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Lineamientos urbanos e instrumentos
financieros y de participacién ciudadana

I. Antecedentes y objetivos del proyecto

Uno de los retos mas importantes que afrontan las
ciudades mexicanas es la oferta de vivienda adecuada en
las zonas centrales. Durante los ultimos 20 afios, la mayoria
de las ciudades mexicanas presentan una tendencia de
pérdida de poblaciéon en las zonas centrales, mientras
que la oferta de vivienda se desarrolla principalmente en
las zonas periféricas. Como resultado de esta dinamica
de crecimiento urbano, se han incrementado los tiempos
de traslado y aumentando los costos e ineficiencias para
la prestacion de servicios en los centros urbanos. En
términos sociales, esta condicidon ha incrementado las
desigualdades generado una distribucién inequitativa de
acceso a oportunidades y activos educativos o de salud,
generalmente ubicados en las zonas centrales.
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La zona metropolitana de Culiacan también presenta esta
dinamica crecimiento expansivo y pérdida de poblacién en
sus zonas centrales. De acuerdo con estudios realizados
por el Centro para el Futuro de las Ciudades (CFC) del
Tecnoldgico de Monterrey, con datos del INEGI, Culiacan
paso de 745,537 a 1,003,530 habitantes en el periodo del
2000 al 2020, lo que representd un incremento del 34%
de la poblacion. Durante el mismo periodo, la superficie
urbanizada de la ciudad paso de 4,932 a 6,580 hectareas,
es decir una expansion de 33% de la superficie urbana. Por
otro lado, el estudio muestra que, para el mismo periodo,
el 31% de la superficie que ya se encontraba urbanizada
perdid poblacién en distintas proporciones, siendo la Zona
Centro la de mayores indices abandono.

Dinamica de la poblacién y de la expansion de la Zona Metropolitana Culiacan (2000-2020)
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financieros y de participacién ciudadana

A partir de la presentacion del estudio de la dinamica de
crecimiento urbano de Culiacdn a organizaciones de la
sociedad civil y autoridades del gobierno municipal, se
emprendieron una serie de acciones y programas con el
objetivo de revertir la tendencia de expansion periférica,
asi como el abandono de las zonas centrales de la ciudad.

Como parte de las primeras acciones emprendidas, el In-
stituto Municipal de Planeacion de Culiacan «IMPLAN», el
Consejo para el Desarrollo Econémico de Sinaloa «CODES-
IN» y «FUNDACION COPPEL», celebraron un convenio de
colaboracién para impulsar acciones de transformacion y
revitalizacion de la Zona Centro de la ciudad.

De manera simultanea, gobierno municipal a través del el
Instituto Municipal de Planeacidn, inicio los trabajos y ges-
tiones para la actualizacion del Programa Parcial Culiacan
Zona Centro. El programa propuesto establece como su
principal objetivo:

“Recuperar una nueva forma de expresion de la centrali-
dad para la ciudad mds importante del Estado, consolidar
el uso habitacional de la zona, promover inversiones publi-
cas, privadas y mixtas que coadyuven al fortalecimiento de la
zona, promover actividades econdmicas compatibles con el
proyecto estratégico de regeneracion integral.”’

Para alcanzar los objetivos planteados, el Programa sefiala
como principales retos para la Zona Centro de Culiacan:

+  La pérdida de poblacion
La preservacion del patrimonio arquitectonico
+ Larenovacion de la infraestructura publica
+ La movilidad
+  Elfinanciamiento de proyectos de infraestructura
+  La participacion ciudadana

Colaboracion Centro para el Futuro de las Ciudades

Con el objetivo de fortalecer los esfuerzos realizados y
desarrollar soluciones aplicables para atender los retos
sefialados en el Programa para la Zona Centro; autori-
dades municipales y organizaciones civiles, solicitaron el
apoyo del Tecnoldgico de Monterrey a través del Centro
para el Futuro de las Ciudades.
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Como parte de los alcances de colaboracion interin-
stitucional se solicit6 al CFC el desarrollo de los instrumen-
tos y mecanismos urbanisticos para la Zona Centro de
Culiacan orientados a:

1. Revertir la pérdida de poblacion

2. Generar los recursos financieros necesarios para
la renovacion de la infraestructura publica

3. Incrementar la participacion ciudadana sostenida.

Objetivos especificos de la colaboracion:

1. Identificar las condiciones normativas y demogra-
ficas que han incidido en la pérdida de poblacion
de la zona centro de Culiacan y proponer politicas,
lineamientos y normatividad que incentiven el
repoblamiento de la zona centro de Culiacan con
énfasis en la generacion de vivienda asequible y
adecuada.

2. Desarrollar los mecanismos e instrumentos para la
generacion de recursos pubicos a partir del otor-
gamiento de beneficios urbanos optativos.

3. Desarrollar un organismo de participacién ciuda-
dana que garantice la continuidad del proyecto en
el largo plazo.

Los instrumentos y mecanismos propuestos por el CFC,
deberan ser validados por autoridades y promotores de
la regeneracién de la Zona Centro para posteriormente
gestionar su incorporacion en el marco legal aplicable, asi
como generacion de capacidades operativas para su oper-
acion y seqguimiento.

