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[Nota del editor]

El tema de las finanzas urbanas desempefia un papel crucial en el proceso de renovacién urbana.
A medida que la urbanizacion en China transita de una fase dominada por la rapida expansion fi
sica a una era de crecimiento espacial mds lento y desarrollo de mayor calidad, la inmensa
demanda de renovacion de dreas urbanas antiguas ha salido a la luz. En comparacion con el
desarrollo de tierras y la construccién de viviendas en nuevas ciudades, las ciudades y pueblos
gue carecen de "finanzas basadas en la tierra" se asemejan a personas enfrentando el sindrome
de abstinencia tras una prolongada dependencia de "drogas financieras" abundantes. En el
contexto de la renovacion urbana, cémo se introduce el capital, como se mantiene la disciplina
fiscal y coémo las localidades logran la autosuficiencia y el desarrollo sostenible se convierten no
solo en desafios mas complejos, sino también en una verdadera prueba de su vitalidad.

Dentro de diez afios, algunas ciudades prosperardn, mientras que otras indudablemente no
lograran levantarse. La planificacion urbana, como disciplina profesional, debe ayudar a mas
ciudades a superar su dependencia de la "adiccion a las finanzas basadas en la tierra" y encontrar
una nueva vitalidad. Como centro de conocimiento especializado en planificacién urbana, Urban
Planning Forum aspira, mediante esta discusion temdtica sin precedentes sobre las nuevas
finanzas urbanas, a explorar mecanismos, modelos y caminos sostenibles para la renovacion
urbana respaldada por finanzas publicas.

Para ello, el comité editorial ha invitado a 10 expertos a participar en un debate académico
titulado "Renovacién urbana sostenible mediante finanzas publicas". Los expertos han analizado
este tema desde tres perspectivas: desafios y problemas, innovaciéon en los mecanismos y
respuestas desde la planificacion. A continuacion, se presentan sus puntos de vista.

1. Desafios y Problemas

A diferencia de articulos y reportes anteriores que principalmente enfatizaban los cambios en el
contexto socioecondémico relacionados con la implementacion de la renovacién urbana, los
expertos en esta discusion han identificado claramente las prioridades para lograr unas finanzas
urbanas sostenibles: evitar los errores comunes en la renovacion urbana, clarificar sus objetivos,
establecer sistemas de recursos multidimensionales y diversificar los métodos de evaluacion de
los resultados.

El profesor Zhao Yanjing, docente conjunto de la Escuela de Economia y la Escuela de
Arquitectura e Ingenieria Civil de la Universidad de Xiamen, destaca la necesidad de corregir tres
conceptos erréneos principales para alcanzar la sostenibilidad: equiparar la renovacién urbana
con el financiamiento gubernamental, confundir los balances de diferentes entidades, y
descuidar el papel del flujo de efectivo. El profesor Wang Weishan de la Escuela de Arquitectura
de la Universidad Huagiao afirma que la utilizacion eficiente e intensiva de los recursos de suelo y
la mejora integral del entorno habitable urbano deben ser los objetivos fundamentales de la

renovacion urbana. Una comprension clara y un juicio preciso de estos objetivos pueden prevenir



una recaida en los errores del financiamiento basado en el suelo durante la era de expansién.

2. Mecanismos Innovadores

Los expertos han propuesto mecanismos financieros innovadores para la renovacion urbana, bas
adndose tanto en perspectivas prdacticas como tedricas. Zhan Yunzhou, presidente de Shanghai
Chengcexing Architectural Planning and Design Consulting Co., Ltd., destaca la gestion de "tres
cuentas" (cuentas a largo plazo, cuentas de opinion publica y cuentas generales) y propone el uso
de diversas herramientas financieras para reconstruir la sostenibilidad fiscal en la renovacion
urbana.

De manera mds especifica, Xu Jingyun, subgerente general de Shanghai Urban Renewal
Construction Development Co., Ltd., utiliza Shanghdi como caso de estudio para analizar
soluciones técnicas destinadas a reducir costos y aumentar la eficiencia en la rehabilitaciéon de
distritos antiguos, centrandose en los aspectos prdcticos de todo el proceso de renovacion
urbana.

Ademds de las innovaciones financieras, los expertos también subrayan la importancia de los
modelos de gobernanza innovadores. Tang Daizhong, subdirector del Departamento de Gestion
de la Construccion e Inmobiliaria de la Universidad de Tongji, sefiala que la renovacién urbana
implica multiples partes interesadas con intereses diversos y, a menudo, en conflicto. Propone
gue los gobiernos establezcan mecanismos normativos de asignacion para abordar las demandas
de las multiples partes interesadas y mejorar la distribucion de los beneficios.

Por tltimo, el profesor Yuan Qifeng de la Escuela de Arquitectura de la Universidad de Ciencia y
Tecnologia del Sur de China y la doctora Liang Xiaowei de la Universidad de Finanzas y Economia
de Guangdong abogan por un enfoque categorizado para la renovacién urbana. Sugieren dividir
los proyectos en tipos "liderados por el gobierno" y "liderados por el mercado", proponiendo

modelos de implementacion especi ficos para cada tipo.

3. Respuestas de planificacién

En lo que respecta a la practica del urbanismo, Liu Zhi, director del Centro de Investigacion sobre
el Desarrollo Urbano y la Politica de Tierras de la Universidad de Pekin - Lincoln Institute,
considera necesario evaluar el grado de deterioro de los pueblos urbanos y proponer medidas de
renovacion de bajo costo y viables segin esta evaluacion. Chen Jie, profesor titular en la Escuela
de Asuntos Internacionales y Publicos de la Universidad Jiao Tong de Shanghdi, combina la teoria
de la brecha de alquiler y la teoria de la escala, argumentando que la delimitacién de la escala
espacial de las unidades de renovacion debe ser creativa y oportuna, con un enfoque en la
producciéon moderada del espacio fisico total.

Ademds de centrarse en los objetos de planificacion, Wang Wei, director del Departamento de
Gestion Urbana de la Escuela de Gestion Gubernamental de la Universidad Central de Finanzas y
Economia, pone el foco en el papel de los planificadores en los proyectos de renovacién urbana.
Propone que los planificadores deben poseer habilidades mds prospectivas en planificacion
industrial y andlisis financiero. Estas habilidades deben incluir calcular soluciones financieras
desde diversas perspectivas, como los presupuestos fiscales del gobierno, la participacion del
capital social y los préstamos bancarios, para facilitar el consenso entre todas las partes
involucradas.

En conclusion, la sostenibilidad financiera de la renovacion urbana requiere no solo que



enfrentemos los desafios actuales, sino que también realicemos una reflexion profunda e
innovaciones audaces tanto en los mecanismos como en las respuestas de planificacion.
Continuar utilizando los modelos tradicionales de financiamiento basado en tierras, dadas sus
desventajas, es como beber veneno para calmar la sed. Se espera que esta discusiéon académica
proporcione ideas valiosas y referencias para las prdcticas de renovacion urbana y impulse a los
responsables politicos y a los profesionales a trabajar juntos para crear un futuro mds sostenible
y equitativo para el desarrollo urbano.

Diversidad de los proyectos de renovaci 6 n urbana y evaluaci 6 n multidimensional
"financiera-econ6mica"

Zhao Min (Profesor en la Escuela de Arquitectura y Planificacion Urbana, Universidad de Tongji,
Vicepresidente de las ramas de Implementacién del Plan y Planificaciéon Urbana Internacional de
la Sociedad China de Planificacién Urbana)

En los ultimos afos, la transformacion del desarrollo econémico y social de China, asi como los
desafios relacionados con la construccién urbana, se han vuelto cada vez mas evidentes. Se estd
construyendo el nuevo modelo econémico de "doble circulacién", con una disminucidon
significativa de la demanda de nuevas propiedades urbanas y la poblacién nacional alcanzando
un punto de inflexién en su crecimiento. Al mismo tiempo, los gobiernos locales enfrentan una
presion financiera considerable, algunos incluso con altos niveles de deuda, y ya no se puede
depender de la tierra como "ancla" para los ingresos fiscales. En este contexto, el desarrollo del
stock urbano se ha convertido en el tema principal de la planificaciéon y construccion urbana en la
nueva era. La renovacion urbana estd estrechamente relacionada con el desarrollo del stock, ya
gue no solo se trata de un desarrollo de alta calidad, sino también de mejorar el bienestar de las
personas, operando bajo la "restriccion presupuestaria estricta" de condiciones financieras
ajustadas.

La renovacion urbana es un concepto amplio con muchas implicaciones, que abarca varios
aspectos de la construccion urbana. Tomando como ejemplo el "Plan de Accion para la Renovacié
n Urbana de Shanghdi (2023-2025)", sus "seis acciones clave de renovacién urbana" en realidad
abarcan muchos proyectos de renovacion. A continuacion se resumen:

(DAccién de revitalizacion regional integral: Se centra en actualizar dreas como las regiones
costeras de "un rio, un canal", la "segunda fachada" del Bund, el distrito histérico Hengfu, North
Bund, la Ciudad de Innovacién Wusong, y el Distrito de Negocios Internacionales Honggiao.
(@Mejora de la calidad del entorno de vida: Promueve la renovacion de dreas de "dos viejas, un
pueblo”, la renovacion de viviendas antiguas en las zonas urbanas centrales, y la renovacion de
edificios pequefios. Implementa renovaciones de mayor calidad para 30 millones de m?> de
viviendas antiguas, instala 9,000 ascensores en edificios de varios pisos y comienza
completamente los proyectos de renovacion de los pueblos urbanos en los alrededores del
centro de la ciudad. También crea 1,000 comunidades de "Hogares Hermosos" y 100
comunidades modelo de "Hogares Hermosos".

(3)Optimizacion de los espacios ptiblicos y las instalaciones: Esto incluye abordar las deficiencias
de los servicios publicos, revitalizar terrenos y edificios existentes para la construccion de
instalaciones publicas, promover la iniciativa del "circulo de vida comunitaria de 15 minutos",
iniciar proyectos de construccion de escuelas de alta calidad, completar la soterracion de cables a
éreos y la rectificacion de cajas (480 km), reemplazar los viejos conductos de gas (600 km) y



mejorar 423 redes de distribucion de energia.

@Restauracion del atractivo histérico: Se centra en completar proyectos para proteger y
preservar mds de tres distritos histdricos, calles y carreteras, ademds de proyectos de renovacion
y restauracion de pueblos histéricos. Crea mds de 15 proyectos de conservacion y revitalizacion
de edificios histdricos.

(BMejora de la calidad y eficiencia de los parques industriales: Promueve la transformacion y
mejora de las tierras industriales existentes, apoyando la innovacion y el desarrollo. Fomenta el
uso del espacio de manera mds compacta, multifuncional y de bajo carbono, revitalizando 30,000
mu (20 km?) de tierras industriales.

(®)Revitalizacion de la vitalidad comercial y empresarial: Este trabajo implica revitalizar recursos
existentes para crear un entorno con una disposicion légica, una estructura flexible y funciones
diversas. Se centra en la renovacion y actualizacion de los distritos comerciales tradicionales en
varias ciudades y distritos, y en la creacion de mds de 100 "circulos de vida convenientes de
qguince minutos".

