Modelos y vias de implementacion para la renovacion
sostenible de comunidades residenciales antiguas con bajos
beneficios econdmicos

Resumen

La renovacion sostenible con bajos beneficios se ha convertido en un enfoque fundamental para atraer
capital social hacia la revitalizacion de antiguas comunidades residenciales en la China contemporanea. A
medida que las iniciativas locales se han diversificado, es urgente realizar una sintesis sistematica de la
experiencia acumulada.Desde una perspectiva de equilibrio entre costos y beneficios, este articulo identifica el
mecanismo que impulsa la renovacion sostenible con bajos beneficios, asi como las vias mediante las cuales
puede activarse el valor del activo durante las fases de renovacion y operacion.Basandose en una revision
comparativa de casos representativos en todo China, se resumen seis modelos tipicos, se detallan sus
caracteristicas, condiciones de aplicacion y requisitos de implementacion, y se ofrecen referencias para reducir
la presion sobre las finanzas publicas al mismo tiempo que se fomenta la participacion del capital social y de
los residentes.
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La renovacion de las antiguas comunidades residenciales constituye una medida fundamental de
regeneracion urbana que protege el bienestar de los habitantes, mejora la calidad de la ciudad y fortalece la
gobernanza.[1] En julio de 2020, las Opiniones Directrices del Consejo de Estado sobre la promocion integral
de la renovacion de las antiguas comunidades residenciales urbanas establecieron que, durante el periodo del
XIV Plan Quinquenal, China completaria en gran medida la renovacion de aproximadamente 219.000
comunidades residenciales urbanas construidas antes de finales de 2000.No obstante, la insuficiencia de
financiacion y los débiles incentivos para la operacion y el mantenimiento posteriores han limitado cada vez
mas su implementacion. Para abordar la insostenibilidad de depender de las finanzas publicas, las ciudades
estdn explorando nuevas vias de financiaciéon que integran el capital social y las contribuciones de los
residentes, asi como modelos de ciclo completo que combinan la construccion con la operacion a largo plazo.

Basandose en practicas distintivas como el modelo Jinsong de Pekin,[2] la renovacion de Hongyupo en
Chongqing,[3] y la regeneracion liderada por los residentes del Nuevo Pueblo de Zhegong en Hangzhou,[4],
este articulo analiza los mecanismos impulsores y la experiencia practica de una renovacion sostenible con
bajos beneficios econémicos. Aplica un modelo de costos y beneficios a proyectos representativos, compara
modelos tipicos y sus contextos de aplicacion, y propone vias de implementacion que podrian facilitar su
replicacion a mayor escala.

1 Mecanismo de funcionamiento: equilibrio entre costos y beneficios

El equilibrio financiero es un aspecto fundamental en la regeneracion urbana,[5] y el equilibrio entre
costos y beneficios constituye su condicion basica. Zhao Yanjing et al.[6] formulan la regla general como sigue:

S=R-C

donde el excedente S equivale a los ingresos R menos los costos C. Un excedente positivo indica que un
proyecto puede alcanzar el equilibrio financiero y generar un incentivo para su renovacion. En las etapas de
renovacion y operacion posterior, esta relacion puede descomponerse como sigue:

Etapa inicial de renovacion: So =Ro — Co , donde el subindice 0 indica variables singulares. (1)

Etapa operativa posterior: S, =R, —C, , donde k representa las variables recurrentesy k=1, 2,3 ... n.
)

Las demoliciones y reconstrucciones a gran escala realizadas anteriormente pusieron énfasis en la primera
ecuacion. Los cambios en el uso del suelo, una mayor intensidad de desarrollo, una mejora en la calidad de las
propiedades y modificaciones en los derechos de propiedad generaron importantes ganancias puntuales
mediante la sustitucion de activos,[8] como demostran los programas integrales de reurbanizacion en las aldeas
de Liede, Yangji y Pazhou, en Guangzhou.[7] Este modelo dependia de la expansion urbana y de una fuerte
demanda externa, y resultaba adecuado para una urbanizacidon acelerada y un crecimiento poblacional
significativo.