1 Proyecto en Consulta Publica Programa Parcial de Desarrollo Urbano Zona Centro Culiacan
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I1. Diagnéstico

Como primeras acciones, el Centro para el Futuro de las
Ciudades realiz¢ diversos estudios sociodemograficos de
Culiacan, visitas de campo, entrevistas con actores clave
y el analisis del marco normativo que regula el desarrollo
urbano de municipio, con énfasis en la Zona Centro de la
ciudad.

Posteriormente, se revis6 el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano de la Zona Centro de Culiacan,
publicado en consulta publica para su actualizacién por
el ayuntamiento durante el mes de agosto del 2024.

Una vez realizados los estudios mencionados y tras la
revision del Programa, se identificaron las siguientes
oportunidades en las estrategias planteadas en el
documento:

1. Las estrategias de desarrollo propuestas van mas
orientadas hacia la edificabilidad que hacia la
habitabilidad y el desarrollo de vivienda.

2. Los instrumentos propuestos Implican reformas
a reglamentos municipales para su operacion
(reglamento de construccion, reglamento de
administracion publica del municipio de Culiacan).

3. La habilitacion de los descuentos planteados implica
reformas en la Ley de Hacienda para los Municipios.

4. El proyecto no considera ningln mecanismo
promotor para el fomento a la inversion.

5. El programa no plantea organismos para el
fortalecimiento de la participacién ciudadana que
garanticen la continuidad del Programa.

6. Serequiere el involucramiento de las areas que
estaran a cargo de la administracién de los
programas para garantizar su operacion:

+ Ayuntamiento
+ Desarrollo Urbano

TeCHOlégiCO Centroparael
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+  Tesoreria
Participacion Ciudadana

7. Se deben validar con promotores y propietarios
que los lineamientos, e incentivos planteados, sean
adecuados y lo suficientemente atractivos para
fomentar la inversion en la Zona Centro de Culiacan.

Las propuestas especificas y recomendaciones para el
fortalecimiento de las estrategias previstas en el proyecto
del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona
Centro fueron ingresadas formalmente por el CFC el 19 de
agosto del 2024, durante el periodo de la consulta publica
de dicho Programa para su revision y consideracion por
las autoridades (Anexo 1).
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III. Zonificacion orientada al desarrollo
de vivienda asequible

Una vez realizadas las recomendaciones al proyecto
en consulta del Programa Parcial de la Zona Centro de
Culiacan, el equipo del CFC establecié reuniones de trabajo
semanales con el equipo técnico del IMPLAN asi como con
actores clave, para el andlisis, la validacion y el desarrollo
de los lineamientos urbanos orientados a impulsar la
habitabilidad en la Zona Centro.

De manera consensuada con las autoridadesy promotores
del proyecto se establecieron los siguientes principios
rectores para la regeneracion urbana de la Zona:

1. Garantizar la preservacion del patrimonio historico
de la zona centro de la ciudad, evitando la sobre
regulacion.

2. Impulsar al desarrollo de vivienda adecuada
para atender la demanda de vivienda y revertir
la pérdida de poblacion en la zona centro de la
ciudad.

3. Generar los recursos financieros necesarios para
la renovacion de la infraestructura publica en la
zona centro de la ciudad.

4. Incremento del valory plusvalias a las propiedades
en inmuebles en la zona centro de Culiacan.

5. Fomentar la participacién ciudadana sostenida en
la zona centro de la ciudad.

Lineamientos Urbanos

Lametodologiautilizada paraladefiniciondelas propuestas
de lineamientos e instrumentos de regeneracion se
estructuro partir del diagndstico de la regulacion vigente
y su impacto en el desarrollo urbano en los ultimos 20
afios, evaluando criterios como la oferta y demanda para
usos habitacionales, comerciales y de servicios; valores
catastrales, valores comerciales y su evolucion para renta
y venta; predios en desuso, identificacion del patrimonio
historico, e infraestructura. Estos factores se evaluaron
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tanto para el poligono Zona Centro como para la ciudad
de Culiacan en su conjunto.

Posteriormente se tuvieron reuniones con autoridades
municipales incluidas el Instituto municipal de Planeacion,
la Secretaria de Desarrollo Sustentable, la Secretaria de
Economiay la Secretarfa de Ayuntamiento, para el analisis,
evaluacion y planteamiento de propuestas orientadas a
incentivar el desarrollo de nuevos proyectos de inversion
en la zona.
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Las propuestas fueron presentadas a autoridades
estatales y federales incluyendo el INAH y la Secretaria de
Economia para su retroalimentacion. Posteriormente se
conto con talleres de calibracion con expertos, propietarios
y vecinos para la revision, validacion de los lineamientos
de zonificacion planteadas.

Como resultados de los trabajos vy talleres se identificaron
los siguientes rubros como prioritarios para su diagnoéstico
y evaluacién, con el objetivo de plantear la regulacion
adecuada para orientada para incentivar el desarrollo
sostenible de la Zona Centro de Culiacan:

Densidad habitacional

Requisitos de estacionamiento
Dimension de lotes

Coeficientes de Ocupacion de Suelo

AN =

A continuacion, se presentan el diagndstico y los
lineamientos urbanos propuestos para cada uno de los
rubros mencionados.