Los proyectos de renovacion urbana son diversos y sistémicos, y pueden considerarse un proceso
de ingenieria sistémica. El desarrollo de las funciones y la estructura de las ciudades siempre est
a en un movimiento dialéctico de "equilibrio-desajuste-nuevo equilibrio", por lo que la renovacié
n urbana es un proceso continuo. Esto necesariamente implica un reemplazo material, como la
demolicion de viviendas en ruinas, casas antiguas y edificios simples, reemplazdndolos por
nuevas viviendas. También puede centrarse en un reemplazo funcional, como la transformacién
de antiguos poligonos industriales en parques creativos, o incluir el aprovechamiento de la renta
diferencial del suelo, para explotar el valor de ubicacién del terreno y extraer una prima. En el
desarrollo de la nueva era, la mejora de la calidad urbana también es un objetivo importante de
la renovacién urbana, que involucra la distribucién de servicios publicos, la actualizacion de
infraestructuras, la construccién de espacios publicos y parques. Sin estas actualizaciones, las
ciudades se deteriorardn, perderan su atractivo para los talentos, el capital y otros recursos, lo
que resultard en la pérdida de competitividad en el desarrollo. Por lo tanto, las decisiones y la
evaluacion de la renovacion urbana no deben centrarse solo en la viabilidad financiera de
proyectos individuales, sino adoptar una perspectiva mds amplia de la ciudad, utilizando la
contribucion al desarrollo econémico y social global de la ciudad como el principal criterio.

Debido a la diversidad de proyectos de renovacion urbana y sus diferentes caracteristicas econé
micas, como la competitividad, la exclusividad y las diversas combinaciones y restricciones que
representan, no es posible aplicar un enfoque uniforme sobre si se debe utilizar una evaluacion
financiera o una evaluacion econémica nacional, ni qué modelo de financiamiento emplear.

Tomemos el ejemplo de la renovacién de zonas residenciales. La vivienda comercial tiene tanto
competitividad como exclusividad, y generalmente se gestiona mediante mecanismos de
mercado. En ubicaciones privilegiadas y durante periodos de crecimiento del mercado, los
derechos de uso del suelo para zonas residenciales suelen ser muy caros debido a las primas por
ubicacion y las subastas del mercado. Después de deducir los costos de renovacion y la "deuda"
asociada con los gastos futuros de infraestructuras y servicios publicos, queda un superdvit
considerable. Por lo tanto, estos proyectos de renovacion no solo son financieramente viables,



sino que también pueden contribuir a las finanzas publicas de la ciudad. Sin embargo, si la ubicaci
6n no es ideal o existen restricciones especificas, el costo global del terreno de renovacion
residencial puede superar el precio de los derechos de uso del terreno. Este es el caso de la
renovacion de las viejas zonas residenciales de Shanghai, donde estas parcelas suelen
superponerse con dreas de conservacion historica, lo que limita la capacidad de desarrollo despu
és de la renovacion. Los ingresos del desarrollo del terreno no cubren los costos iniciales, lo que
hace que sea dificil para los actores del mercado emprender directamente los proyectos de
renovacion. En este caso, es necesario el apoyo financiero y politico del gobierno, ya que el
gobierno "paga el precio" para aliviar las dificultades de los residentes y proteger el patrimonio
historico de la ciudad. Por lo tanto, es fundamental ir més allad de la evaluacion financiera de los
proyectos individuales.

Ademds, una parte significativa de los proyectos de proteccion del patrimonio histérico, renovaci
6n de espacios publicos y renovacion de dreas integradas son bienes publicos no excluyentes.
Debido a razones técnicas o restricciones politicas, no pueden generar tarifas ni impuestos. Entre
estos se encuentran las plazas urbanas, las vias verdes, los paseos fluviales, asi como los
parques urbanos, las bibliotecas y los bafios publicos. Algunas infraestructuras publicas, incluso si
son exclusivas, deben cobrar tarifas mucho menores que sus costos financieros reales, como los
museos, las 6peras, las salas de conciertos y los estadios. Sin embargo, estos espacios ptblicos e
infraestructuras juegan un papel indispensable en el desarrollo social de la ciudad y en la mejora
de la calidad de vida. Desde un punto de vista econémico, crean un entorno propicio para el
emprendimiento y la innovacion urbana, lo que ayuda a mejorar la competitividad general de la
ciudad. Por lo tanto, la evaluacion debe ampliarse a nivel urbano, teniendo en cuenta el
desarrollo econémico nacional global y la sostenibilidad de las finanzas ptblicas urbanas, en lugar
de limitarse a los cdlculos financieros de los proyectos individuales.

Sin embargo, incluso para los bienes publicos en proyectos de renovacion urbana, el andlisis
financiero y la consideracion de costos-beneficios siguen siendo esenciales. Las finanzas publicas
urbanas son, en esencia, las "grandes finanzas" de la ciudad, donde la reduccién de costos vy el
aumento de ingresos siempre son la prioridad. Los recursos financieros de cualquier ciudad son
limitados, por lo que la renovacién urbana debe enfocarse en la eficiencia y la capacidad
financiera. Primero, la viabilidad de los proyectos debe basarse en su viabilidad financiera,
conforme a los principios contables empresariales; segundo, para los proyectos que requieren
apoyo financiero, se deben aplicar principios de fijacion de precios de mercado, utilizando mé
todos como los precios sombra para evaluar el rendimiento de las inversiones publicas. De esta
manera, se podrd lograr una renovacion urbana sostenible dentro del marco de las finanzas pu
blicas de la ciudad.

Actualizacién urbana sostenible

(zhao Yanjing, Profesora de Economia y Arquitectura e Ingenieria Civil, Universidad de Xiamen)
-De doénde viene el dinero para la actualizacion urbana en la era de los activos existentes? Una
respuesta simple es: quien se beneficia, paga el dinero. Este "beneficio" es la fuente del dinero.
Sin embargo, en la prdctica, los usuarios y los propietarios de los activos existentes no siempre
son los mismos, por lo que "el propietario paga y luego cobra a los usuarios" es el modelo bdsico



de la solucion financiera para la actualizacion urbana, y todas las soluciones son variaciones de
esta regla. Este modelo parece simple, pero en la prdctica, a menudo se desvia de esta regla.

El primer error es considerar la actualizacion urbana como un bien publico, suponiendo que la
actualizacion es una obligacion del gobierno y, por lo tanto, el dinero debe provenir naturalmente
del gobierno. Sin embargo, la inversion en la actualizacion urbana es tan grande que el gobierno
no puede cubrirla. Sin embargo, la "financiacion basada en tierras" le da al gobierno la ilusién de
gue puede financiar cualquier proyecto mediante el aumento de la densidad. Sin embargo, con la
caida del mercado inmobiliario, ya no se puede vender la densidad, por lo que este camino de
repente se vuelve inviable. Los ingresos de la venta de tierras y los ingresos fiscales son
completamente diferentes en contabilidad; la venta de tierras transfiere "derechos" que solo
pueden contabilizarse como ingresos de fondos, y sus gastos deben generar flujos de efectivo
incrementales. Mientras que los ingresos futuros sean menores que los ingresos por intereses de
ahorros bancarios (ingresos sin riesgo), los gastos representan una pérdida de activos publicos.
Obviamente, la mayoria de los proyectos de actualizacién urbana no cumplen con esta condicié
n.

El segundo error es confundir los balances de diferentes entidades. Muchos proyectos de
actualizacion urbana, al evaluar si sus finanzas estdn equilibradas, a menudo solo observan si los
ingresos provenientes del aumento de la superficie construida superan los costos de renovacion.
Bajo las condiciones existentes, los objetos de renovacién suelen tener diferentes propietarios, y
el “input-output” del proyecto se distribuye a través de los balances de diferentes entidades.
Puede parecer que si la entrada supera el costo, las finanzas estan equilibradas, pero en realidad,
a menudo ocurre que los pasivos del gobierno no forman activos, mientras que las entidades
privadas obtienen activos significativos sin pasivos. Algunos creen que los ingresos provenientes
de la venta de la relacién de drea construida no son una deuda, pero en el balance, la relacion de
drea construida pertenece a la seccion de capital del lado de los pasivos, lo que es
completamente diferente de la naturaleza de los impuestos del gobierno. Si el gobierno no forma
activos después de la renovacion urbana, es una pérdida de activos publicos, es decir, transfiere
activos de propiedad publica a los propietarios del proyecto de renovacion.

El tercer error es que la renovacién urbana no puede generar flujo de efectivo. Como cualquier
activo, si la renovacion urbana no puede proporcionar suficiente flujo de efectivo a los inversores
(mayor que el rendimiento libre de riesgo de los intereses bancarios sobre ahorros), crea activos
negativos. Los activos negativos no solo no generan rigueza nueva, sino que en realidad
disminuyen la riqueza futura. China no tiene impuesto sobre la propiedad, por lo que cualquier
apreciacion de los activos no genera nuevos ingresos fiscales, mientras que un aumento en el {1
ndice de ocupacion del suelo traerd consigo mayores gastos futuros del gobierno en servicios pu
blicos (como educacion). Cuantas mds actualizaciones haya, mds aumentardn los gastos fiscales
futuros, el gobierno se vuelve "mds pobre" y los servicios publicos empeoran en consecuencia.
Segun las reglas anteriores, la dificultad de la renovacién urbana aumenta considerablemente.
Especialmente sin impuesto sobre la propiedad, es poco probable que la renovaciéon urbana en
China genere flujo de efectivo adicional para las finanzas municipales. Por lo tanto, es necesario
tener en cuenta los costos futuros desde el inicio de la planificacion del proyecto: 1. Evitar
aumentar el nimero de hogares. Los servicios publicos, como la educacién, el agua y la
electricidad, son mds una funcién de la poblacién que del drea, por lo que, mientras el nimero
de hogares no aumente, al menos se puede garantizar que los gastos fiscales futuros del gobierno



no aumenten. 2. Nuevas rentas de propiedades. El sistema de tierras de China consiste en
adquirir derechos de uso y el indice de ocupacion del suelo durante varias décadas de una sola
vez. La renovacion urbana generalmente captura el valor perdido de la tierra a través del
aumento del indice de ocupacion del suelo o el cambio de uso del suelo, pero esto se considera
ilegal bajo el sistema de tierras actual. Si cobramos alquileres anuales por los usos modificados y
el nuevo indice de ocupacion del suelo, podemos generar flujo de efectivo adicional de la
renovacion de existencias. 3. Tarifas de terceros. Después de la renovacion de la ciudad vieja de
Kashgar, no se afiadieron nuevos hogares, los residentes fueron responsables de actualizar sus
viviendas, mientras que el gobierno actualiz6 la infraestructura. Debido a que se preservé
exitosamente la apariencia de la ciudad vieja, la ciudad vieja de Kashgar se convirtié en una
famosa atraccion turistica en el sur de Xinjiang, y el consumo de los turistas trajo flujo de
efectivo adicional a la ciudad y a los residentes.

