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Resumen: En un contexto de disminución de los dividendos del suelo y de creciente restricción fiscal, la 
lógica de las finanzas públicas en la regeneración urbana se transforma profundamente. A partir de una 
revisión sistemática de 71 publicaciones centrales en inglés, este estudio examina la evolución de los 
mecanismos de financiación pública, los paradigmas teóricos, los instrumentos fiscales y el papel de la 
planificación urbana. Identifica cuatro fases: dirección estatal, orientación de mercado, conducción 
financiera y coordinación mediante gobernanza. Estas fases corresponden al keynesianismo, el 
neoliberalismo, la financiarización y la gobernanza fiscal. El estudio clasifica cinco tipos de instrumentos y 
muestra que los recursos pueden proceder de la valorización del suelo, los incentivos tributarios, la 
redistribución de riesgos entre actores, la circulación interna de ingresos y el diseño intertemporal, además 
de las ventas de suelo y los bonos especiales. También explica cómo la planificación urbana se inserta en la 
generación de ingresos, la movilización de recursos y la regulación del riesgo. Con base en la experiencia 
internacional, señala para China incentivos de corto plazo, débil coordinación y límites de equidad, y 
propone una trayectoria sostenible basada en evolución por etapas, responsabilidad diferenciada, 
colaboración multiactor e integración con los sistemas de planificación.
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 1 Introducción
La dificultad central de la regeneración urbana en China ya no radica principalmente en la falta de técnicas 
de diseño, planificación o construcción. Se encuentra en el desequilibrio sistémico entre circulación de 
capital, creación de valor y distribución de beneficios. Este desequilibrio limita la eficiencia de los fondos 
públicos, la entrada de capital privado y los incentivos de los actores. Con la caída de los ingresos fiscales 
basados en el suelo, la restricción de los bonos especiales y el retroceso del ciclo inmobiliario, la 
financiación mediante transferencia de suelo o expansión de deuda se vuelve difícil de sostener.
La regeneración urbana china comenzó como remodelación de áreas antiguas y acumuló amplia práctica e 
investigación [1-3]. Los estudios se han centrado en el espacio físico, la planificación, la construcción, la 
conservación patrimonial y los efectos sociales y ambientales [4-5]. Las finanzas públicas incorporadas a la 
regeneración han recibido menor atención. Internacionalmente, la eliminación de barrios marginales tras la 
Segunda Guerra Mundial y los programas posteriores de mejora barrial y construcción comunitaria 
transformaron las formas urbanas y sus estructuras socioeconómicas [6-7].
Esta revisión sistemática examina las etapas internacionales de la regeneración urbana, sus características 
fiscales, las teorías del campo, los instrumentos financieros usados en el extranjero y los canales de 
obtención de fondos. También analiza cómo la planificación urbana afecta el equilibrio fiscal. El corpus final 
incluye 71 estudios en inglés seleccionados entre 1.309 registros.

 2 Métodos de investigación y fuentes de datos
El estudio sigue el marco PRISMA, Preferred Reporting Items for Systematic Reviews and Meta-Analyses. El 
método garantiza transparencia y reproducibilidad, pero depende de la formulación de preguntas y 
palabras clave; por ello puede omitir estudios con otra terminología y simplificar la complejidad del 
problema.
Se consultaron Web of Science Core Collection, EI y Scopus. Los términos combinaron urban regeneration, 
urban renewal, urban redevelopment, urban revitalization, urban rehabilitation y urban transformation con 



finance, financing, public finance, fiscal policy, land value capture, tax increment financing, investment, 
urban planning y spatial planning.
Expresión de búsqueda: ("urban regeneration" OR "urban renewal" OR "urban redevelopment" OR "urban 
revitalization" OR "urban rehabilitation" OR "urban transformation") AND ("finance" OR "financing" OR 
"public finance" OR "fiscal policy" OR "land value capture" OR "tax increment financing" OR "investment") 
AND ("urban planning" OR "spatial planning").
La búsqueda inicial obtuvo 1.485 registros: 171 de Web of Science, 225 de EI y 1.089 de Scopus. Tras 
eliminar duplicados quedaron 1.309. Los criterios exigían tratar planificación o cuestiones espaciales, 
finanzas públicas y regeneración urbana; estar publicados formalmente; ser estudios empíricos, teóricos o 
conceptuales; estar en inglés; centrarse en contextos fuera de China; y no ser revisiones. Se evaluaron 344 
textos completos y se seleccionaron 71 estudios.