Tecnologico | centroparael
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1. Densidad habitacional
1.1 Diagnéstico
Dinamica poblacional

De acuerdo con datos demograficos del INEGI, los
hogares en Culiacan han mostrado una clara disminucion
en su tamafio entre 2000 y 2020. Mientras que en el afio
2000 los hogares con 1-2 integrantes representaban el
16% del total, para el afio 2010 se registré un aumento del
23% y para el 2020 del 30%. Las proyecciones indican que
este porcentaje llegara al 37% para el 2030. La reduccion
tendencial enlaestructuraytamafio de los hogaresimplica
una necesidad de ofertar nuevas tipologias destinadas a
hogares mas pequefios.

Ocupantes por vivienda (municipio de Culiacan)
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%
1 ocupante 2 3 4 5 6 7
ocupantes ocupantes ocupantes ocupantes ocupantes ocupantesy
méas
— 2000

—2010 =—2020 === 2030 (proyeccién)

Fuente: Ineqi
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El tamafio de las viviendas en Culiacan esta determinado segun su numero de ocupantes, los hogares unipersonales
ocupan principalmente viviendas de una recamara, los de dos ocupantes utilizan viviendas de una o dos recamaras, y
los hogares de tres a cinco ocupantes habitan viviendas de dos dormitorios o mas. Por lo tanto, la futura demanda de
hogares de uno y dos habitantes requerira viviendas de una o dos dormitorios.

Compeosicion de las
viviendas por niimero de 1 dormitorio 2dormitorios 3dormitorios 4 dormitorios y mas
ocupantes (2020)
1 ocupante &67% 25% 7% 1%
2 ocupantes 40% 48% 10% 2%
3 ocupantes 22% 59% 17% 2%
4 ocupantes 14% 58% 25% 3%
5 ocupantes 9% 54% 31% 6%
b ocupantesy mas 7% 44% 36% 13%

Haciendo el analisis territorial de la distribucién poblacion, en el centro de Culiacan se ubican los hogares mas pequefios,
con un promedio inferior a 3 ocupantes por vivienda. Esto indica que la demanda de viviendas de menor tamafio se
concentra principalmente en las zonas centrales de la ciudad.

4

Il-%

b .0-2.8

2.8-3.5
35-4

4 +

Fuente: Inegi

En conclusién, la demanda de vivienda potencial en el centro de Culiacan requerird atender a hogares compuestos
principalmente por uno o dos integrantes, esto requerira la produccion de viviendas de 1 o 2 dormitorios principalmente
en las zonas centrales.

12
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Costo de la vivienda

De acuerdo con datos de un estudio inmobiliario realizado
en el 2024 por la empresa especializada en bienes raices
Softec (Anexo 2), los precios por metro cuadrado de
vivienda en el centro de Culiacan oscilan entre $11,861
MXN y $28,650 MXN, con una mediana de $15,381
MXN. De acuerdo con el Programa Parcial de Desarrollo
Urbano de la Zona Centro, el 75% de las viviendas tiene
un precio por metro cuadrado menor a $20,028 MXN.
Estos datos indican que, para producir vivienda nueva en
la Zona Centro a precios inferiores a un millon de pesos, la
superficie debe ser menor a 50 metros cuadrados.

Tecnologico | centroparael
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Tipologias posibles de vivienda en venta y renta

Para satisfacer la demanda de vivienda en la Zona Centro,
es necesario considerar el desarrollo de viviendas entre
35y 45 metros cuadrados. Tomando en cuenta los precios
por metro cuadrado existentes, estas viviendas podrian
ofrecerse a partir de $550,000 MXN.

Tipologias de vivienda con posible valor inferior a 1,000,000, MXN de acuerdo al valor del M2 para la Zona Centro

de Culiacan.

Tipologia para vivienda en venta o renta de 1 dormitorio
(35m2)

r

A

ACCESO

Rango de precio: $550,000 - $700,000

Tipologia para vivienda en venta o renta de 2 dormitorios
(45 m2)

L

Rango de precio: $700,000 - 950,000
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1.2 Impacto en el desarrollo urbano
Densidad habitacional restrictiva

El Indice de Vivienda (IVE) propuesto en el Programa Parcial
para la Zona Centro, supera en todas sus zonas un valor
de100, lo cual limita el aprovechamiento del Coeficiente
de Utilizacién de Suelo (CUS) y dificulta el desarrollo de
viviendas en venta o renta del tipo propuesto. Mientas
mayor sea el indice IVE, menor sera el aprovechamiento
de la superficie de construccion permitida destinado a
usos habitacionales.

Para lograr vivienda asequible en las dimensiones
planteadas, se requiere un indice de vivienda que permita
maximizar el aprovechamiento del CUS. Un indice inferior
a 100, permitira incentivar la produccion de viviendas
de 45 m2, con un mayor porcentaje de utilizacion de la
superficie de construccion permitida destinada a usos
habitacionales, como se muestra en los siguientes casos
hipotéticos:

Considerando que el numero de viviendas permitidas se
obtiene con la siguiente formula: Superficie del terreno x
CUS (expresado en indice) / IVE (indice de vivienda)

1.3 Propuestas regulatorias

Con el objetivo de incentivar la produccion de vivienda para
atender las proyecciones de la demanda, de acuerdo con
tendencia demografica en la conformacién de hogares,
prevista en la Zona Centro de Culiacan, se recomienda
aplicar un IVE no menor a 50 en todo el poligono.