Claramente, diferentes modelos de renovacién urbana conducen a resultados financieros
completamente diferentes. Esto requiere que los planificadores comprendan completamente las
caracteristicas financieras de la renovacién urbana al planificar proyectos de renovacion, asi
como poseer habilidades excepcionales de disefio. A primera vista, los modelos de demolicién y
reconstruccion a gran escala pueden parecer financieramente equilibrados, pero al final, no solo
conducen a una gran pérdida de activos publicos, sino que también amplian la brecha entre los
ingresos y los gastos fiscales futuros del gobierno. Los problemas financieros que enfrenta la
renovacion urbana son, de hecho, los mismos desafios a los que se enfrentan todos los planes
basados en el stock existente. La mayoria de los planificadores actuales estdn entrenados para
resolver problemas relacionados con la expansion urbana; mientras que los costos del proyecto
se mantengan dentro del presupuesto, se considera que estd aprobado. Sin embargo, en la era
del stock, este equilibrio simple ya no es suficiente. Debemos realizar una evaluacién dindmica m
as completa de los intereses del gobierno y los propietarios. Los profesionales de la planificacion
urbana deben llenar rdpidamente el vacio de conocimientos financieros para adaptarse al papel
que la planificacion urbana desempefard en la era del stock.

El impacto de los proyectos de renovacién urbana en las finanzas locales

Liu Zhi (Profesor y Director del Centro de Investigacion sobre el Desarrollo Urbano y la Politica
Territorial, Universidad de Pekin - Instituto Lincoln)

Desde la perspectiva de la teoria econémica urbana, una ciudad con vitalidad econémica deberi
a tener la capacidad de generar suficientes ingresos fiscales urbanos para apoyar el
funcionamiento y el desarrollo de la ciudad; de lo contrario, la ciudad caerd en decadencia. Sin
embargo, incluso una ciudad en buena condicién econdémica debe proporcionar servicios ptblicos
y apoyar el desarrollo del espacio urbano en funcién de su capacidad fiscal, para satisfacer las
necesidades operativas y las demandas de desarrollo futuro de la ciudad. La construccién urbana
desvinculada de las restricciones fiscales hard que las finanzas urbanas sean insostenibles, lo que
llevard a una alta deuda gubernamental. En realidad, pocas ciudades logran vivir dentro de sus
posibilidades. Una de las principales razones es que, bajo las restricciones suaves de financiacion
de deuda, los gobiernos urbanos suelen depender excesivamente de las inversiones publicas para
promover el desarrollo urbano. Esta tendencia puede llevar a inversiones ineficaces o inttiles.
Actualmente, las acciones de renovacién urbana en varias regiones muestran un patréon de
numerosos proyectos, grandes inversiones, acciones rdpidas y distribucion generalizada. Esto es



especialmente cierto en las mega y superciudades, donde los esfuerzos son ain mayores. La
industria busca explorar diversos métodos de financiacion, pero rara vez se examina
rigurosamente si el propdsito de un proyecto es necesario. En muchos proyectos de renovacion
de aldeas urbanas, rara vez se evalia el grado de deterioro de estas aldeas y se proponen
medidas de renovacion de bajo costo segiin su grado de deterioro. De hecho, muchas aldeas
urbanas en China tienen edificios de buena calidad, servicios bdsicos de infraestructura como
electricidad, agua, drenaje, alcantarillado y caminos pavimentados, y las comunidades estan bien
gestionadas. Estas aldeas no solo albergan a muchos nuevos ciudadanos din d micos y
trabajadores, sino que también tienen numerosas pequefias tiendas que ofrecen miles de
empleos. Estas aldeas urbanas son mucho mejores que los barrios marginales que he visto en
otros paises en desarrollo (como Brasil, Colombia, México, Sudafrica, India, Bangladesh e
Indonesia). Sin lugar a dudas, nuestras aldeas urbanas proporcionan una gran cantidad de
vivienda asequible para personas de bajos ingresos, desempefando un importante papel social
en proporcionar vivienda. Al desarrollar planes estratégicos de renovacién urbana, es esencial
primero preguntar: (Viven los residentes de estas aldeas urbanas de manera cémoda? (Estan
en un estado de deterioro que hace que no sean habitables? ¢Cudles son las deficiencias en la
calidad de la comunidad que necesitan ser mejoradas? ¢Subirdn los alquileres después de las
mejoras? (Serdn los beneficiarios de los proyectos los inquilinos que ya viven alli?

Los problemas mencionados anteriormente estdn relacionados con las finanzas urbanas. Los
estudios empiricos han demostrado que los proyectos de demolicion y reconstruccion a gran
escala en los pueblos urbanos obligan a los inquilinos originales a mudarse a otros pueblos
urbanos, lo que afecta negativamente a los desplazamientos laborales y a la escolarizacion de los
nifios de muchas personas. Ademds, el alquiler en los pueblos urbanos restantes aumenta debido
a la mayor demanda, lo que aumenta la carga econémica de las familias y, de forma indirecta,
incrementa la presion financiera sobre los gobiernos locales para proporcionar viviendas
asequibles. El aumento del alquiler en los pueblos urbanos también puede excluir a algunos
inmigrantes de la nueva generaciéon de la ciudad. Esta pérdida potencial es enorme para la
economia urbana. Nuestras ciudades estdn envejeciendo rapidamente, y la economia urbana
no solo necesita jovenes educados para apoyarla, sino también una gran cantidad de jévenes
para mantener el funcionamiento de los servicios bdsicos de la ciudad. Por lo tanto, en la
competencia por atraer talento en las grandes ciudades, no basta con confiar Unicamente en
subsidios fiscales para proporcionar viviendas para talentos; también se debe proteger
eficazmente el mercado de viviendas para los grupos de bajos ingresos. Los pueblos urbanos
pueden proporcionar viviendas asequibles para personas de bajos ingresos, ¢por qué debemos
transformarlos en comunidades cerradas para acomodar a grupos de altos ingresos que no
requieren apoyo gubernamental? Durante los periodos de alta demanda en el mercado
inmobiliario, las inversiones de las familias de altos ingresos en la vivienda pueden aportar
importantes ingresos por la cesion de tierras y los impuestos a los gobiernos locales, lo que ayuda
a la prosperidad de la economia urbana. Sin embargo, hoy en dia, la demanda de inversion en
vivienda ha disminuido con el aumento del stock, y los desarrolladores enfrentan mayores riesgos
de inversién que nunca. Imaginemos este escenario: si los gobiernos locales utilizan bonos
especiales para la primera fase de la reurbanizacién de tierras en los pueblos urbanos y las
infraestructuras asociadas, pero los desarrolladores no participan en el desarrollo de la segunda

fase debido a la falta de rentabilidad, la situaciéon serd tan incémoda como los edificios



abandonados. Por supuesto, los gobiernos locales podrian permitir que las empresas
inmobiliarias estatales se hagan cargo del desarrollo de la segunda fase, pero el resultado podria
no ser optimista, lo que probablemente resultard en mds inventario y mayores deudas. La relacio
n entre la renovacion urbana y las finanzas urbanas es indirecta, latente y a largo plazo. Los
profesionales del urbanismo no solo deben reconocer esta conexién y los riesgos financieros
asociados, sino también tener la obligacion de ayudar a los tomadores de decisiones
gubernamentales a comprender esta relacion para evitar la implementacion de proyectos de
renovacion urbana ineficaces o innecesarios.

Traduccion al espanol

El informe del gobierno central de la Republica Popular China, emitido en marzo de 2024,
establece claramente que se debe evitar la inversion ineficaz e ineficiente. No es dificil lograr
esto, ya que contamos con herramientas técnicas para evitar la ocurrencia de problemas
relacionados con la inversion ineficaz en las acciones de renovacion urbana. Estas herramientas
son los estudios de viabilidad y los procesos de aprobacién de proyectos de inversion. Los
proyectos de renovacién urbana suelen tener una gran cantidad de inversién, y a menudo
involucran inversiones publicas, por lo que es necesario realizar evaluaciones rigurosas de
viabilidad econdmica, financiera y fiscal, y optimizar el disefo del proyecto sobre la base de estas
evaluaciones, proporcionando asi una base cientifica confiable para las decisiones de
implementacion, asegurando que los proyectos que se lleven a cabo sean econémicamente
viables, financieramente sostenibles, socialmente aceptables y ambientalmente sostenibles. El
gobierno central siempre ha exigido la realizaciéon de estudios de viabilidad para los grandes
proyectos de inversion publica, como base fundamental para la aprobacién de proyectos
gubernamentales. La Comisién Nacional de Desarrollo y Reforma de China publicé el "Esquema
General de Elaboracion de Informes de Estudio de Viabilidad para Proyectos de Inversién Publica
(Edicion 2023)", que establece requisitos claros para los estudios de viabilidad de proyectos de
inversion publica. En mi opinién, dado que la renovacion urbana se ha convertido en una de las
principales rutas para el desarrollo del espacio urbano en China, los gobiernos locales deben
establecer regulaciones que exijan realizar estudios de viabilidad rigurosos para los grandes
proyectos de inversidn en renovacion urbana, y aplicar un mecanismo de revisidon externa estricto
y transparente para evitar la aparicion de inversiones ineficaces e ineficientes, y prevenir pérdidas
para las finanzas locales.

Liderazgo estratégico, renovacién urbana financieramente sostenible

Yuan Qifeng (Profesor, Escuela de Arquitectura, Universidad de Ciencia y Tecnologia del Sur de
China), Liang Xiaowei (Profesora, Escuela de Turismo Cultural y Geografia, Universidad de
Finanzas de Guangdong)

La cuestion clave de la renovacion urbana es si se puede lograr su sostenibilidad financiera. En
primer lugar, icudl es el motor de la renovacion urbana? El motor de la renovaciéon urbana
proviene de la gran brecha entre el valor de la ubicacién del terreno y el valor de las propiedades
existentes en las dreas urbanas, lo que da lugar al fenémeno llamado "la harina es mds cara que
el pan". Por lo tanto, el capital del mercado se ve atraido hacia él desde la perspectiva de la
obtencion de ganancias. Sin embargo, debido a la necesidad de proteger el patrimonio cultural y
los distritos historicos, el valor cultural a menudo supera al valor econémico. Sin embargo, incluso
en los distritos histéricos y culturales, siempre que los intereses sean lo suficientemente grandes,



la fuerza de los desarrolladores sea suficiente y el capital politico sea lo suficientemente fuerte
como para ampliar el alcance de la renovacién para cubrir el costo de la proteccion de los
distritos historicos y culturales, todavia se puede realizar la renovacion urbana. Por ejemplo,
proyectos como Xintiandi en Shanghai y Lingnan Tiandi en Foshan, desarrollados por el grupo
Shui On de Hong Kong, vieron enormes transferencias de ganancias por terrenos en la renovacion
urbana, lo que permitié que los distritos historicos y culturales se revitalizaran y recibieran el
reconocimiento generalizado de la sociedad, el mercado y el gobierno.

En segundo lugar, ¢cudl es el objetivo de la renovacion urbana? Los proyectos de renovacion
urbana pueden satisfacer los multiples objetivos del gobierno en la construccion urbana: primero,
debe implementar la estrategia de desarrollo urbano; segundo, mejorar el entorno habitacional;
y tercero, generar ingresos fiscales por terrenos. Sin embargo, en los proyectos de renovacion
urbana en el Delta del Rio Perla, encontramos que la renovacién urbana se ha alejado
esencialmente de las estrategias de desarrollo urbano y ha dejado de lado la optimizacién de la
estructura espacial, la mejora de los servicios putblicos e infraestructuras municipales, la proteccié
n ecoldgica y la preservacion cultural histérica, convirtiéndose en una conspiracion de intereses
entre los gobiernos locales, los desarrolladores, las aldeas y los titulares de derechos sobre la
tierra. Los gobiernos locales obtienen ingresos de tierras, los desarrolladores obtienen beneficios
y las aldeas y titulares de derechos ven aumentar sus activos. La renovacion urbana ya no se basa
en las necesidades de la estrategia de desarrollo urbano, sino que se ha expandido de manera
masiva y amplia, lo que ha creado enormes externalidades negativas (como la insuficiencia de los
servicios publicos, la congestion de las carreteras, etc.), y ejerce una presion adicional sobre la
ciudad (por ejemplo, la caida de los precios de la vivienda debido a la proliferacion de proyectos
de renovacién urbana, y la "riqueza repentina"” de los aldeanos provoca una fuerte sensacion de
injusticia entre otros ciudadanos o aldeanos).