Fig. 1 Marco metodológico de la revisión sistemática. Fuente: adaptado de Page et al. (2021).

 3 Resultados de la búsqueda bibliográfica
3.1Revistas principales
Los trabajos se concentran en revistas de planificación urbana, economía urbana, política del suelo y 
gobernanza regional. Urban Studies publicó siete artículos, seguida por Town Planning Review, Land Use 
Policy, European Planning Studies e International Journal of Urban and Regional Research. Esto muestra la 
conexión entre finanzas públicas, gobernanza espacial y economía del suelo.



3.2Distribución regional de los investigadores
Los 71 estudios incluyen más de cien autores. La producción se concentra en Europa, Norteamérica y Asia 
oriental. Reino Unido, Países Bajos, Alemania, Estados Unidos, Japón y Corea del Sur son particularmente 
activos. Europa aborda instituciones fiscales, gobernanza y justicia espacial; Norteamérica enfatiza la 
financiarización; Asia oriental profundiza en reajuste del suelo, reparto de ingresos y mecanismos 
comunitarios.

3.3Palabras clave y cuestiones clave
Los temas principales son captura de valor del suelo, asociaciones público-privadas, tax increment 
financing, sostenibilidad fiscal, coordinación de gobernanza y capacidad institucional. La literatura se 
desplaza desde fuentes únicas de financiación hacia herramientas diversificadas, como reajuste del suelo, 
incentivos tributarios, reparto de ingresos, titulización de activos y derivados financieros.

 4 Etapas de la regeneración urbana y características fiscales
Trece estudios abordan la evolución de los mecanismos fiscales. Algunos sintetizan cambios por etapas en 
responsabilidad fiscal y operación del capital [8-11], mientras otros muestran cómo las prácticas nacionales 
se ajustan bajo presión institucional.

4.1Responsabilidad fiscal y etapa dirigida por el Estado
Después de la Segunda Guerra Mundial, la financiación estaba integrada en el gasto público y la 
responsabilidad fiscal coincidía con la obligación estatal de reparar el espacio urbano. Los casos incluyen 
vivienda pública de posguerra en el Reino Unido [12], reconstrucción bajo la Housing Act en Estados Unidos 
[13] y apoyo público al redesarrollo en Corea del Sur [14].

4.2Participación del mercado guiada institucionalmente
Desde los años ochenta, el gobierno ya no cubre todo el costo de la regeneración. Utiliza ganancias de 
planificación, incentivos tributarios y mecanismos financieros para orientar capital privado. El Reino Unido 
emplea planning gain [11], Estados Unidos usa Empowerment Zones y New Markets Tax Credits [15-16], e 
Irlanda aplica incentivos para vivienda en centros urbanos [17].

4.3Etapa dirigida por la finance
Con la incorporación de mecanismos de mercado, la financiación se vuelve dependiente del capital 
financiero [18]. Las fuentes incluyen mercados de capital, empaquetamiento de retornos futuros y activos 
financieros. Países Bajos y Bélgica articulan bancos de suelo con instituciones financieras [3], mientras 
Turquía utiliza plataformas multiactor [19]. La alta conexión con el capital también genera riesgos, como la 
burbuja inmobiliaria irlandesa asociada a incentivos tributarios [8].

4.4Resiliencia fiscal y gobernanza multiactor
La crisis de 2008 expuso riesgos acumulados. Algunos gobiernos reforzaron inversión pública directa [13], 
incorporaron equidad, ecología y objetivos sociales en la evaluación fiscal [20], o desarrollaron estructuras 
de coordinación multinivel en Europa continental [21]. La etapa se orienta hacia gobernanza fiscal, 
resiliencia y equilibrio entre actores.