Bajo una urbanizacion mas lenta, un crecimiento poblacional bajo o negativo y un desarrollo basado en
reservas de suelo, los dividendos externos que respaldan la demolicion y la reconstruccion estan disminuyendo.
Por ello, la mejora integral y la microregeneracion se han convertido en los enfoques predominantes.[9] Dado
que rara vez generan importantes ganancias puntuales en terrenos o propiedades, la renovacidén debe buscar
potencial de beneficio tanto en las fases de rehabilitacion como en las de operacion.Durante la renovacion,
deben identificarse cuidadosamente los recursos espaciales capaces de generar un valor moderado para

maximizar el excedente puntual Sy . Durante la operacion, los proyectos deben generar flujos de ingresos
estables y recurrentes basados en los recursos locales y la demanda, lo que aumenta el valor y la resiliencia de S

« - Juntos, estos dos procesos generan tanto el «minimo beneficio» como su «sostenibilidady.

6 Modelos tipicos basados en el analisis comparativo de casos

Los estudios existentes han analizado la participacion de los mercados y de los residentes,[10] la
optimizacioén de la financiacion,[11] la reduccién de los costos de transaccion,[12] la identificacion de activos
comunitarios,[13] asi como el uso de espacios subutilizados,[14], aunque en general se han centrado en casos
individuales. No se han comparado de manera sistemdatica los mecanismos comunes mediante los cuales
diversos proyectos logran un equilibrio entre costos y beneficios y una operacion sostenible.

El andlisis nacional de casos realizado aqui identifica seis modelos distribuidos en dos etapas (Figura 1).
En la fase de renovacion, el valor se genera mediante la expansion espacial, la valoracion del espacio o su
integracion. En la fase operativa, se obtienen ingresos recurrentes al ofrecer servicios a usuarios actuales y
futuros, incluidos residentes, ciudadanos y visitantes.
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Figura 1. Seis modelos tipicos de renovacion sostenible con bajos beneficios en comunidades residenciales
antiguas.
2.1 Modelos de beneficio escaso en la fase de renovacién

La expansién espacial aumenta la superficie construida y se vende el incremento resultante. La
valorizaciéon espacial eleva el valor inmobiliario mediante la renovacidén, mejora o conversiéon de uso del
terreno, incluida la venta o arrendamiento de viviendas publicas rehabilitadas. La integracion espacial combina
proyectos o recursos en una zona mas amplia con el fin de lograr un equilibrio financiero.

2.1.1 Expansion espacial: El modelo de expansién y venta

Muchas comunidades antiguas se construyeron segin normas que ya no responden a las necesidades
actuales. Algunos edificios presentan debilidades estructurales, estan mal mantenidos, son inseguros y tienen
una distribucion espacial ineficiente. La demolicion y reconstruccion de grupos o edificios individuales
inseguros, asi como la ampliacion de los edificios existentes, pueden generar nueva superficie util. Los
residentes adquieren dicha superficie adicional, y los ingresos obtenidos cubren los costos de renovacion.

El pueblo nuevo de Zhegong, en Hangzhou, es un ejemplo representativo. Tras aproximadamente cuarenta
afios de uso, varios edificios fueron clasificados como peligrosos. El proyecto piloto lanzado a finales de 2023
demoli6 trece edificios, construy¢ siete edificios residenciales de altura media y renové uno. Sin aumentar el
nimero de hogares, se amplio la superficie 1til, se incorpord un centro de actividades comunitarias de unos

1.500 m 2 y se crearon mas de 460 plazas de estacionamiento subterrneas.Los residentes aportaron
aproximadamente 470 millones de yuanes chinos. La zona de reemplazo equivalente al 4rea original se compro
al costo; la superficie adicional se adquirié por unos 34.520 yuanes por m?2, una cifra inferior a los precios de
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las viviendas usadas de la zona; y los espacios de estacionamiento se vendieron por unos 200.000 yuanes cada
uno.Las subvenciones gubernamentales para la renovacion de comunidades antiguas, la instalacion de
ascensores y el desarrollo futuro de las comunidades ascendieron a aproximadamente 60 millones de yuanes
chinos.[4] El costo total de la renovacion, de unos 530 millones de yuanes chinos, qued6 asi en gran medida
equilibrado. Posteriormente, los ingresos por estacionamiento y gestion inmobiliaria cubren los costos
operativos anuales con un excedente moderado.