La renovacion urbana debe regresar a su esencia, siguiendo el principio de "liderazgo estratégico,
estrategias dirigidas, coordinacién en dreas y equilibrio de intereses", es decir, debe optimizar
principalmente el espacio existente para lograr las estrategias de desarrollo urbano, sin ser
ampliamente y masivamente promovido en toda la region.

1. La renovacion urbana requiere un "liderazgo estratégico."

El plan global de renovacién urbana debe determinarse en funcion de las estrategias de
desarrollo urbano, identificando claramente las dreas clave que necesitan renovacién urbana,
qgue son las dreas cruciales para la implementacion de las estrategias de desarrollo urbano. Por lo
tanto, estas dreas deben designarse como unidades de planificacién de renovacion urbana. Las
unidades de planificacién de renovacién urbana no necesitan cubrir toda el drea urbana, sino
que deben enfocarse solo en dreas estratégicas. Es decir, las estrategias de desarrollo urbano
requieren la renovacion de espacios estratégicos especificos. Por lo tanto, los elementos de
renovacion urbana deben evaluarse segln las estrategias de desarrollo urbano antes de definir
las unidades de planificacién de renovacion urbana. Al mismo tiempo, las unidades de planificaci
6n de control deben ajustarse para mantener la coherencia. La planificacién y construccion de las
unidades de planificacion de renovacién urbana son dirigidas y organizadas por los gobiernos
locales, que deben equilibrar los beneficios econémicos y sociales, coordinando el desarrollo de
estas unidades. Cuando cambian las estrategias de desarrollo urbano, las unidades de planificacié
n de renovacion urbana pueden ajustarse en consecuencia, con adiciones o reducciones segtn

sea necesario.



2. La renovacion urbana requiere "politicas personalizadas."

Es importante aclarar que los proyectos de renovacion urbana "dirigidos estratégicamente" de
arriba hacia abajo deben centrarse solo en las dreas estratégicas urbanas. Se deben definir
unidades de planificacion de renovacion urbana para estas dreas, y se deben desarrollar planes
para estas unidades. Las dreas de renovacion urbana "impulsadas por el mercado" de abajo
hacia arriba no necesitan unidades de planificacion separadas. En su lugar, los actores del
desarrollo y los titulares de derechos deben presentar solicitudes para proyectos de renovacion a
los departamentos correspondientes, realizando ajustes parciales a través de cambios
regulatorios, manteniendo el equilibrio dentro de las unidades de planificacion de control
existentes. La implementacion de la renovacion urbana debe adherirse al papel principal del
gobierno municipal, equilibrando los beneficios econdmicos y sociales, evitando efectos externos
negativos en las dreas circundantes y previniendo las cargas sociales y las injusticias. Estos
proyectos deben basarse en planes detallados como base para la planificacién y las estrategias.
(1)El «liderazgo estratégico» debe adoptar una organizacién de renovacion urbana «de arriba
hacia abajo»: para las dreas urbanas estratégicas, durante la fase de planificacién general del
espacio territorial, se deben ajustar primero las unidades de planificacién de control existentes, y
se deben redefinir las «unidades de planificacion de renovacion urbana» (haciéndolas un tipo
especial de unidad de planificacion de control). El gobierno organiza la planificacion y la ejecucion,
coordinando las instalaciones de servicios publicos, las infraestructuras municipales y otros
componentes dentro de la unidad para lograr un desarrollo equilibrado en la zona. El gobierno
debe considerar tanto los beneficios econdmicos como sociales para la unidad completa, y no
centrarse solo en los beneficios econémicos. Para lograr los objetivos establecidos, el gobierno
puede considerar invertir recursos para implementar la estrategia de desarrollo urbano.

(2)La renovacion urbana «de abajo hacia arriba», impulsada por el mercado, no necesita definir
unidades separadas de planificacién de renovacién urbana. En cambio, las entidades de
desarrollo y propiedad proponen proyectos de renovacion urbana con el argumento de «mejorar
la calidad de vida de las entidades propietarias» y los presentan en forma de proyectos a los
departamentos correspondientes. Estos proyectos deben lograr un autoequilibrio dentro de las
unidades de planificacion de control involucradas (incluyendo costos, implementacién de
servicios publicos, infraestructuras municipales, etc.) y llevarse a cabo mediante ajustes locales
en las unidades de planificacion de control pertinentes.

(3)ElI camino de renovacion urbana con un unico enfoque en los beneficios econémicos necesita
una correccion urgente. Se debe aclarar que los proyectos de renovacién urbana tienen como
objetivo implementar la estrategia de desarrollo urbano, optimizando el uso espacial de las a
reas urbanas existentes. La renovacion urbana extendida y enfocada en los beneficios econd
micos es perjudicial para el desarrollo urbano. Los mecanismos de participacion de los gobiernos
urbanos, los actores del mercado y las entidades de propiedad deben ser aclarados. El gobierno
urbano debe implementar la estrategia de desarrollo urbano a través de la renovacion urbana,
por lo que las rutas de renovaciéon urbana y los mecanismos de participaciéon varian entre
regiones y requieren orientacion clasificada.

"Regla de escala para mejorar la sostenibilidad fiscal publica de la renovacién urbana"
Chen Jie (Profesor de Asuntos Internacionales y Publicos en la Universidad Jiaotong de Shanghdi,
Investigador en el Instituto de Gobernanza Urbana de China)



La esencia de los desafios que enfrenta la renovacion urbana en China hoy en dia es que la
urbanizacion "compressiva" ha llevado a una expansion rdpida de la oferta de espacio urbano,
mientras que la demanda de espacio urbano ha disminuido significativamente debido al
envejecimiento de la poblacién, la entrada en una fase tardia de urbanizacion, la transformacion
del modelo de desarrollo econdmico y la aceleracion de la digitalizacion en la produccion y la vida.
En otras palabras, el espacio urbano ya no estd en escasez e incluso puede estar sobreabastecido
en algunas dreas. Por lo tanto, la l6gica de la renovacién urbana en la era de la escasez de
espacio urbano ya no es aplicable hoy en dia. Al mismo tiempo, la tarea fundamental de la
renovacion urbana es seleccionar estratégicamente y rediseiar los activos y recursos espaciales
acumulados en la era de la expansion urbana, maximizando tanto la preservacion y apreciacion
de los activos espaciales como el valor ptblico de los recursos espaciales en la era de existencias.
En el contexto de los cambios significativos en la relacién entre oferta y demanda de espacio
urbano, la renovacion espacial de las antiguas dreas urbanas requiere gran sabiduria. La teoria
de la "brecha de renta" del gedgrafo Neil Smith ha sido un marco tedrico importante para
comprender el mecanismo de funcionamiento de la renovacién urbana desde su propuesta.
Smith considera que una brecha de renta lo suficientemente grande entre el alquiler potencial
del espacio urbano y el alquiler real actual es un requisito previo para atraer capital para llevar a
cabo la renovacion espacial. La brecha de renta no se limita al alquiler econdmico (valor econé
mico); se puede ampliar para incluir la diferencia entre el valor publico potencial del espacio y el
valor publico actualmente realizado, lo que proporciona legitimidad al gobierno para iniciar la
renovacion urbana.

Al mismo tiempo, para comprender los impulsores de la renovacién urbana, también es
importante prestar atencion a la teoria de la escala de Smith. Esta teoria sugiere que la escala
de las diferentes unidades espaciales no se forma naturalmente, sino que es construida
socialmente como una estructura espacial jerdrquica, siendo la apreciacion del capital una de las
fuerzas impulsoras mds importantes. Basado en la combinacion de la teoria de la brecha de
renta y la teoria de la escala de Smith, la renovacién urbana con sostenibilidad fiscal publica
debe seguir la siguiente "regla de escala".

En primer lugar, es crucial centrarse en la definicién de la escala espacial de las unidades de
actualizacion. En el contexto en el que el espacio urbano ya no es generalmente escaso, resulta
dificil encontrar un "diferencial de alquiler" suficiente en cada comunidad antigua para atraer al
capital social. Por lo tanto, es importante priorizar la definicion de las unidades de actualizacion
como herramienta de planificacion para mejorar la renovabilidad de los bloques urbanos
antiguos. En muchas ciudades de China, incluyendo Shanghai, se ha implementado el enfoque de
"actualizacion de distrito" en las prdcticas de renovacién de barrios antiguos, reemplazando el
equilibrio de un bloque tnico por un "gran equilibrio de distrito". Ya se han acumulado varios
casos de estudio en este sentido. Las orientaciones de la Oficina del Consejo de Estado de julio de
2023 sobre la promocién activa y progresiva de la renovacion de las aldeas en ciudades grandes y
muy grandes también propusieron fomentar la coordinacion regional y el desarrollo a gran escala.
Sin embargo, para crear experiencias replicables, se necesita mds investigacion y exploracion pra
ctica sobre los mecanismos para promover la integracion de la actualizacion entre bloques.

En segundo lugar, la exploracion creativa de la definicion de escalas espaciales para las unidades
de actualizacion. A medida que la actualizacion urbana se profundiza, hay menos bloques



antiguos con alto potencial de valorizacion, lo que hace que sea cada vez mas dificil realizar
actualizaciones de barrio dentro de una sola region administrativa. Es necesario salir mds alla de
los |imites administrativos para realizar actualizaciones transdistritales, incluso actualizaciones
"de enclave" no contiguas. Shenzhen exploré este enfoque en 2019 utilizando dareas "de
enclave" dentro de la misma regiéon administrativa para abordar la falta de tierras para
instalaciones publicas en proyectos de actualizacion urbana. Basédndose en esta experiencia, es
posible ampliar este enfoque a la coordinaciéon de actualizaciones urbanas entre distritos. Las
orientaciones de julio de 2023 también propusieron que la renovacion de las aldeas pueda
planificarse y equilibrarse a nivel de toda la ciudad. Sin embargo, esto requiere altos niveles de
coordinacion entre distritos y departamentos, incluyendo la transferencia de coeficientes de
edificacion entre distritos y la implementaciéon de innovadoras prdcticas en la reordenacion
unificada de tierras, ajustes en la planificacion y mecanismos de equilibrio de intereses entre
bloques.