Adicionalmente, con el objetivo de incentivar la produccion
de vivienda sobre usos comerciales, asi como la diversidad
de productos habitacionales; se propone establecer un
minimo de Coeficiente de Uso de Suelo de destinado a
usos habitacionales de por lo menos el 30% del total del
area construible permitida para los nuevos desarrollos.

Tecnol(')gico Centroparael
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IVE de 100 - Caso hipotetico 1:

Superficie de terreno: 200 m2

CuS: 2.4

IVE: 100

Superficie de construccion permitida: 480 m2

Ndmero de viviendas permitidas:
200 x 2.4 /100 = 4.8 = 4 viviendas

Porcentaje de utilizacion de la superficie de construccion
permitida con viviendas de 45 m2: 45 x 4 / 480 = 38%

IVE de 50 - Caso hipotetico 2:

Superficie de terreno: 200 m2

Ccus: 2.4

IVE: 50

Superficie de construccion permitida: 480 m2

Numero de viviendas permitidas:
200 x 2.4 /50 = 9.6 =9 viviendas

Porcentaje de utilizacion de la superficie de construccion
permitida con viviendas de 45 m2: 45 x 9/ 480 = 84%

14
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2. Requisitos de estacionamiento

2.1 Diagnostico
Regulacién vigente

El Reglamento de Construcciones del municipio de
Culiacan en su articulo 103, establece la obligatoriedad
de incluir espacios de estacionamiento en las nuevas
construcciones. Especialistasinternacionalesenregulacion
urbana, sefialan que la imposicién de cajones minimos de
estacionamiento ha generado efectos contraproducentes
en el desarrollo de ciudades sustentables, encareciendo
el valor de la vivienda y obstaculizando la creacion de
entornos urbanos compactos, de usos mixtos y favorables
para la movilidad activa.

Tecnol(')gico Centroparael
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proveer la misma cantidad de cajones que uno en Kansas
City, mientras que un restaurante en Guerrero, estado
con baja motorizacion, debe cumplir con los mismos
requisitos que Culiacan. De manera similar, los bares en
Culiacan estan obligados a proporcionar mas espacios
que en Houston, mientras que las oficinas deben contar
con mas cajones que sus equivalentes en Kansas City.
En el estado de Sinaloa, Ahome, a pesar de tener menos
autos que Culiacan, exige requisitos incluso mayores que
ciudades estadounidenses.

Ciudad OXXO0 (100 m?) Restaurante (100 m?) Bar (100 m?) Oficina (100 m?) o VM::::S e
Phoenix, AZ 4 21 21 4 97%
Kansas City, MO 3 14 22 1 97%
Houston, TX 4 11 3 95%
Culiacan, SIN 3 15 & 65%
Querétaro, QRO 3 13 25 3 63%
San Luis Potosi, SLP 2 5 7 2 62%
Ahome, SIN 2 25 25 5 61%
Ledn, GTO 4 3 2 55%
Estado de Guerrero 3 7 13 2 25%

Fuente: Elaboracién CFC con normativa aplicable vigente de diversas ciudades

Falta de criterios técnicos en la asignacion de requisitos
En el caso particular de Culiacan, la determinacion
de requisitos minimos de estacionamiento carece de
fundamentos técnicos, como lo evidencia un analisis
comparativo realizado entre ciudades mexicanas vy
estadounidenses.’

Como se observa enla tabla, con una tasa de motorizacion
significativamente menor Culiacan impone requisitos
de estacionamiento iguales o incluso mas restrictos que
ciudades estadounidenses con tasas mucho mas altas.
Por ejemplo, una tienda de autoservicio en Culiacan debe

1 Donald Shoup “The High Cost of Free Parking”.

Uno los lineamientos especificos que llaman mas la
atencion, es el requisito de estacionamiento para bares,
el cual es excepcionalmente alto, y resulta incongruente
con las politicas de seguridad vial y salud publica que
buscan prevenir la conduccidon bajo los efectos del
alcohol. Al exigir amplias areas de estacionamiento en
estos establecimientos, la regulacién inadvertidamente
promueve y facilita conductas de alto riesgo para la
seguridad vial.

16
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Porcentaje de viviendas con auto en Culiacan

La relevancia de esta normativa resulta particularmente
importante para Culiacan al analizar los datos del Censo
2020. De acuerdo con el censo, el 65% de los hogares
en Culiacan posee un automavil, porcentaje superior a la
media estatal de Sinaloa (57%) y significativamente mayor
al promedio nacional (47%). Sin embargo, es importante
contrastar estos porcentajes en relacion con los sectores
de menor ingreso del municipio, donde apenas uno de
cada dos hogares cuenta con un vehiculo propio.

Incluso en los hogares de bajos ingresos que poseen
un automovil, su utilizacién para la movilidad diaria es
significativamente menor. Podemos concluir que la
mera posesion de un vehiculo no implica que este sea el
medio principal de transporte para actividades cotidianas,
particularmente para los traslados laborales. Esto se
debe a diversos factores, como los costos asociados al
uso regular del automaovil (combustible, mantenimiento
y estacionamiento) que pueden resultar prohibitivos para
las familias con recursos limitados.

Superficie destinada al auto

Al analizar la tabla de requisitos de estacionamiento por
uso de suelo, se evidencia el impacto desproporcionado
que estas regulaciones tienen en el desarrollo urbano de
Culiacan.