El modelo permite a los residentes regresar al mismo lugar y mejorar la calidad de las viviendas y el valor
de los activos mediante una autofinanciacion limitada, sin aumentar el nimero de hogares ni imponer
importantes obligaciones adicionales de servicios publicos.[6,15] En la Nueva Aldea de Zhegong, los valores

estimados de las propiedades aumentaron de aproximadamente 35.000 yuanes chinos/m?2 a 60.000 yuanes

chinos/m?, lo que fortalecio la disposicion de los residentes a contribuir.

Shanghai y Guangzhou han integrado la expansion en sus politicas publicas. Las directrices de Shanghai
de 2021 sobre la aceleracion de la renovacion de viviendas antiguas permiten que las viviendas para
trabajadores no autéonomas adecuadas estructuralmente afiadan plantas o extensiones laterales cuando la
demolicién y reconstruccion resultan inviables.La Aldea No. 1 de Caoyang adoptd este enfoque de extension

exterior para incorporar aproximadamente 8 m 2 de espacio independiente para cocina y bafio en cada

vivienda.[16] El proyecto de medidas de implementacion de Guangzhou también permite a los propietarios
financiar el proceso y actuar como entidades responsables de la renovacion. El Edificio 2 de la calle Jiqun, en
Huadu, se convirtid en el primer proyecto piloto municipal de demolicion y reconstruccion autogestionada con
multiples propietarios, respaldado por incentivos gubernamentales.[17]
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Figura 2. El nuevo pueblo de Zhegong antes y después de la renovacion, asi como su equilibrio entre costos y
beneficios en las etapas de rehabilitacion y operacion.
2.1.2 Apreciacidn espacial: El modelo de conversion de vivienda publica

Muchas comunidades anteriores al afio 2000 cuentan con viviendas publicas. Aunque algunas unidades
fueron privatizadas durante la reforma habitacional, otras no eran aptas para la venta.[18] Estas unidades
publicas restantes suelen estar mal mantenidas o utilizadas de forma insuficiente; no obstante, su propiedad esta
relativamente concentrada, generalmente en entidades gubernamentales o instituciones laborales, lo que facilita
una renovacion coordinada por lotes.Por lo tanto, la vivienda ptlblica puede actuar como un catalizador: tras su
renovacion y transformacion en unidades autéonomas, los ingresos obtenidos por la venta en el marco de una
reforma habitacional o por el aumento de los alquileres permiten financiar tanto la renovacion de las unidades
como la de las zonas comunes.

El edificio 17 de Guangminglou, en el distrito de Dongcheng, Pekin, fue el primer proyecto piloto para la
reconstruccion de un edificio de vivienda publica en mal estado y de gestion directa ubicado en la Zona Central
de la capital. El edificio original, de tres plantas y estructura sencilla, fue reemplazado por uno de cuatro
plantas con un nivel semibasal. Los nimeros de las unidades residenciales se mantuvieron sin cambios; cada
unidad conto con cocina y bafio independientes, y el area media por unidad aument6 aproximadamente en 17 m
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2 La vivienda publica gestionada directamente se transformé en viviendas propiedad de los residentes,

administradas de acuerdo con las normas relativas a la vivienda asequible.

El proyecto tuvo un costo de 20,38 millones de yuanes. Las veintinueve familias seleccionadas optaron
por la opcion de devolucion mas compra y aportaron 4,60 millones de yuanes; las finanzas municipales y
distritales contribuyeron con 5,83 millones de yuanes, mientras que el gobierno distrital, en calidad de

propietario, aportd 9,95 millones de yuanes y obtuvo la propiedad de 432 m?2 de espacio publico de servicios
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afadido.[2] La fase de renovacion alcanzo un equilibrio financiero. Durante su funcionamiento, una empresa
estatal del distrito utiliza los ingresos generados por el espacio de servicios y las cuotas de gestion para cubrir
los costos recurrentes.