En tercer lugar, la determinacion de la escala espacial de la unidad de actualizaciéon debe tener en
cuenta la ventana temporal. Si el gobierno inicia la actualizacion espacial de los antiguos barrios
urbanos demasiado pronto o demasiado tarde, puede llevar a que el alquiler potencial atin no
sea suficientemente alto o ya esté en una tendencia descendente, y el alquiler real podria ser au
n demasiado alto o ya estar aumentando. Esto resultard en un "agujero de alquiler" insuficiente,
lo que dificultard atraer capital social para la renovacion. La necesidad y el valor de la renovacién
también pueden ser cuestionados por el publico y podrian enfrentar una resistencia significativa
por parte de los usuarios actuales del espacio. Desde la perspectiva de la escala espacial en las
unidades de actualizacién, no solo es necesario esperar a que el "agujero de alquiler" de un
bloque sea suficientemente alto, sino que este "agujero de alquiler" también debe ser suficiente
para cubrir toda la inversion en actualizacién y renovacion, asi como los beneficios netos. Adem
as, las partes interesadas dentro de la unidad de actualizacién deben tener, o al menos la mayori
a de ellas debe tener, una necesidad interna de actualizacion y renovacion para atraer a todas las
partes interesadas. Esto requiere que el gobierno se mantenga altamente sensible a los cambios
en el valor potencial y real de los espacios urbanos antiguos, tenga una percepcién oportuna de
la disposicion de las partes interesadas para renovar y tenga una gran sensibilidad ante la llegada
de la ventana temporal adecuada. La escala espacial de las unidades de actualizaciéon debe
determinarse en combinacién con esta ventana temporal.

En cuarto lugar, la determinacion de la escala espacial de las unidades de actualizacién debe ser
guiada por el contenido de la produccion espacial. En el proceso de produccién y reproduccion
espacial durante la renovacion urbana, es importante seguir el principio de moderacién de la
cantidad total de espacio material urbano producido para evitar que el valor del espacio dentro
de una ubicacion se diluya debido a un exceso de oferta de espacio urbano. La maximizacion del
valor potencial del espacio de dreas urbanas especificas no es fija, sino que se forma en funcién
de la relativa escasez de ese espacio para un uso especifico dentro de una determinada drea. Es
necesario realizar una disposicion y combinaciéon razonable del contenido de la produccion
espacial dentro de un drea suficientemente grande, con una ventana temporal adecuada y
obtener el reconocimiento y cooperacion de los usuarios actuales del espacio. Esto garantizard
qgue el "agujero de alquiler" para bloques especificos sea lo suficientemente grande como para
respaldar la actualizacion y renovacion dentro de un rango espacial definido. Sin embargo, la
escala espacial 6ptima para las unidades de actualizacion requeridas para diferentes tipos de



contenido de produccion espacial puede variar considerablemente.

Objetivos bdsicos, orientacién hacia el valor agregado y equilibrio coordinado — Discusién
sobre la sostenibilidad financiera en la renovacién urbana
Wang Weishan (Profesor y supervisor de doctorado, Escuela de Arquitectura, Universidad
Huagiao, Instituto de Construccion Urbana y Desarrollo Econdmico)
Desde la perspectiva de la utilizacion cientifica y racional de los recursos espaciales y territoriales,
la implementacion de la renovacion urbana puede ahorrar recursos territoriales y mejorar el
entorno urbano. La renovacion urbana es una eleccion inevitable para la nueva urbanizacion y
una accién importante para lograr un desarrollo urbano de alta calidad en la nueva era. Al igual
gue con otras formas de planificacion urbana, la renovacién urbana pone énfasis en los
beneficios globales y la sostenibilidad en los aspectos sociales, econdmicos y ambientales. La
sostenibilidad financiera esun “orden oculto” crucial en la remodelacion del espacio urbano a
través de las acciones de renovacion urbana. Dado que la renovacion urbana incluye objetivos md
s diversos y factores de influencia, sus relaciones financieras también son mas complejas.
De acuerdo con las condiciones nacionales actuales y el sistema de China, lograr la sostenibilidad
financiera en la renovacion urbana requiere reconocer tres cuestiones: los objetivos bdsicos de la
renovacion urbana, la orientacion hacia el valor agregado y el equilibrio coordinado.
Aunque la investigacion advierte sobre los “trampas financieras” de la renovacion urbana, como
evitar repetir los errores de la financiacion de tierras en la era de expansion, lo primero es
entender claramente y juzgar con precision los objetivos bdsicos de la renovacién urbana. El
mayor significado de la renovacion urbana radica en el uso eficiente e intensivo de los recursos
territoriales y la mejora integral del entorno urbano. El uso eficiente e intensivo de los recursos
territoriales se expresa al cambiar los usos ineficaces de las tierras y aumentar la intensidad de su
uso, es decir, “transformacion de tierras” y “aumento de la capacidad de desarrollo” . El
objetivo es obtener un mayor valor de utilizacién del suelo y del espacio urbano a través de la
renovacion urbana, buscando maximizar el valor econémico de la tierra y el espacio, junto con la
mejora de la calidad ambiental. La renovacion urbana sin  “transformacion de tierras” vy
“aumento de la capacidad de desarrollo” se orienta principalmente hacia la mejora integral del
entorno urbano, lo que se traduce en la mejora de la calidad social, cultural y ambiental del
espacio, es decir, “mejora de la calidad ambiental” . El objetivo es lograr una mejora integral del
entorno urbano mediante la renovacion urbana, mientras que también aumenta el valor de las
propiedades existentes (como los precios o alquileres de los inmuebles), buscando simulté
neamente valores sociales, ambientales y econdémicos.
En correspondencia con los objetivos de valor mencionados anteriormente, las formas de
renovacion urbana se expresan principalmente a través de la reurbanizacion de terrenos,
reutilizacion de edificios y mejora del entorno. Los diferentes grados y formas de renovacion
urbana corresponden a diferentes soluciones de sostenibilidad financiera. Los factores mds
fundamentales, como la transformacién de tierras, el aumento de la capacidad de desarrollo y la
mejora de la calidad ambiental, implican un andlisis de las inversiones y rendimientos financieros,
que a menudo se pueden calcular utilizando indicadores cuantitativos como base para las
decisiones de implementacion. Los beneficios sociales y culturales de la mejora de la calidad
ambiental suelen ser pasados por alto porque no pueden ser cuantificados de manera especifica.
El problema correspondiente aqui es la desintegracion y desaparicion de las relaciones sociales



(barriales) y la cultura histérica urbana en el proceso de renovacién urbana. Este es el
entendimiento bdsico que debe establecerse primero para el andlisis de la sostenibilidad
financiera en la renovacion urbana.

La renovacion urbana debe lograr un aumento integral de valor econémico, social y ambiental. En
el proceso de captura de valor, la "atribucién del valor agregado" es un tema clave que influye en
la sostenibilidad financiera de la renovacién urbana. A diferencia de la era de crecimiento
incremental, los proyectos de renovacion que se centran en tierras y espacios existentes tienen
una estructura de propiedad mas compleja y diversa. Los derechos de uso de la tierra en dreas
urbanas incluyen tipos como el uso de pago limitado en el tiempo, el uso gratuito sin |1 mite de
tiempo y el uso colectivo sin |i mite de tiempo, ademds de los derechos de propiedad publica,
privada o mixta en los edificios. Esto hace que las relaciones financieras en la renovacién urbana
sean complejas. Por lo tanto, es necesario establecer una orientacién de valor para la atribucion
del valor en la renovacién urbana para promover eficazmente su sostenibilidad financiera. Creo
que la "atribucién del valor" debe estar orientada hacia la "equidad" y la "socialidad". Por
ejemplo, en la renovacion actual de los viejos barrios y "aldeas dentro de la ciudad" en todo el pa
is, la légica financiera se basa principalmente en las inversiones de los gobiernos en "acciones
concretas para el pueblo", mientras que los residentes de las comunidades obtienen beneficios a
corto plazo de manera "injusta", sin sostenibilidad. Ademas, si se ampliara y mejorara el sistema
de gestion de propiedades en las comunidades, incluyendo el pago de tarifas de propiedad segtn
los estdndares adecuados y la introducciéon de capital social para operar los recursos
comunitarios, podria formarse un mecanismo de sostenibilidad financiera con elementos de
"equidad". Basado en las politicas actuales de tierras urbanas, los reglamentos de planificacion y
la diversidad de partes interesadas potenciales en la renovacién urbana, la atribucion del valor
puede estimular el entusiasmo de las partes interesadas reflejando una orientacién "social",
promoviendo asi la renovaciéon urbana. Por ejemplo, basdndose en la proteccion de la
estructura social y la cultura histérica de los antiguos barrios, la "micro-renovacién" comunitaria
hace hincapié en las actualizaciones de pequeiia escala y los sujetos de renovacién
descentralizados, lo que tiene como objetivo lograr un desarrollo sostenible y diverso de la
renovacion urbana. Por lo tanto, desde una perspectiva "social", la atribucion del valor puede
elegir ofrecer mejores herramientas politicas a los propietarios privados de los viejos barrios,
incluyendo permisos para la "transformacion de tierras y edificios" y un aumento apropiado de la
"capacidad" en las renovaciones, lo que fomenta la participacién activa de los propietarios
privados de los antiguos barrios. Esto se puede lograr estableciendo "reglas implicitas" que
incentiven la viabilidad financiera de la renovacion urbana. Por supuesto, las tierras industriales
ineficientes en los antiguos barrios, como "el retiro de industrias secundarias hacia industrias
terciarias", no forman parte de la politica de "micro-renovacién" y deben limitarse estrictamente
en la orientacion de la atribucién del valor.

La sostenibilidad financiera de la renovacion urbana pone énfasis en la coordinacién y el
equilibrio. "Planificar primero, actuar luego, y el éxito es seguro" es el principio guia para la
planificacion de proyectos importantes en la era del crecimiento urbano. De manera similar, la
renovacion urbana debe tener en cuenta los cdlculos a largo plazo, globales y dindmicos, con é
nfasis en varias combinaciones equilibradas como "local, preciso, dinamico y global". Ademas del
modelo tradicional de venta tnica de "expropiacién—construccion—venta", la renovacion
urbana incluye modelos mdas diversos de conversion de uso de tierras y espacios, que



esencialmente reflejan un paso de la "construccion del espacio” a los "servicios espaciales". La
renovacion urbana es un proceso de transaccion de reasignacion de recursos y redistribucion de
intereses entre propietarios de propiedades multiples y descentralizados, y su sostenibilidad
financiera depende de la reduccion de los costos de transaccion asociados con la transferencia de
propiedad. Por ejemplo, en el uso protector del espacio urbano, surgen comportamientos del
mercado como "reparar en lugar de alquilar" y "alquiler unificado", que son modelos financieros
de bajo costo para la conservacion, restauracion, revitalizacion y reutilizaciéon de edificios
existentes. Estos modelos enfatizan la integracion de las inversiones y los ingresos en la renovacio
n urbana y equilibran la financiacion a través de ingresos dindmicos de explotacion. Ademads,
desde una perspectiva de equidad, para las "aldeas dentro de la ciudad" restantes, las
actualizaciones se pueden realizar cobrando "tarifas de capacidad" a los propietarios que
gestionan negocios secundarios como casas de huéspedes, y cobrando "tarifas de propiedad" a
los residentes permanentes, al mismo tiempo que se coordina la explotacién de los activos
colectivos comunitarios, asegurando asi una renovacion sostenible de las "aldeas dentro de la
ciudad". Estos son métodos efectivos de gestion de los costos de transaccion, logrando asi la
sostenibilidad financiera de la renovacién urbana a través de una coordinacién y balance
diversificados.

La sostenibilidad econémica de la renovacién urbana requiere equilibrar tres cuentas.

Zhan Yunzou (Presidente de Shanghai City Planning and Architectural Design Consulting Co., Ltd.,
CEO de Shanghai Urban Real Estate Appraisal Co., Ltd.)