 5 Teorías y paradigmas relacionados
Más de la mitad de los estudios utilizan paradigmas que otorgan base normativa y legitimidad política a las 
etapas anteriores (Fig. 2).



Fig. 2 Evolución de los paradigmas y teorías relacionados con las finanzas públicas en la regeneración urbana.

5.1Paradigma fiscal keynesiano
El keynesianismo de posguerra justifica la intervención estatal para estabilizar la economía, corregir fallas 
de mercado, construir vivienda, reconstruir infraestructura y crear empleo [11,22-24]. El sistema público 
asume brechas de financiación y riesgos. Los UDAG estadounidenses [26] y las corporaciones públicas de 
activos de Copenhague y Hamburgo [27] ilustran esta lógica.

5.2Paradigma fiscal neoliberal
El neoliberalismo promueve descentralización fiscal, mercado, capital privado y reparto de riesgos [28-32]. 
Lexington usa tax increment financing [30], Coimbra derechos transferibles de desarrollo [29], Seúl reparto 
de dividendos entre promotores y propietarios [33], y Francia reformas de REIT [32].

5.3Paradigma de la financiarización
La expansión de los mercados de capital convierte el espacio urbano en plataforma de acumulación [31,34]. 
Los ingresos futuros, la titulización, los bonos de ingresos, los REITs y los derechos de desarrollo organizan 
el financiamiento [34-36]. São Paulo y sus CEPAC [37-38], así como Milán [35], muestran flexibilidad, pero 
también volatilidad, especulación y transferencia de riesgos [10,39].

5.4Paradigma de gobernanza fiscal
Después de 2008, la gobernanza fiscal inserta los instrumentos en coordinación institucional, cooperación 
intergubernamental, estructuras policéntricas, PPP, reparto flexible de riesgos e incentivos de política 
[27,35,40-42]. Bélgica y Países Bajos muestran cómo estos arreglos reducen la exposición local a los 
mercados de capital [10,35].

5.5Otros paradigmas
La justicia espacial critica la reproducción de desigualdad bajo neoliberalismo y financiarización [35,43]. El 
paradigma del capital social destaca participación comunitaria, redes de confianza y resiliencia local. En 
Estambul, el reajuste del suelo incorpora protección del capital social para reducir pérdidas de los 
residentes [44].

 6 Instrumentos de finanzas públicas
La regeneración puede financiarse no solo con presupuestos o venta de suelo, sino también mediante 
retornos futuros, estructuras tributarias, derechos espaciales y mecanismos financieros.

6.1Herramientas de captura de valor del suelo: anticipar valorización futura
La land value capture recupera beneficios públicos a partir de rendimientos futuros, derechos de desarrollo 
e impuestos al incremento de valor [45-46]. Incluye tax increment financing [47-49], titulización de 
derechos de desarrollo [33,37] e impuestos directos a plusvalías del suelo o del capital, como en Irlanda y 
Turquía [17,50].



6.2Herramientas de incentivo tributario: movilizar capital privado
Las reducciones, diferimientos y créditos fiscales atraen inversión privada [51-52]. En Estados Unidos, 
NMTC, HTC y Empowerment Zones apoyan conservación y revitalización [15-16,28,53]. En Irlanda se 
permite deducir gastos de regeneración, elevando el retorno esperado [43,54].

6.3Asociaciones público-privadas: reestructuración del riesgo
Las PPP redistribuyen responsabilidad fiscal y riesgo entre gobierno y mercado [41,55-58]. BOT y PFI 
financian grandes proyectos [34,36]. UDAG muestra subsidios públicos parciales para movilizar capital 
privado [26]. Copenhague y Reino Unido desarrollaron entidades cuasimercantiles para activos públicos, 
suelo e ingresos [49].