El modelo puede generar un ciclo de renovacion continuo.En la comunidad Pengsan de Shanghai, el
proyecto se dividio en cinco etapas: las viviendas incorporadas en cada fase facilitaron la reubicacion y la
transicion hacia la siguiente, mientras que la recompra de unidades publicas renovadas contribuy6 a consolidar
la titularidad, generar mas viviendas asequibles y lograr un equilibrio financiero general.[19] En el complejo
residencial Huangshi Garden de Guangzhou, unidades publicas vacias y dispersas fueron renovadas y
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arrendadas como mas de sesenta unidades de alquiler asequible, lo que permitié adoptar un enfoque de
desarrollo incremental con bajo costo de inversion.[20]
Figura 3. Edificio 17 en Guangminglou antes y después de la reconstruccion, asi como su equilibrio costo-
beneficio en dos etapas.
2.1.3 Integracion espacial: El modelo coordinado por area

Las comunidades con un potencial de valor interno limitado pueden no ser capaces de equilibrar los costos
a escala de cada proyecto individual. La integracion espacial puede lograr este equilibrio mediante dos
enfoques: el primero combina la renovacion de comunidades de bajo retorno con proyectos de recursos
rentables en un paquete de proyectos mixtos; el segundo integra varias comunidades antiguas para una
renovacion a nivel regional, lo que permite el intercambio de recursos y la distribucién de costos.[10]

La comunidad de Heyuan, en el distrito de Liwan de Guangzhou, ilustra el primer enfoque. Situada a unos
1,2 km del antiguo emplazamiento del astillero de Guangzhou, inicialmente servia como vivienda para
trabajadores, con algunos edificios que tienen casi sesenta afios de antigiiedad. El terreno del antiguo astillero
fue adquirido por el gobierno mediante el programa de reurbanizacion «Tres Antiguos», y el primer lote se
vendié en 2020. El contrato de transferencia de tierras exigia que el comprador financiara, ejecutara y
posteriormente operara la renovacién de la comunidad de Heyuan por un monto de 250 millones de yuanes
chinos.El programa incluia treinta y una medidas, como la mejora de la seguridad contra incendios,
instalaciones libres de barreras, la correccion de los cables de servicios publicos, la separacion entre aguas
pluviales y aguas residuales, y sistemas de comunidad inteligente. La entidad encargada de su implementacion
continta operando el nuevo estacionamiento subterraneo y presta servicios inmobiliarios.[21]

Esta combinacion de proyectos con altos y bajos rendimientos permite a los actores gubernamentales y del
mercado equilibrar derechos y obligaciones a una escala mas amplia. Shanghai ha integrado paquetes mixtos de
proyectos en las unidades estatutarias de reurbanizacion a lo largo del rio Huangpu, vinculando proyectos de
interés publico, como la renovacion de barrios, con parcelas de desarrollo rentables.[22] Guangzhou y
Chongqging también han fomentado la integracion a nivel regional de multiples comunidades.El programa

Hongyupo de Chongging, por ejemplo, abarca 14,8 hectareas, ochenta y ocho edificios y 126.000 m2. Una
unica entidad coordina la financiacion, el disefio, la construccion y la operacion. Los servicios compartidos de

IR ABTE

So—iEES R P T o IHERE A
25477 _smo
0 g CEERD. THAR
A el L b .r'é%mi@ﬁ;ﬁ
B, REAETS 3T BRSR00

FAiE T B
B2 T = pgsebes — CMERRERE

i SRR A AR A
Apgrmy AR

Epevhim, =y SotEH

A A g B
FMEA: EEADREILS bt (i 124 bn?

(a) (k)




gestion inmobiliaria y limpieza distribuyen los costos y los recursos entre las comunidades, lo que permite al
operador recuperar la inversion y obtener beneficios en aproximadamente diez afios.[23]
Figura 4. La comunidad de Heyuan antes y después de la renovacion, asi como su equilibrio entre costos y
beneficios.