La accién de renovacion urbana en China pasard de un "avance ordenado" a una "implementacié
n estable". Con la expansién de las dreas y escalas de renovacion, es necesario cambiar el
mecanismo de impulso, movilizando las fuerzas del mercado para participar en la renovacion y
compartir la carga financiera. Sin embargo, ya sea dirigida por el gobierno o impulsada por el
mercado, para que las actividades de renovacion urbana sean sostenibles a largo plazo, deben
seguir las leyes econdmicas bdsicas, es decir, los ingresos totales esperados (U) / valor (V) > valor
actual / costo de agregacion (V0) + costo del proceso de renovacion (C).

En la situacion actual, la dificultad de lograr un equilibrio econémico en la renovacion urbana ha
aumentado, lo que puede explicarse mediante la férmula anterior: En primer lugar, en el lado de
los ingresos esperados (U), el mercado inmobiliario ha pasado de la rotacion répida y el alto
crecimiento a una nueva fase de desarrollo que pone mds énfasis en la calidad y el crecimiento,
pasando gradualmente de un modelo de desarrollo a un modelo operativo, con precios de
terrenos, precios de viviendas y expectativas de mercado que se estabilizan. En segundo lugar, en
términos de valor actual / costo de agregacion (V0), a medida que disminuyen las parcelas con
viviendas de baja calidad, capacidad media y menores costos de agregacion, los futuros objetivos
de renovacion tendrdn valoraciones actuales mds altas y mayores costos de agregacion. En tercer
lugar, en cuanto a los costos del proceso de renovacion (C), las actividades de renovacion a
menudo incorporan varios requisitos publicos, y los costos reales asumidos por los ejecutores,
incluidos los impuestos, las tasas, los fondos y las contribuciones al bienestar publico, suelen ser
elevados.

Ante esta situacion, algunos gobiernos locales, en el pasado, preferian aumentar los ingresos
totales esperados elevando la capacidad de planificacion, como lo demuestra la frecuente aparici
on de altas densidades en proyectos de renovacion de aldeas urbanas. Este es un reflejo directo



de esta idea. Sin embargo, la "ventaja" de las herramientas de planificacion es que, en apariencia,
no generan costos directos, pero los costos reales son a largo plazo y dispersos. El uso
generalizado de estas herramientas puede superar la capacidad de las infraestructuras publicas y
del mercado en si, y evidentemente no es sostenible.

Por lo tanto, para reconstruir la sostenibilidad financiera de la renovacién urbana, es necesario
abordar ambos lados de la desigualdad simultdneamente—incrementando los ingresos y
reduciendo los gastos, y calculando la cuenta a largo plazo, la cuenta de la gente y la cuenta
general.

Primero, calcular la “cuenta a largo plazo,” lo que significa considerar de manera integral los
ingresos esperados a lo largo de todo el ciclo de vida de la renovacion urbana, intercambiando
tiempo por espacio, e innovando instrumentos financieros para respaldar las actividades de
renovaci 6 n correspondientes. En comparaciéon con el desarrollo inmobiliario tradicional
incremental, la renovacion urbana (especialmente cuando implica la proteccion del patrimonio
historico) tiene un ciclo operativo relativamente largo. Las entidades de renovacién no solo
necesitan reunir los derechos de propiedad, sino también enfrentar grandes costos de
compensacion y fusiones y adquisiciones antes de que se forme la tierra neta, y deben cumplir
con estrictos requisitos de retencion a largo plazo de propiedades. Para muchos proyectos de
renovacion, aunque el flujo de caja descontado a lo largo del ciclo de vida puede cubrir los costos
totales, los instrumentos financieros tradicionales (como los préstamos de desarrollo) no pueden
satisfacer las necesidades de tales ciclos largos. En este punto, se necesita innovacion en
productos financieros para resolver el desajuste entre los fondos y el calendario de los proyectos
de renovacion: Primero, mediante el liderazgo de instituciones financieras de desarrollo para
proporcionar apoyo inicial, introducir préstamos sindicados y disefiar productos de préstamo a
largo plazo adecuados para los flujos de caja de los proyectos de renovacién; segundo,
reconstruir la estructura crediticia con el apoyo de politicas; tercero, crear productos de titulizaci
6n de activos para la renovacion urbana, abriendo el canal para monetizar la apreciacion del valor
de los activos después de la renovacion.

En segundo lugar, calcular la  “cuenta de la gente,” lo que implica comprender completamente
y considerar las demandas reales de los diferentes residentes, y proporcionar soluciones
diversificadas para reducir los costos iniciales. Actualmente, las demandas de los residentes en
proyectos de renovacién de distritos antiguos y aldeas urbanas se estdn diversificando cada vez
mas. Sin embargo, bajo el modelo tradicional de expropiacion, el enfoque de compensacion
basado principalmente en efectivo y viviendas de reubicacién es relativamente simple, lo que
dificulta responder a las demandas diferenciadas de residentes de diferentes edades, estructuras
familiares y capacidades econdmicas, y los costos siguen siendo altos. Al insistir en la participacio
n publica durante todo el proceso del proyecto, comprender con precision las demandas
diferenciadas de diferentes tipos de residentes y proporcionar vias de compensacion adaptadas,
es posible reducir realmente la resistencia al progreso, acelerar la implementacion, reducir los
costos financieros y los gastos directos de compensacion en efectivo, y aliviar la presion sobre la
liquidacion de propiedades en el futuro. En proyectos recientes como Ruikangli y Maoming Road,
se introdujo este enfoque, cambiando el modelo tradicional de expropiaciéon unica. Basdndose
en investigaciones exhaustivas, se ofrecieron opciones "estilo menu" a los residentes, que
incluyen viviendas de reubicacion, arrendamientos con opcién de compra y recompra. Al mismo
tiempo, para los propietarios de propiedades no residenciales, se introdujeron métodos de



compensacion como "casa por casa" y "casa por terreno" para fomentar que las empresas contin
uen operando a largo plazo en el drea. Desde un punto de vista practico, este modelo ahorra un
porcentaje de los costos iniciales en comparacion con el modelo de expropiaciéon tnica, acelera
la implementacion y produce resultados mds significativos.

Finalmente, calculemos la "cuenta global", lo que requiere expandir la perspectiva de una sola
entidad ejecutora a la sociedad en su conjunto, integrando las finanzas gubernamentales y otros
beneficios publicos en la consideracién. Esto pasa de proyectos individuales a paquetes de
proyectos que abarcan proyectos, regiones y ciclos, centrdndose en el equilibrio general. Segun la
experiencia de proyectos previos, los proyectos de renovacion urbana tienen externalidades
positivas a largo plazo en cuanto a la mejora de la calidad urbana, el aumento de los ingresos
fiscales locales y la mejora del empleo. Algunos proyectos de renovacion urbana, vistos desde
una perspectiva social, son econémicamente viables, pero desde la perspectiva de la entidad
ejecutora, la evaluacion econémica puede no ser viable, lo que resulta en una situaciéon de
"ganar-perder" entre el gobierno y la entidad ejecutora, lo que afecta el entusiasmo y la
viabilidad del proyecto. Por lo tanto, es necesario ajustar adecuadamente la estructura de
intereses de todas las partes involucradas, buscando lograr una situacion de ganar-ganar o
ganar-multiples. En el disefio de politicas, estos valores externos pueden organizarse y
expresarse explicitamente mediante innovaciones institucionales. Bajo la premisa de medir cient
ificamente las contribuciones al bienestar publico, los gobiernos locales pueden, dentro de los |1
mites permitidos por la ley, reducir los impuestos y tarifas recaudados durante el proceso de
renovacion, disminuir las tarifas de transferencia de tierras, introducir métodos de pago en
cuotas o permitir que los costos de recopilacion de propiedad en etapas tempranas (después de
la auditoria) se incluyan como deducciones del precio del terreno. Para proyectos de renovacion
urbana en dreas de parques industriales, el gobierno y las entidades coordinadoras de la
renovacion pueden llegar a un "acuerdo de reparto de ingresos" sobre los ingresos fiscales
incrementales y reinvertir en la renovacion urbana a través de fondos especiales. Ademds, para
los diferentes tipos de proyectos de renovacién urbana en una region, se puede establecer un
mecanismo de "compensaciéon", como crear un fondo de renovacién urbana, para lograr un
equilibrio dindmico entre proyectos, regiones y ciclos.

Dificultades financieras en la renovacién urbana: Resolver el problema juntos.

Xu Jingyun (Subdirector general de Shanghai Urban Renewal Construction Development Co., Ltd.,
Ingeniero principal)

La renovacién urbana estd relacionada tanto con el bienestar de las personas como con el
desarrollo, y es clave para mejorar el bienestar publico y promover el desarrollo urbano de alta
calidad. Es necesario equilibrar tanto las necesidades de la poblacion como las consideraciones
econdmicas. Actualmente, los proyectos de renovacién urbana enfrentan problemas destacados
como los altos costos de inversion inicial, largos periodos de retorno financiero y un
desequilibrio grave entre costos y beneficios, lo que hace dificil implementar algunos proyectos
de renovacion. $Cémo podemos equilibrar las necesidades de las diversas partes y encontrar un
"modelo de renovacién urbana que sea financieramente equilibrado y fiscalmente sostenible"?
Desde la perspectiva operativa prdctica de todo el proceso de renovacién urbana, se proponen
las siguientes reflexiones y medidas.

Primero, controlar el ritmo.



El problema principal al que se enfrentan la renovacién a gran escala de antiguos distritos, la
renovacion de viviendas antiguas y la renovacion de aldeas urbanas es la gran cantidad de dinero
gue se necesita para la inversion inicial. Segun los datos relevantes: entre 2018 y 2022, el costo
total de la adquisicion de terrenos para viviendas antiguas en las dreas urbanas centrales de
Shanghdi ascendi6é a casi 700 mil millones de yuanes. Entre 2023 y 2027, se espera que la inversi
on directa en la renovacion de aldeas urbanas en megaciudades supere los 10 billones de yuanes.
Por lo tanto, la implementacion de estos proyectos de renovacion debe considerar la capacidad
de financiar las inversiones publicas del gobierno, el apoyo de bonos especiales, las inyecciones
de capital de empresas estatales, los préstamos politicos de instituciones financieras y otros mé
todos de financiacion. También es necesario estimar razonablemente la posibilidad de que
fuerzas del mercado y capital social participen y lleven a cabo la inversion. Ademds, con los
cambios en el entorno macroeconémico, el mercado también necesitard tiempo para absorber
los diversos productos funcionales lanzados tras la renovacién, lo que genera cierta
incertidumbre a corto plazo. Por lo tanto, la implementaciéon de la renovaciéon urbana debe
hacerse segun las capacidades y con un adecuado control del ritmo, y debe elaborarse una
estrategia financiera integral y sostenible.

Segundo, reducir costos.