6.4Vehículos de financiación de propósito especial: circulación interna
Los vehículos dedicados reciclan ingresos y activos de la regeneración. Bancos municipales de suelo en 
Países Bajos y Bélgica crean circuitos fiscales cerrados [10]. Fondos rotatorios reinvierten alquileres, 
ingresos de activos o primas [27]. JESSICA canaliza inversión europea mediante subfondos del Banco 
Europeo de Inversiones [21].

6.5Comercio de derechos de desarrollo: valor fiscal de derechos futuros
Los derechos transferibles convierten la capacidad edificable en un derecho transferible y financiarizable. 
Países Bajos permite liberar y circular derechos entre parcelas [59]. Brasil usa CEPAC para titulizar derechos 
futuros de edificabilidad y anticipar ingresos de primas de desarrollo [37] (Fig. 3).

Fig. 3 Panorama de los instrumentos fiscales para la regeneración urbana.

 7 El papel de la planificación urbana en el equilibrio fiscal
El superávit o déficit fiscal resulta de instituciones, planificación, financiación y mercado [23,60-66]. La 
literatura destaca captura insuficiente de valor [50], baja capacidad local de gestión financiera [30] y 
volatilidad por uso excesivo de incentivos tributarios [17]. La planificación se vuelve clave para movilizar 
recursos, generar ingresos y regular riesgos [68-74].
(1) La planificación define ingresos mediante intensidad de desarrollo, coeficiente de edificabilidad y oferta 
de suelo, afectando prima del suelo, riesgo de mercado, vivienda social, superficie vendible, precios y 
obligaciones de apoyo [33,50,57,75].



(2) Integra derechos de desarrollo y gestión de activos públicos. Copenhagen City & Port coordina suelo, 
permisos y maximización de ingresos para financiar infraestructura y deuda [49].
(3) La aprobación urbanística funciona como interfaz de negociación fiscal. Bonos de edificabilidad, revisión 
rápida y acuerdos de desarrollo convierten ganancias de planificación en obligaciones públicas [30,33].
(4) En una lógica mixta Estado-mercado, la planificación coordina capacidad fiscal, retorno de promotores e 
intereses comunitarios mediante zonas de acción [76], derechos transferibles [59] y áreas funcionales 
estratégicas [65], influyendo en equidad y justicia espacial [77-78].
En China, Pekín, Guangzhou y Chengdu han experimentado con reajuste del suelo, transferencia de 
derechos y reparto de ingresos. Sin embargo, predomina la lógica de corto plazo y la función reguladora de 
la planificación sigue limitada.

 8 Conclusión
La caída de ingresos por suelo, el estrechamiento de bonos especiales y la debilidad inmobiliaria hacen 
riesgoso el modelo basado en dividendos del suelo y deuda. Es necesario diseñar mecanismos públicos 
sostenibles.
La revisión identifica cuatro etapas: liderazgo estatal keynesiano, orientación neoliberal de mercado, 
inserción financiera y coordinación de gobernanza fiscal. Cinco herramientas -captura de valor, incentivos 
tributarios, PPP, vehículos dedicados y transferencia de derechos- movilizan recursos mediante valorización 
futura, concesiones fiscales, reestructuración de riesgos, circulación interna y diseño intertemporal. La 
planificación se inserta mediante control de intensidad, gestión de activos, negociación de permisos e 
incentivos espaciales.
China combina fuerte papel público, mecanismos de mercado, rápida penetración financiera y coordinación 
institucional rezagada [79-80]. La dependencia local de ingresos del suelo, intensificación del desarrollo y 
plataformas de financiación produce riesgos de derrame fiscal, desajuste de vencimientos, baja 
coordinación y sobreestimación de ingresos [81].
En el corto plazo, se requieren circuitos de capital mediante tax increment financing, titulización de 
derechos y PPP. En el mediano plazo, fondos dedicados, deuda pública larga, transferencias provinciales y 
reservas públicas deben ajustarse a la capacidad local. En el largo plazo, la sostenibilidad exige gobernanza 
inclusiva, retorno de beneficios públicos, responsabilidades operativas y derechos de gobernanza espacial.
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