2.2 Modelos sostenibles en la fase operativa

La orientacioén hacia las personas y una implementacion detallada son principios fundamentales de la
regeneracion urbana.[24] La rentabilidad durante la fase operativa depende de identificar con precision la
demanda de los usuarios, aprovechar los espacios subutilizados y las ventajas ubicacionales, asi como ofrecer
servicios pagados. Entre los usuarios se incluyen tanto los residentes actuales como los futuros usuarios, tales
como inquilinos, ciudadanos y visitantes. Los enfoques principales son los servicios comunitarios y de
propiedad, el alquiler de viviendas y los servicios comerciales distintivos.
2.2.1 Servicios diarios: El modelo de operacion activada

Muchas comunidades tradicionales carecen de bienes inmuebles y servicios publicos adecuados. Los
espacios ociosos o ineficientes pueden renovarse y utilizarse para actividades comerciales comunitarias,
servicios diarios y estacionamiento. Los ingresos por alquiler y operativos permiten satisfacer simultineamente
las necesidades de los residentes, aprovechar eficazmente estos espacios y aumentar los ingresos comerciales.

La renovacion de la Comunidad Jinsong Norte en Pekin por parte del Grupo Vision constituye un ejemplo
destacado.[25] La empresa invirtié 31 millones de yuanes en mejoras ambientales y obtuvo una concesion de

veinte afios sin alquiler para gestionar aproximadamente 1.670 m? de edificios existentes y 1.000 m? de terreno

vacio.[2] Se incorporaron servicios comerciales comunitarios, gestion inmobiliaria y estacionamiento. El costo
operativo anual promedio es de aproximadamente 2,79 millones de yuanes, mientras que los ingresos anuales
alcanzan unos 6,27 millones de yuanes.Las estimaciones indican que diez afios de operacion pueden recuperar
la inversion inicial, mientras que veinte afios pueden generar una rentabilidad del 8 %.[2]

El modelo cubre lagunas en los servicios y mejora el entorno, aprovechando activos internos poco
utilizados. La aceptacion por parte de los residentes es generalmente alta y la movilizacion resulta
relativamente sencilla; no obstante, la entidad encargada de su implementacion debe contar con capacidades a
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largo plazo en la operacion de activos y la gestion inmobiliaria.
Figura 5. La comunidad Jinsong Norte antes y después de la renovacion, asi como su equilibrio de costos y
beneficios en dos etapas.
2.2.2 Alquiler de vivienda: el modelo de arrendamiento principal y reubicacion

Muchas comunidades tradicionales se encuentran en ubicaciones estratégicas y de gran valor, pero
generan alquileres bajos debido a la depreciacion de los edificios y a una mala calidad ambiental. La diferencia
entre el alquiler actual y el de viviendas de mejor calidad en zonas comparables puede justificar un
arrendamiento generalizado.[26] A los residentes originales se les ofrecen alternativas de alojamiento o
subsidios para alquiler; las unidades vacantes se rehabilitan y se arrendan a grupos cercanos con necesidad de
vivienda a alquileres mas elevados.Los ingresos por alquiler a largo plazo cubren la renovacion de la
comunidad, la rehabilitacion de las unidades y la compensacion a los residentes.

El patio nimero 3 del complejo Zhenwumiao Wuli, en el distrito de Xicheng, Pekin, estd adyacente al area
comercial de Financial Street. Varios residentes mayores que vivian solos deseaban trasladarse mas cerca de
sus hijos y de viviendas equipadas con ascensores y con acceso facil a servicios médicos. En 2019, Vision
Group y la empresa inmobiliaria original establecieron una entidad de gestion conjunta; veinte familias del
edificio 3 firmaron contratos de arrendamiento de diez afios.La empresa encontrdé viviendas de reemplazo
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adecuadas, renovo las zonas comunes y los interiores de las unidades y alquilé los apartamentos mejorados a
trabajadores del sector financiero. La renovacion de las dreas comunes costd aproximadamente 6 millones de
yuanes chinos. El alquiler pagado a los propietarios, junto con la reforma interior, ascendiéo a unos 8.000
yuanes por unidad al mes, mientras que las unidades renovadas podian alquilarse por unos 12.000 yuanes. El
proyecto podria alcanzar el punto de equilibrio después de seis afios y generar unos 3 millones de yuanes en
beneficios tras diez afios.[2]