Los antiguos distritos urbanos estdn sobrepoblados, y los derechos de propiedad y uso de la
tierra estdn muy dispersos, lo que hace dificil la proteccion y renovaciéon sostenibles.
Actualmente, los costos de capital relacionados con la compensaciéon por la adquisicion de
terrenos, la consolidacion de derechos de propiedad y el tratamiento de terrenos en la fase de
desarrollo inicial de la renovacion urbana han pasado a ser la mayor parte de la inversion total en
los proyectos. En los proyectos piloto de renovacién urbana, Shanghdi estd explorando
activamente métodos viables para reducir los costos iniciales. Por ejemplo, en la renovacion de la
segunda fachada del Bund, en lugar de seguir el modelo tradicional de adquisicién Unica de
terrenos, se alienta a las empresas estatales fuertes a reorganizar las propiedades dispersas y
llevar a cabo la actualizacion y reasentamiento. También se permite que los propietarios
originales calificados deleguen la renovacion y la gestion (para obtener ingresos por alquiler) o
lleven a cabo una renovaciéon auténoma dentro del marco general. De esta manera, los
propietarios originales, que antes eran objeto de adquisicion, se convierten en socios en la
renovacion de la zona, lo que reduce eficazmente los costos de compensacion en efectivo y
fomenta la participacion de diversas partes en la renovacion urbana. Ademds, el proyecto de
renovacion Ruikangli ha explorado métodos combinados de reubicacion, incluyendo el desalojo
voluntario de los residentes, la reubicacion fisica en otro lugar, el reembolso o el alquiler en el
mismo lugar, lo que permite a los residentes elegir lo que mds les convenga y reduce eficazmente
los costos de la renovacion. Ademds, medidas como la reduccion de las tasas de financiacion, la
reduccion del valor residual de la vivienda publica y la busqueda de subvenciones especiales
también pueden ser medidas viables para reducir costos segun la situacion especifica de los
proyectos.

Tercero, aumentar el valor.

Una planificacion espacial racional construye los "fundamentos" para realizar el valor de los
proyectos de renovacion urbana. El entorno construido de los barrios antiguos es complejo, con
relaciones espaciales muy restringidas, y la renovacion del stock debe tener en cuenta numerosos
factores limitantes, lo que genera una gran complejidad en la toma de decisiones. Aunque el



planeamiento debe adherirse a prioridades de bienestar publico, la correccion de deficiencias, la
restauracion ecoldgica, la conservacion del estilo arquitecténico y la transmision de la cultura,
confiar Uinicamente en la expansion espacial del proyecto para lograr el equilibrio financiero no
es realista. La forma viable de aumentar el valor es cambiar la inercia del plan de "arriba hacia
abajo" y garantizar los derechos de participacion méaximos para los actores del mercado durante
el proceso de renovacidn, para estimular su entusiasmo por participar. Especialmente en
proyectos de renovacién de alta dificultad y baja rentabilidad, las empresas del mercado se
concentran mds en una precisa localizacion del proyecto y la operacién de productos, el disefio
detallado de negocios y el disefio espacial, asi como en cémo las estructuras historicas y las
funciones futuras pueden convertirse en "atractivas y funcionales", extrayendo y realizando més
valor de mercado potencial. Por lo tanto, "habilitar el plan" debe abordar de manera integral
tanto el interés publico como el valor del mercado, y equilibrar las demandas de las diversas
partes interesadas. Esta es la prueba final de la racionalidad y viabilidad de un plan.

Cuarto, simplificar el control.

La renovacién urbana implica muchas incertidumbres en las etapas de aprobacién de proyectos,
construccion y mds. El ciclo de implementacion de los proyectos de primer y segundo nivel es
largo (idealmente, las etapas iniciales toman entre 1.5 y 2 afos, y la fase de construccion de 3 a 4
afos; en casos especiales, el tiempo de coordinacion para cuestiones complejas no se puede
calcular con precision), lo que conduce inevitablemente a altos costos financieros. Si se aplican
simplemente las politicas de planificacion, las normas de diseio y las regulaciones técnicas para
nuevos proyectos, los proyectos de renovacidon urbana enfrentardn grandes dificultades de
implementacion y riesgos de rentabilidad, lo que reducird considerablemente la disposicion de
las empresas del mercado a participar en el proyecto. Es importante reconocer que cada
proyecto de renovacion es un "caso no estdndar" y no se pueden aplicar rigidamente controles t
écnicos estandarizados. En cambio, es necesario reforzar la colaboracion entre los diferentes
departamentos (como planificacion, construccion, vivienda, patrimonio cultural, seguridad contra
incendios, planificacion urbana, transporte y electricidad). A través de una demostracion
razonable, el plan puede flexibilizar ciertos requisitos de control, garantizando la seguridad y sin
disminuir el nivel actual.

Quinto, complementar las operaciones.

El equilibrio financiero de los proyectos de renovacion urbana depende no solo de la recuperacié
n parcial de fondos a través de ventas de propiedades a corto plazo, sino también de obtener
ingresos sostenibles mediante la posesion a largo plazo de propiedades y su buena gestion. La
renovacion urbana exitosa requiere crear espacios funcionales que se alineen con las tendencias
contempordneas, introduciendo nuevas formas de trabajo, vivir y consumir. A través de un peri
odo de operacion urbana, se puede mejorar la calidad de la renovacion, aumentar el valor de los
activos y promover el crecimiento econémico y los ingresos fiscales de la region, logrando asi un
equilibrio financiero dindmico a lo largo de todo el ciclo de vida del proyecto y asegurando el
desarrollo sostenible de las finanzas publicas de la ciudad.

En conclusién, probablemente no haya una solucién "unica" para el problema del equilibrio
financiero en la renovacién urbana. Mds bien, depende de multiples direcciones de "gotas", y
solo cuando los departamentos gubernamentales, las empresas publicas, las instituciones
financieras y numerosos inversionistas del mercado trabajen juntos, se podrd lograr una situacio
n de "ganar-ganar" que refleje el concepto de ciudad centrada en las personas.



La integracidn orgdnica del gobierno y los mercados efectivos para promover la sostenibilidad
fiscal de la renovacion urbana

Tang Dai Zhong (Profesor Asociado, Subdirector del Departamento de Gestion de la Construccion
y Bienes Raices, Universidad de Tongji)

Con la llegada de la era de los activos existentes, la renovacion urbana se ha convertido en un
medio importante para resolver los problemas urbanos y promover el desarrollo sostenible. En
China, la renovacion urbana depende en gran medida de las inversiones financieras municipales.
Sin embargo, bajo las actuales presiones de la desaceleracién econdémica y las restricciones de
recursos y medio ambiente, el modelo de financiacion tradicional basado en las finanzas del
suelo se ha vuelto cada vez mds ineficaz y no puede satisfacer las necesidades de renovacion
urbana a gran escala. Para resolver el problema del desarrollo sostenible en la renovacién urbana
y promover la gobernanza integral de la renovacién urbana, es necesario que el gobierno y los
participantes del mercado jueguen un papel activo y formen una fuerza conjunta para promover
el desarrollo sostenible.

En primer lugar, a través de mecanismos de mercado efectivos, se puede introducir capital social
y establecer un mecanismo de financiacion multicanal a lo largo de todo el ciclo de vida de la
renovacion urbana para promover el desarrollo sostenible. En las primeras etapas de un proyecto,
como la fase de expropiacion y desarrollo, se puede adoptar una combinacién de politicas, es
decir, un sistema de politicas que combine la financiacién convencional, la financiacion especial y
la introduccion de capital social. La financiacién convencional incluye préstamos de bancos
comerciales, fondos de reserva de suelo, etc., que pueden proporcionar seguridad financiera bd
sica para la fase de expropiacion. La financiacion especial incluye préstamos complementarios a
través de bancos politicos (PSL), bonos especiales de renovacién urbana del gobierno local y
fondos especiales de renovacion urbana. La financiacién especial es mas especifica y puede
aprovechar completamente el efecto de apalancamiento para expandir la inversion eficaz. El
gobierno también puede introducir capital social a través de medios como la venta de opciones
de ingresos, la innovacion en los ingresos adicionales de los servicios o a través de fondos
pre-REITs, ampliando asi los canales de financiacion y promoviendo el flujo saludable de los
fondos sociales.

En segundo lugar, en la fase de ventas, bajo el sistema de preventa, los desarrolladores deben
centrarse en mejorar la capacidad de los productos, crear un mercado efectivo y acelerar el
proceso de ventas. Acelerando el uso de mecanismos orientados al mercado, creando retornos
de ventas de alta calidad y promoviendo la transformacion de modelos de inversion y financiacioé
n inmobiliaria en modelos exitosos de renovacién orgdnica. En tercer lugar, en la fase de operacié
n, para propiedades no vendidas, se pueden utilizar fondos de gestién de propiedades y otras
herramientas financieras. Para propiedades mantenidas, se puede obtener financiacién externa r
dpidamente mediante préstamos garantizados por derechos de ingresos por alquiler, préstamos
para propiedades operativas, etc. También se pueden utilizar herramientas financieras como
REITs y CMBS para realizar la titulizacion de activos, y los fondos pre-REITs de la fase de desarrollo
se pueden vincular orgdnicamente a lo largo de todo el ciclo de vida, atrayendo inversores a largo
plazo, proporcionando apoyo financiero continuo para el proyecto y logrando autofinanciamiento
para el proyecto, acelerando el retorno del capital.

En segundo lugar, a través de un gobierno activo y mecanismos de distribucion regulados, se



debe realizar un buen disefio de alto nivel. En primer lugar, la renovacion urbana involucra a mu
Itiples partes interesadas, incluyendo al gobierno, desarrolladores, el publico y los inversores. El
gobierno activo debe mantener y equilibrar los derechos e intereses de cada participante,
optimizando la creacion de mecanismos de proteccién de intereses y distribucion, como el
refuerzo de una estrategia de vivienda que combine alquiler y compra, logrando un equilibrio
entre trabajo y residencia, de modo que los proyectos de renovacion urbana puedan combinar
los beneficios econémicos y sociales, estimulando asi la vitalidad y creatividad de la renovacion
urbana a un nivel mas profundo. A través de la participacion comunitaria, consultas publicas y
otros métodos, se otorgan al publico los derechos y oportunidades de participar en las decisiones
de renovacion, aumentando su sentido de identificacién con los resultados y estimulando la
motivacion interna para la renovacion urbana. En segundo lugar, una vez que los costos bdsicos
del proyecto se han determinado, encontrar formas de aumentar los ingresos del proyecto se
convierte en la clave para mejorar la distribucién de beneficios. Durante la fase de construccion,
el gobierno debe complementar las funciones de apoyo y la infraestructura de acuerdo con el
estado actual de los sectores industriales, aumentando asi la capacidad del proyecto y creando
fuertes ventajas competitivas, lo que aumenta las ganancias del proyecto. La integracion orgdnica
del gobierno activo y el mercado eficaz puede innovar el modelo de desarrollo sostenible para la
renovacion urbana. Tomando como ejemplo el proyecto Zhangyuan de Shanghdi, el gobierno
lideré la planificacion general de la renovacion de Zhangyuan, mientras alentaba e introducia
capital social, mejorando la eficiencia de la asignacion de recursos mediante métodos basados en
el mercado. El gobierno y el mercado desempeiian roles clave, creando un modelo de participaci
6n conjunta de multiples partes interesadas en la renovaciéon urbana, logrando con éxito la
integracion de la proteccion del patrimonio cultural histérico con las funciones urbanas modernas.
Lograr finanzas publicas sostenibles en la renovacién urbana depende de un sistema de doble
motor: por un lado, es necesario liberar completamente la vitalidad de los mecanismos de
mercado para mejorar de manera efectiva la eficiencia operativa de los proyectos de renovacion
urbana; por otro lado, el gobierno debe implementar politicas precisas para garantizar que los
procesos de renovacion urbana sean socialmente equitativos y evitar desequilibrios de intereses.
Al coordinar los roles del gobierno y el mercado, logrando una unidad orgdnica de eficiencia y
equidad, y alcanzando gradualmente mejoras de Pareto en las practicas de renovacion urbana, la
profunda integracion e interaccién entre el gobierno activo y el mercado eficaz impulsard la
renovacion urbana en China hacia un desarrollo mds significativo, intensivo y sostenible, creando
asi un entorno urbano mas vibrante y duradero.