Los elevados requerimientos de espacio para
estacionamiento en proyectos comerciales, oficinas vy
servicios resultan especialmente problematicos en el
contexto de una ciudad que aspira a ser compacta y de
uso mixto. De igual manera, afectan a los propietarios
de predios pequefios que limitados espacialmente para
cumplir con los requisitos de estacionamiento.

Como se muestra en los siguientes casos, cuando un
desarrollador debe destinar una parte sustancial de
la superficie construible a estacionamiento, se reduce
significativamente la viabilidad financiera y funcional de
proyectos que combinan diversos usos en una misma
edificacion. Por ejemplo, en usos como restaurante o
bares, se debe destinar mas espacio de estacionamiento
que de superficie habitable.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
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Porcentaje de viviendas con auto (Culiacan)
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Porcentaje de viaje al trabajo auto (Culiacan)
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Fuente: Inegi
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Tienda de autoservicio u oficina (100 m2)
Requisito de estacionamiento (100 m2): 3
Superficie habitable: 100 m2
Superficie de estacionamiento: 60 m2

Porcentaje destinado a estacionamiento: 37%

Restaurante (100 m2)

Requisito de estacionamiento (100 m2): 7
Superficie habitable: 100 m2

Superficie de estacionamiento: 175 m2

Porcentaje destinado a estacionamiento: 63%

Bar (100 m2)

Requisito de estacionamiento (100 m2): 13
Superficie habitable: 100 m2

Superficie de estacionamiento: 300 m2

Porcentaje destinado a estacionamiento: 75%

Tecnol(')gico Centroparael
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2.2 Impacto en el desarrollo urbano

Para determinar el impacto de los requisitos de
estacionamiento en el municipio de Culiacan se analizaron
diferentes usos, y se modelaron casos hipotéticos en
distintos predios identificando las problematicas y efectos
derivadas de los requisitos de estacionamiento.

Impacto en la asequibilidad de la vivienda

Los requisitos minimos de estacionamiento obstaculizan el
desarrollo de vivienda pequefia y asequible en zonas bien
ubicadas, particularmente en la Zona Centro. Mientras
la normativa exige un cajéon por vivienda, la mitad de
los hogares de menores ingresos no poseen automovil,
forzandolos a pagar por un espacio que no utilizaran.
Ademas, cada cajon requiere 20 metros cuadrados de
construccion, lo que compromete significativamente la
viabilidad de proyectos de vivienda vertical, especialmente
en zonas con suelo de alto valor.

Los requerimientos de estacionamiento generan los
siguientes impactos: primero, hacen inviable el desarrollo
de usos mixtos debido a la necesidad de cajones para
servicios; segundo, limitan el aprovechamiento de los
predios para vivienda, ya que cada unidad adicional
requiere un cajon mas, reduciendo la superficie vendible
al tener que destinarla a estacionamiento.

Como se muestra en el siguiente ejemplo, aunque la
densificacion permitiria distribuir el costo del suelo entre
mas hogaresy asi reducir el costo del terreno por vivienda,
esto no es posible si los requisitos de estacionamiento
impiden aumentar el nimero de unidades habitacionales
y obligan a destinar un porcentaje importante del area de
construccion permitida a estacionamiento.

Requisito de estacionamiento (Culiacan)

1 Vivienda de interés social de 70 m2
1 Condominio vertical con viviendas de 70 m2
2 Vivienda unifamiliar de 200 m2

1 por cada 40 m2 QXXO (tienda de autoservicio)

1 por cada 15 m2 | Restaurante sin venta de bebidas alcohdlicas

Requisitos para un restaurante con venta de
1 por cada 7.5 m2 . .
bebidas alcohdlicas

1 por cada 30 m2 Oficina publica

18



Lineamientos urbanos e instrumentos
financieros y de participacién ciudadana

Proyecto de vivienda asequible en lote de 200 m2
Requisito de estacionamiento (100 m2): 7
Superficie habitable: 100 m2

Superficie de estacionamiento: 175 m2

Porcentaje destinado a estacionamiento: 63%

Superficie de terreno: 200 m2

Niveles: 6

COS: 80%

CUS: 5.6

IVE: 50

Superficie de construccion permitida: 1,120 m2

Numero de viviendas permitidas:
200 x 5.6 /50 =22.4 =22 viviendas

Proyecto de 15 viviendas de 45 m2
675 m2

Requisito de estacionamiento: 15 cajones de 20 m2
440 m2

Total construccién: 1,115 m2
Porcentaje del CUS destinado a estacionamiento: 39%

Para cumplir con los requisitos de estacionamiento en
lotes pequefios, seria necesario destinar varios niveles
para este uso, lo que aumentaria significativamente los
costos de construccion debido a las rampas y/o subterra-
neos necesarios.

Por otro lado, como se muestra en los siguientes ejem-
plos, los requerimientos de estacionamiento para comer-
cios basicos (un cajon por cada 15-40 metros cuadrados)

hacen inviable el desarrollo de usos mixtos.