El modelo asigna de manera mas adecuada a los residentes originales a viviendas que satisfacen sus
necesidades, al tiempo que se maximiza el valor de las unidades ubicadas en zonas centrales. Desde entonces,
Shanghai ha explorado una version basada en empresas estatales. En el marco del programa piloto de 2023
denominado «arrendamiento mdas atencidon geriatricay, residentes sanos de entre 60 y 75 afios en catorce
subdistritos del centro de la ciudad pueden firmar contratos de arrendamiento por lotes de cinco afios con una
empresa estatal municipal.Reciben acceso con descuento a viviendas de alquiler asequibles en nuevas
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localidades suburbanas, mientras que la empresa reforma sus viviendas originales y las arrienda a nuevos
ciudadanos, jovenes y trabajadores cualificados.[27]
Figura 6. El patio numero 3 de Zhenwumiao Wuli antes y después de la renovacion, asi como su equilibrio
entre costos y beneficios.
2.2.3 Servicios comerciales: El modelo de operacién distrital
Algunas comunidades tradicionales poseen o estdn cercanas a recursos histdricos, culturales, simbolicos
locales o turisticos distintivos. Al aprovechar estos activos, los gestores pueden estimular la demanda, mejorar
el atractivo del area y su valor comercial, e reinvertir los ingresos en renovacion, operacion y mantenimiento.
En 2018, el distrito de Yulin en Chengdu establecidé una organizacion especializada en planificacion y

gestion para coordinar y dar identidad a una zona de aproximadamente 1,3 km 2. El operador arrendd

principalmente unos 1.200 locales en esquinas clave de las calles, reemplazo6 instalaciones incompatibles o
vacias por pequefias empresas con identidad propia y alquilé algunas viviendas para uso como alojamientos
turisticos, lo que prolongé la estancia de los visitantes y contribuy6 al desarrollo de bares, restaurantes y la
economia nocturna.Se activaron y utilizaron edificios y espacios publicos en distintos momentos del dia para
ofrecer servicios comunitarios mediante intervenciones de pequefia escala. El proyecto Yijie Xiangzili, por
ejemplo, transformoé un garaje de estacionamiento en una sala comunitaria compartida, un espacio expositivo y
un café.[28]

El modelo refuerza la identidad del distrito, el vinculo de los residentes y un ciclo positivo entre la gestion
comercial y la construccion comunitaria. La comunidad Liuyun de Guangzhou utiliza una misma entidad para
administrar tanto las propiedades comerciales como las residenciales, reduciendo asi los efectos negativos de
una comercializacion excesiva. Las tasas de gestion recaudadas de los locales del piso terra se reinvierten en la
administracion diaria y en la mejora del entorno, contribuyendo asi a una marca cultural distintiva del
barrio.[29]
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Figura 7. Distrito de Yulin antes y después de la renovacion, asi como el ciclo positivo entre el comercio local

y el desarrollo comunitario.

3 Condiciones de aplicacion y apoyo para la implementacion
Los proyectos deben seleccionar modelos segun las condiciones locales, las caracteristicas espaciales y el

contexto socioecondémico. Los tres modelos de la fase de renovacion —Ila expansion y venta, la conversion en

vivienda publica y la coordinacion regional— se basan en una financiacion conjunta por parte del gobierno, los
residentes y los actores del mercado. Aunque suelen implicar flujos de efectivo mas elevados, pueden
compensar significativamente los costos puntuales mediante la creacion de nueva capacidad, la modificacion
del régimen de propiedad o la integracion de multiples proyectos, lo que genera una presion operativa

relativamente reducida.Los tres modelos de fase operativa — operacion activada, arrendamiento principal y

operacion por distritos— son generalmente orientados al mercado, requieren flujos de efectivo iniciales mas

reducidos y evitan demoliciones a gran escala o transacciones de activos. Su rentabilidad depende de una
operacion continua, refinada y de alta calidad, lo que a su vez implica contar con una sdlida capacidad de
gestion de activos a largo plazo.
3.1 Condiciones aplicables