Oferta y demanda: Reconfiguracion de la légica de generacién de valor en la planificacién
urbana bajo el modelo orientado a la construccién fiscal

Wang Wei (Profesor Asociado, Director del Departamento de Gestion Urbana, Escuela de Gestion
Publica, Universidad Central de Finanzas y Econom1ia)

La planificacion urbana es un sistema incrustado en la vasta maquinaria de la nacién y la sociedad,
que equilibra y regula la relacion entre la oferta y la demanda de espacio. Desempefia un papel
en el descubrimiento, la creacion, la distribucion y la regulacion del valor espacial. La légica de
oferta y demanda, asi como las relaciones entre las personas, la tierra y las finanzas, determinan
fundamentalmente el mecanismo de generacion de valor de la planificacion urbana.

Desde el inicio de la reforma y apertura en 1978, China ha experimentado el proceso de



urbanizacion mds grande y rdpido en la historia mundial en los ultimos 40 afios. Detrds de estos
logros sobresalientes, la planificacion urbana ha jugado un papel crucial en la generacién y creaci
6n de valor. Este éxito también ha dado lugar a un pensamiento convencional: que el
crecimiento es "natural" y que solo el crecimiento es "correcto".

Si la Conferencia Central de Trabajo Econémico a finales de 2013 propuso la "nueva normalidad"
como un prondstico estratégico para la fase de desarrollo, los juicios hechos a finales de 2021
sobre la contraccién de la demanda, los choques de la oferta y las expectativas debilitadas
representan un reconocimiento racional de la situacion actual. Esto significa que las condiciones
para la generacion de valor en la planificacion urbana han cambiado significativamente, y la légica
operativa de la generacion de valor necesita ser ajustada con urgencia.

Al comparar cuidadosamente el rapido desarrollo de la urbanizacién en China en los ultimos 40
afios con el proceso de urbanizacion occidental durante mds de 200 afos, encontramos
diferencias significativas en sus modelos de desarrollo. La urbanizacién occidental puede verse
como un "modelo de generacién de valor impulsado por la economia industrial”. En unas pocas
décadas, China ha completado y superado parcialmente el proceso de industrializacion y
urbanizacién occidental, no solo gracias a la ventaja de los rezagados, sino también siguiendo un
"modelo de generacion de valor impulsado por la renta de la tierra". Este modelo ha llevado a al
menos dos deficiencias principales en comparacion con los paises desarrollados occidentales:
por un lado, la industria inmobiliaria, representada por la cadena de produccion, se ha convertido
en un pilar econémico, fusiondndose con la economia orientada a la exportacion, lo que ha
comprimido la economia industrial local y ha causado la falta de un fuerte apoyo industrial. Esto
ha limitado la capacidad de autofinanciamiento y se ha convertido en el talén de Aquiles del
desarrollo urbano de China. Por otro lado, |la facilidad de obtener beneficios de los recursos
iniciales, como la tierra, ha llevado a los gobiernos locales a sufrir del "sindrome de dependencia
de las finanzas de la tierra", generando riqueza a partir de la tierra y utilizando esos fondos para
continuar el desarrollo de la tierra.

La transformacion de la planificacion hoy no se define simplemente como un cambio de
planificacion incremental a planificacion basada en existencias, sino que requiere una redefinicio
n sistémica. Es un cambio de planificacién centrada en la tierra a planificacién centrada en las
personas, de planificacion basada en recursos a planificacion basada en la gestion de activos. Es
cada vez mds necesario entender y elevar los "métodos de generar, acumular, operar, gestionar y
ahorrar riqueza" en la planificacion urbana desde la perspectiva de las "finanzas" (finanzas pu
blicas gubernamentales y capital social del mercado).

Ante los profundos cambios en las relaciones de oferta y demanda en la nueva etapa, las
acciones de renovacion urbana deben ser centradas en las personas. La construccion del espacio
es el "cuerpo", y la construccion de fuentes de ingresos es el "alma". No solo es necesario buscar
el equilibrio financiero a nivel del proyecto, sino también enfocarse en la salud fiscal y la
sostenibilidad a nivel de la ciudad. Con la construccién de fuentes de ingresos como guia, se
debe reconstruir la l6gica de generacién de valor en la planificacion urbana para promover la
coordinacién de los tres subsistemas principales: personas, tierra y finanzas, restaurar los
balances de activos y pasivos del gobierno, las empresas y los residentes, y ayudar a China a
superar la trampa de ingresos medios en el proceso de urbanizacion.

Impulsado por la demanda, para generar riqueza a través de las personas. Las personas son la
fuente fundamental de creacion y realizacion de valor. El criterio de éxito es si las necesidades de



las personas se satisfacen de manera justa y eficaz. El cambio de planificacién incremental a
planificacion basada en existencias es esencialmente un cambio de un camino de crecimiento
impulsado por el suministro de tierras a una ruta de desarrollo centrada en las demandas de las
personas. Para resolver el problema del exceso, se debe actuar no solo desde el lado de la oferta,
sino también desde el lado de la demanda. Es crucial saber dénde estdn los usuarios, qué
necesitan, cudnto necesitan, quién lo proveerd, qué se proveerd y cudnto se proveerd. Se debe
crear un inventario de activos espaciales urbanos de calidad basado en "demanda-derechos", y
organizar la redistribucion y revitalizacion de recursos y activos desde una perspectiva global para
reducir la posibilidad de que surja un "nuevo exceso" en la renovacion urbana.

Activacion del espacio, para acumular riqueza a través de la tierra. Las finanzas del suelo tienen
una existencia legitima en todas las etapas del desarrollo urbano, pero deben ajustarse
constantemente para satisfacer los requisitos del desarrollo de la ciudad. En la fase de renovacion
urbana, la planificacién se enfrenta principalmente a la reactivacion de los activos espaciales
existentes y la creacién de nuevo valor. El gobierno debe dirigir el capital social mediante la
formulacién de una planificacion cientifica y politicas de tierras razonables, orientando las
inversiones hacia dreas que puedan usar los ingresos actualizados para abordar los déficits histd
ricos en los servicios publicos, apoyar los servicios publicos sostenibles para el desarrollo urbano
y crear funciones que respalden el crecimiento a largo plazo de la ciudad. Esto promoverd la
iteracion y actualizacion de los servicios espaciales, el contenido y los productos, creando nuevos
valores escasos y guiando la demanda del consumidor, formando flujos de efectivo sostenibles y
equilibrados.

Operacion previa, para operar la riqueza a través del negocio. Diferentes enfoques del equilibrio
financiero afectan en gran medida y determinan el modelo y el camino de la renovacién urbana.
El cambio en la politica de renovacion urbana de "demoler, modificar, conservar" a "conservar,
modificar, demoler" ha dificultado que los gobiernos locales y el capital social obtengan grandes
retornos de las transacciones de tierras e inmuebles, como ocurria anteriormente. Esto requiere
empezar con el fin en mente, cambiando del "modo de desarrollo" al "modo de operacién". Se
debe promover la integracion de la planificacion del proyecto, el disefio, la construccién y la
operacién. Los planificadores deben tener habilidades mds prospectivas en planificacion
industrial y andlisis financiero, calculando soluciones financieras desde diferentes perspectivas,
como el presupuesto gubernamental, la participacion del capital social y el financiamiento
bancario. Esto ayudard a construir consenso entre todas las partes. Los inversionistas a largo
plazo deben ser atraidos mediante modelos de negocio de alta calidad y una tasa de retorno
estable. Es necesario explorar activamente nuevas ideas y rutas de financiamiento para la
renovacion urbana.

Coordinacion entre Planificacion y Finanzas, Gestion Financiera por Eficiencia. La obra seminal en
planificacion urbana moderna, "La Ciudad Jardin del Mafiana", propuso sugerencias para la
implementacion de fuentes de financiamiento, distribucion de tierras, gestion financiera urbanay
operacion de ciudades jardin. La declaracion inicial de la "Nueva Agenda Urbana" sefialé que
"nuestras ciudades y hdbitats deben estar bien planificados, bien disefiados, bien financiados,
bien desarrollados, bien gobernados y bien gestionados". El "Planeamiento Fiscal - Una Guia
para Lideres Urbanos" de la ONU-Hdbitat, que traduje, proporciona una visién general sobre la
gestion fiscal urbana, las teorias de financiamiento de la construccién urbana y las practicas a
nivel mundial. Por lo tanto, es necesario fortalecer la coordinacion entre la planificacion urbanay



las politicas fiscales en China. Durante la fase de planificacién, se debe incorporar planificacion
especializada en inversion y financiamiento, asi como la revitalizacién de activos existentes,
alinedndose con los planes generales y detallados. Durante la fase de implementacion, es
fundamental mejorar el disefio de politicas fiscales, evaluar el rendimiento fiscal y realizar
evaluaciones de la salud fiscal urbana, establecer mecanismos de evaluacion del desempefio de
la coordinacion espacial-fiscal, y garantizar una distribucién razonable de fondos, una estricta
supervision de riesgos y una transparencia financiera que asegure la estabilidad a largo plazo de
las acciones de renovacion urbana.

Empoderamiento Inteligente, Ahorrar Fondos con Tecnologia. Ante las actuales restricciones
fiscales de los gobiernos locales, ademds de aumentar los ingresos, es esencial reducir los gastos.
El cambio de un modelo de gastos en construccion sin enfoque y sin rendicién de cuentas hacia
un modelo de gestion financiera mds eficiente y estratégico, centrado en los rendimientos y el
equilibrio financiero, se puede lograr con la ayuda de tecnologi as digitales. Al depender de la red
de monitoreo de la implementacion de la planificacion espacial nacional (CSPON), se puede
desarrollar un modelo financiero espacial de tierras, con conectividad y acceso compartido de
datos entre los departamentos fiscales. Esto asegura que cada gasto fiscal sea razonablemente
asignado, y se monitoree el uso de los fondos, promoviendo un cambio de una gestion fiscal
burda a una mas intensiva y eficiente. Ademds, monitorear los retornos de valor agregado
secundario de la renovacion urbana y crear un mecanismo cientifico de incentivos y salida
asegurard la sostenibilidad de estas ganancias. Los cinco pasos interconectados y que se
refuerzan mutuamente de  “generar, reunir, gestionar, presupuestar y ahorrar fondos” pueden
integrarse en los nuevos sistemas de capacitacion y educacién para talentos en planificacion,
ayudando a los planificadores a "repensar" y abordar mejor las complejas tareas de renovacion
urbana.

Finalmente, me gustaria expresar un punto: al entrar en la era de la renovacién urbana, el
trabajo de planificacién no se ha debilitado, sino que se ha vuelto atin mds importante. Sin
embargo, aun enfrentamos dos preguntas clave: (quién pagard por la renovacion urbana? Y ¢
quién pagard por la operacion de la renovacién urbana? La primera se refiere a como construir
nuevos modelos de equilibrio financiero, mientras que la segunda se refiere a si podemos apoyar
el desarrollo continuo y saludable de la profesiéon de planificacion, regresando al origen de la
creacion de valor que la planificaciéon puede proporcionar.