Tecnologico | centroparael
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Superficie de terreno: 200 m2

Niveles: 7

COS: 80%

CUS: 5.6

IVE: 50

Superficie de construccion permitida: 1,120 m2

Uso comercial: cafeteria (requiere 1 cajon por cada 15
m2)

Numero de viviendas permitidas:

200 x 5.6 /50 =22.4 = 22 viviendas

Proyecto

8 viviendas de 45 m2
360 m2

1 Cafeteria
45 m2

Requisito de estacionamiento: 8 cajones de vivienda + 3
cajones cafeteria de 20 m2

220 m2

Total construccion: 625 m2
Porcentaje del CUS destinado a estacionamiento: 35.2%

19



Lineamientos urbanos e instrumentos
financieros y de participacién ciudadana

23 Propuestas regulatorias

Para impulsar la transformacion de Culiacan hacia una
ciudad mas sustentable con compacta y equitativa, y
considerando que en el municipio de Culiacan el 35% de
los hogares no disponen de un automavil (Censo 2020),
es fundamental reformar el articulo 103 del Reglamento
de Construcciones, especificamente en lo referente a los
requisitos minimos de estacionamiento.

Se proponen las siguientes alternativas de reforma, en
orden de impacto:

Eliminar por completo los requisitos minimos de
estacionamiento, siguiendo los casos de ciudades
como Guadalajara, Ciudad de México y San Pedro
Garza Garcia, que ya han implementado esta
medida.

Alternativamente, reducir significativamente

los requisitos actuales para alinearlos con las
necesidades reales de la poblacién y los objetivos
de desarrollo urbano sostenible.

+ Exentar de la exigencia a proyectos pequefios en
lotes pequefios, especialmente, de escala vecinal.

+ Como medida complementaria, introducir
mecanismos de flexibilidad mediante:
+ La designacion de zonas especiales exentas de
requisitos de estacionamiento.

Para el caso particular de la Zona Centro y con el fin de
incentivar usos mixtos y la construccion de vivienda
asequible se recomienda laincorporacion de las siguientes
politicas y lineamientos urbanos:

1. Reducir el requisito a 0.5 cajones por vivienda
o eliminarlo completamente para usos
habitacionales.

2. Implementar limites maximos de cajones de
estacionamiento para usos comerciales.

3. Regular el estacionamiento en vias publicas de
toda la Zona mediante la implementacion de
parquimetros.

4. Flexibilizar la normatividad para la construccion
de edificios de estacionamiento publicos y
permitir el estacionamiento a distancia para usos
habitacionales.

@

Tecnol(')gico Centroparael
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3. Requisitos de estacionamiento

3.1 Diagndstico

La distribucion de lotes en el centro de Culiacan muestra
que el 24% son menores a 96 metros cuadrados y el
40% tienen entre 97 y 250 metros cuadrados. En estos
lotes es complicado aprovechar el CUS de 5.6. Si bien el
IVE propuesto de 50 facilitaria la produccion de vivienda
asequible, los requerimientos urbanos en términos de
altura y estacionamiento son un obstaculo significativo,
especialmente en lotes pequefios.
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Fuente: Elaboracion Propia CFC con informacion del Implan.

Para los proyectos de habitacionales, esta problematica
impacta principalmente a los desarrolladores pequefios,
que suelen construir vivienda mas econdmica en lotes
reducidos, mientras que los grandes desarrolladores se
concentran en predios mayores con amenidades y precios
mas altos. La inviabilidad de desarrollar en lotes pequefios
excluye tanto a los desarrolladores pequefios como a la
posibilidad de crear vivienda mas accesible.

Tecnol(')gico Centroparael
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3.2 Impacto en el desarrollo urbano

La mayoria de los predios en la Zona Centro de Culiacan
tienen menos de 200 m2. Los lotes pequefios no deberian
regirse por las mismas normas que los lotes grandes por
las siguientes razones:

Primero, la imposibilidad de proveer estacionamientos
eficientes, los lotes pequefios son menos eficientes ya que
requieren destinar una mayor proporcion de su superficie
a circulaciones y maniobras vehiculares.

Segundo, las limitaciones para la edificacion en altura,
los lotes pequefios no resultan viables debido a que su
limitada superficie solo permite 2-3 viviendas por nivel, lo
que impide distribuir adecuadamente el costo del elevador
requerido entre multiples unidades.

3.3 Propuestas regulatorias

Se propone establecer una normativa diferenciada basada
en el tamafio del lote, utilizando dos criterios principales:
el ancho del frente del lote para un disefio eficiente de
estacionamiento y la superficie minima necesaria para
al menos 4 viviendas por nivel. Esta distincion en la
normativa permitiria adaptar los requerimientos segun
las posibilidades reales de desarrollo de cada tipo de lote.

Lote tipo A: Superficie menor a 250 metros
cuadrados; y frente menor a 12 metros

Lote tipo B: Superficie igual o mayor a 250 metros
cuadrados; O frente igual 0 mayor a 12 metros.
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4. Lineamientos urbanos

4.1 Diagnostico

Coeficientes de Ocupacion de Suelo (COS)

Los edificios verticales de alta densidad ofrecen la
oportunidad de incorporar areas verdes, con el objetivo
de reducir los impactos ambientales de las nuevas
edificaciones al incrementar la vegetacion, aumentar las
areas de absorcion, y mitigar las islas de calor.

4.2 Propuestas regulatorias

Se sugiere establecer un COS minimo de 80% para lograr
disefios de densificacion de mejor calidad y que a su vez
reduzcan su impacto ambiental.