Tabla 1. Comparacion de los seis modelos
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El modelo de expansion y venta es adecuado para grupos o edificios enteros en mal estado, asi como para
viviendas de varios pisos con estructura solida y suficiente espacio para ampliaciones. La conversion de
viviendas publicas resulta apropiada en comunidades donde predominan las viviendas publicas gestionadas
directamente o destinadas a unidades laborales, donde los residentes muestran una clara disposicion a
adquirirlas y cuentan con capacidad financiera suficiente para el pago.La coordinacion por areas es adecuada
cuando los recursos internos son insuficientes pero los terrenos destinados a desarrollo cercanos poseen un
valor significativo, o cuando comunidades antiguas agrupadas pueden compartir recursos complementarios.

La gestion activada es adecuada para comunidades de gran tamafio que cuenten con numerosos inmuebles
ociosos o ineficientes y servicios diarios insuficientes. La arrendamiento centralizado resulta apropiado en
comunidades con ventajas geograficas destacadas, una elevada demanda de alquiler en la zona circundante y
una diferencia significativa en los precios del alquiler. Por su parte, la gestion por distrito es adecuada cuando
la comunidad dispone de recursos culturales destacados o se encuentra cerca de un centro comercial-cultural,
un distrito histérico o una atraccion turistica.

Tabla 2. Resumen de las condiciones de aplicacion

Modelo

Recursos clave

Método de renovacion

Contexto adecuado

Expansion y venta

Capacidad edificatoria de baja
densidad o poco utilizada

Demolicion y reconstruccion,
extension hacia el exterior, o
modificacion y ampliacién

Vivienda peligrosa o vivienda
estructuralmente sélida con
potencial de expansion

Conversion de viviendas

Vivienda publica concentrada

Mejora, conversion auténoma,

Alta proporcion de viviendas

publicas y capacidad de los
residentes para adquirirlas
Un equilibrio interno débil,
pero un valor periférico
elevado o recursos
complementarios sélidos.
Comunidades de gran tamafio
con deficiencias en servicios y
que cuentan con espacio
reutilizable

Una fuerte demanda de
alquileres centrales y una
importante brecha de rentas
Comunidades con una cultura
distintiva o recursos turisticos
y comerciales cercanos

publicas o dispersa venta o arrendamiento

Paquete de proyectos mixto o
renovacion a nivel de toda la
zona

Parcels rentables o

Coordinacion de areas .
comunidades agrupadas

Convierta para usos de
servicio, comercio minorista o
estacionamiento

Sitiaciones inactivas y

Operacion activada P .
P edificios ineficientes

Reubicacion de residentes,
renovacion y arrendamiento
unificado

Arrendamiento principal y
reubicacion

Ventaja geografica y
diferencia de alquiler

Recursos culturales,
comerciales o turisticos

Comercio coordinado y

Operacion del distrito ., . i
operacion de espacios publicos

3.2 Vias de implementacion y apoyo politico

Los casos de éxito siguen siendo dificiles de replicar, ya que muchos dependen de negociaciones
especificas para cada proyecto. La politica debe abordar las barreras institucionales tanto en la renovacion
como en la operacion (Figura 8).

La expansion y la venta requieren una flexibilidad moderada en los controles de planificacion, incluidos
los estandares de capacidad, densidad y separacion entre edificios. La conversion de viviendas publicas exige
vias claras para consolidar, vender o arrendar los derechos asociados a dichas viviendas. Los proyectos
coordinados por area necesitan normas transparentes para definir los paquetes de proyectos y las zonas de
renovacion, asi como para integrar los procedimientos de aprobacion, financiaciéon e implementacion.

Los proyectos de operacion activada deben otorgar a las entidades ejecutoras derechos coordinados para
utilizar, gestionar y obtener ingresos procedentes de los activos activados. Los procedimientos de conversion
funcional y registro inmobiliario deben simplificarse para garantizar legalmente una operacion a largo plazo.
Los programas de arrendamiento principal deben realizar un inventario de las viviendas disponibles, equilibrar
las necesidades de los residentes con la viabilidad del mercado y reforzar los incentivos para que los
propietarios participen.Los proyectos de operacion a nivel distrital requieren una aprobacion simplificada para
la conversion funcional, asi como requisitos claros que garanticen que los operadores puedan integrar recursos
espaciales, fomentar actividades comerciales adecuadas y generar beneficios a largo plazo para la comunidad.

Tabla 3. Principales barreras institucionales y direcciones politicas
Barreira principal Direccion de la politica
Estandares de aprobacion poco claros para
el aumento del area total de suelo y del
coeficiente de ocupacion del suelo.

Vias poco claras para la consolidacion de
la titularidad, el arrendamiento y la venta.

Modelo

Permite una flexibilidad calibrada en la

Expansién y venta planificacion y el control

Establecer reglas explicitas para la

Conversion de viviendas publicas . .
conversion de la tenencia
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Coordinacion de areas

Limites poco claros y reglas de seleccion
para los proyectos agrupados

Establecer mecanismos legales para la
coordinacion de los recursos espaciales.

Operacion activada

Aprobaciones y licencias operativas poco
claras tras un cambio funcional

Autorizar concesiones y simplificar la
conversion del uso

Arrendamiento principal y reubicacion

Dificultad para obtener la autorizacion del
propietario para una renovacion o
arrendamiento a largo plazo.

Aclarar las autorizaciones del operador y
las medidas de proteccion para los
residentes.

Operacion del distrito

Aprobacion compleja para cambios de uso
y un control deficiente sobre la
composicion del negocio

Simplifique los procesos de aprobacion y
establezca estandares operativos
coordinados.
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Figura 8. Barreras institucionales y vias de apoyo politico para una renovacion sostenible con beneficios
escasos.

4 Conclusion

Sobre la base del mecanismo de costo-beneficio y de la orientacion de valor hacia una sostenibilidad con
beneficios modestos, este articulo identifica seis modelos tipicos y especifica sus contextos de aplicacion y los
requisitos politicos correspondientes. El marco proporciona una base para diagnosticar las condiciones de los
proyectos y seleccionar estrategias adecuadas. En la practica, los proyectos pueden combinar varios modelos o
desarrollar nuevas variantes.

La renovacion futura debe comenzar con una evaluacion exhaustiva de los activos internos, los recursos
externos y la demanda potencial. A continuacién, deben seleccionarse modelos adecuados al ajustar las
condiciones locales al marco de aplicacion. Los proyectos también deben anticipar posibles cuellos de botella
en la implementacion y establecer previamente mecanismos de coordinacion interdepartamental y soluciones
politicas. A través de este proceso, se pueden establecer y mejorar progresivamente los mecanismos orientados
al mercado y sostenibles necesarios para la renovacion de las comunidades antiguas.
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Notas

1.Entre los documentos de politica revisados se incluyen el aviso de Guangzhou sobre la venta de viviendas
publicas existentes (2018), las medidas de Shanghai para la renovacion integral de viviendas antiguas (2020),
las Medidas de Shanghai para el Desarrollo y la Construccion a ambos lados del rio Huangpu, el Plan de
Trabajo de Guangzhou para la Renovacion de Comunidades Residenciales Antiguas (2021), los Reglamentos
de Renovacion Urbana de Shanghai (2021), los Reglamentos de Renovacion Urbana de Pekin (2022) y las
opiniones de Pekin sobre la incorporacion de capital social en la renovacion de comunidades antiguas (2021),
las medidas de Chengdu para estabilizar el crecimiento en el sector de la vivienda y la construccion (2022); las
medidas de Guangzhou para la activacion y reutilizacion de edificios existentes en comunidades antiguas
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(2023); las medidas piloto de Guangzhou para la incorporacién de capital social en la renovacion de
comunidades antiguas (2023); y las medidas experimentales de Guangzhou para la renovacion de viviendas
urbanas peligrosas y en mal estado (2024).
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