No obstante, esta medida debe aplicarse de manera
diferenciada: mientras que los lotes mayores a 250 m2
pueden destinar espacio a areas ajardinadas, los lotes
pequefios de menos de 250 m2 necesitan maximizar su
uso debido a sus limitadas dimensiones.

Como se muestra en las graficas, los lotes mayores a
250 m2 puede reducir el COS e incrementar su area de
construccién en altura. En ciertos corredores se puede
compensar el coeficiente con retranqueos que aumenten
el ancho de la banqueta.

Predios con superficie
menor a 250 m2
COS 85%

Elevadores

El Reglamento de Construcciones de Culiacan, en su
articulo 124, exige la instalacion de elevador en edificios
que superen los 3 niveles mas planta baja. Esta exigencia
representa un obstaculo para densificar lotes pequefios, ya
gue en estos no es posible distribuir el costo del elevador
entre multiples unidades por nivel. Por lo tanto, se sugiere
limitar las alturas permitidas en lotes pequefios donde no
es viable optimizar el disefio

Predios con superficie
menor a 250 m2
COS 80%
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Zonificacion Propuesta

A partir de los estudios realizados propuestos y la
retroalimentacion obtenida en los talleres participativos,
se plantearon nuevos lineamientos de zonificacion para
el poligono de la Zona Centro de Culiacan orientados a la
proteccion del patrimonio histérico y habilitar el desarrollo
de vivienda asequible en el poligono.

La zonificacion propuesta, establece lineamientos y usos
diferenciados en tres zonas definidas a partir de la vocacion
de cada una de ellas y sus caracteristicas demograficas,
sociales y econémicas. La definicion y delimitacion de
estas zonas considerd también la infraestructura, los
equipamientos y la estructura vial existente.

Lot
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AV= Area Verde

E= Equipamientos

HMI= Habitacional Mixto I
HMI= Habitacional Mixto I
HMI= Habitacional Mixto I

Como se muestra en el Plano de Zonificacion propuesto,
se contemplan los usos de suelo habitaciones en toda la
Zona Centro, incluidas las manzanas donde actualmente
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existe una mayor concentracion de usos comerciales y de
servicios.

Los potenciales y lineamientos especificos para cada uno
de los usos y corredores se establecen en la Tabla de
Zonificacion para la Zona Centro de Culiacan (Anexo 5).

En términos generales para todos los usos se proponen
mayores densidades habitacionales, la reduccion de
cajones de estacionamiento para usos habitacionales y la
posibilidad de incrementar potenciales de edificabilidad
mediante el instrumento de Zonificacion Incremento
Optativo, el cual se describe en los instrumentos financieros
de este documento.
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IV. Propuesta de instrumentos para la
regeneracion de la Zona Centro

Por su caracter estratégico como instrumentos de
regeneracion urbana, los programas parciales de
desarrollo urbano deben incorporar como dentro de
sus planteamientos, los instrumentos de fomento,
financiamiento y participacion ciudadana que garanticen
la sostenibilidad, operacion y continuidad de los proyectos
establecidos en los mismos.

Para el caso particular del Programa Parcial de la Zona
Centro, se estudiaron modelos exitosos de regeneracion
urbana como el Distrito tec en Monterrey y Distrito Centro
Valle en San Pedro Garza Garcia, NL. Posteriormente se
realizaron una serie de talleres de trabajo, coordinados
por el Instituto Municipal de Planeacién, con autoridades
municipales estatales y federales, universidades, colegios,
expertos, vecinos, propietarios y representantes de la
sociedad civil.

De manera paralela con el apoyo de consultores externos,
se realizaron estudios de mercado del mercado inmobiliar-
io y proyecciones de oferta y demanda para Culiacan y la
Zona Centro.

Una vez revisado el marco normativo vigente, estudiado
otros ejemplos exitosos de regeneracion y trabajado con
actores clave en diversos talleres participativos, se identi-
ficaron los principales elementos que inhabilitan la gener-
acion de vivienda asequible en la Zona Centro de Culiacan.

Talleres de disefio participativo con propietarios, vecinos, expertos y

autoridades.
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. Valor del suelo
. Incertidumbre tenencia del suelo

Elementos que . Tramites y gestiones ante el INAH

inhabilitan la . Tamaiio promedio de lotes

generacion de
vivienda nueva en
la Zona Centro

. Proliferacion de usos comerciales
. Densidad restringida (Viviendas/hectarea)

. Requisitos de estacionamiento

. Falta de incentivos publicos
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. Ausencia de un organismo promotor

Adicional a la regulacién urbana planteada en el capitulo
anterior para el fomento a la vivienda, se definieron los
instrumentos necesarios para garantizar la regeneracion
de la Zona Centro y que a su vez pudieran fungir como
modelo para la regeneracion de otras zonas estratégicas
de la ciudad. Los instrumentos planteados se estructuran
en tres grupos:

1. Instrumentos ara la promocion del desarrollo
2. Instrumentos financieros
3. Instrumentos de participacion ciudadana

Para cada uno de estos instrumentos se plante un modelo
de gobernanza, administracion y regulacion descrito en los
siguientes capitulos:

1. Instrumentos para la promocion del desarrollo

1.1 Organismo Promotor de la Zona Centro

La experiencia de muchos afios en nuestro pais ha
demostrado que, si no se cuenta con una instancia de
gestion, cuyo objeto Unico sea el lograr la gestion vy
seguimientodelos programaseinstrumentos establecidos
en el Programa tendra resultados muy limitados. Por
ello, se propone la creacion de un Organismo Operativo
Promotor de la Regeneracion Urbana de la Zona Centro,
fortaleciendo las atribuciones de la actual direccion de la
Zona Centro con las siguientes funciones:

PromoverlainversionenlaZonaCentrode Culiacancon
los sectores publicos, privados y otras instituciones.

i. Brindar asesoria en términos normativos vy
administrativos respecto a los instrumentos vy
programas establecidos en el Programa Parcial.

iii. Brindar acompafiamiento y sequimiento a tramites en
las diferentes dependencias municipales.
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iv. Fungircomoenlace conentidadesfederalesy estatales
para la gestion y seguimiento de los programas y
proyectos establecidos en el Programa Parcial.

v. Brindar atencién directa a vecinas y vecinos para el
seguimiento reportes y denuncias en la Zona Centro.

vi. Dar seguimiento a la atencion de reportes ciudadanos
con las distintas entidades municipales.

vii. vii. Comunicacién, difusion y promocién de planes,
proyectos y programas que impulsen la regeneracion
de la Zona Centro.

1.2 Ventanilla Exprés y Verificador Responsable de
Tramite

La implementacién de simplificacion administrativa en
tramites urbanosesuno delosinstrumentos mas eficientes
para incentivar la reactivacion de nuevos proyectos
inmobiliarios en la zona de interés, esta ventanilla debe
estar supeditada a un Verificador Responsable del
Tramite, quien es un profesional, arquitecto o ingeniero
civil, con cedula vigente, dado de alta en un colegio oficial
de profesionales en el estado y que esta capacitado por
las autoridades correspondientes en la integracion del
expediente.

De acuerdo con inversionistas y desabolladores
inmobiliarios, el tiempo de resolucién de tramites urbanos
es uno de los mas grandes incentivos para participar en
nuevos proyectos. En el caso del municipio de Culiacan,
el tiempo promedio que pasa desde la concepcién de
un proyecto inmobiliario hasta la ejecucion de la obra
afecta directamente en la rentabilidad de los proyectos.
Las instituciones bancarias que ofrecen financiamiento
para proyectos inmobiliarios ven favorablemente que el
tiempo de los tramites y permisos sea mas agil, ya que
ofrecen mayor certidumbre y reduce los tiempos y costos
financieros. Elhabilitar conunaVentanilla Exprés disminuye
el porcentaje de créditos inmobiliarios rechazados por
los largos plazos de autorizacion de proyectos y crea una
dindmica inmobiliaria sana en la ciudad.

Como caso de éxito la implementacién de la Ventanilla
Exprés en el municipio de San Pedro Garza Garcia,
Nuevo Ledn, aunado a otras mejoras;, como la reforma
al reglamento de zonificacion, la creacion de programas
parciales y una mejoria en los procesos internos de la
Secretaria de Desarrollo Urbano, generd un incremento
en la solicitud de tramites urbanos en un 35% de lo que
tradicionalmente se ingresaba y por ende un aumento en
la recaudacion fuera del orden de $137 millones de pesos
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en un lapso de 3 afios.

El tiempo maximo de resolucién recomendado para
dicha ventanilla es de 45 dias naturales, partiendo del
ingreso del expediente completo hasta la autorizacion
del proyecto. La intencién siempre serd reducir los
tiempos y reducir los requisitos innecesarios, esto
dependera de la capacidad interna de la dependencia
responsable de los tramites urbanos. Se debera de
tener especial cuidado con los dias “no habiles” del
municipio para evitar problemas en la resolucion de
los tramites dentro del tiempo maximo acordado.

Debido a que la responsabilidad de integrar
correctamente el expediente recae en la figura del
VRT, estos llevan sanciones estrictas cuando se
descubra engafio, falseo de informacién u omisién
en el llenado de los formatos y entrega de requisitos,
siendo la sancibn menor una amonestacion
(maximo 2) y la sancion mayor dar de baja al VRT
indefinidamente.

Para esta implementacion de estos incentivos para
la agilizacion de tramites municipales se plantean las
siguientes acciones:

Reformas al Reglamento de Construcciones del
municipio de Culiacan, para la creacion de la
Ventanilla Exprés y la creacién de la figura de
Verificador Responsable del Tramite. (Anexo 3).

ii. Implementacion de mejoras internas en
implementacion de lineas de produccion de
tramites urbanos, reorganizacion del capital
humano, creacién de nuevos formatos y
simplificacién administrativa al interior de la
Dependencia responsable de la resolucion de
tramites urbanos.

iii. Capacitacion a los profesionales interesados en
certificarse como Verificadores Responsables
del Tramite (VRT) y creacion de canales de
comunicacion directa con personal de la
dependencia responsable de los tramites
urbanos.

Consideraciones:

La figura de VRT tendra diferentes funciones
que un director Responsable de Obra (DRO).

El VRT certifica e integra correctamente el
expediente que se ingrese a la dependencia, no
es responsable de calculos, formulas, estudios
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técnicos, entre otros mientras que el DRO es el
responsable de la parte técnica.

ii. Laventanilla exprés no es “permiso a la
palabra”, se cumple con todos los requisitos
solicitados, pero estos son llenados en formatos
simplificados y existe una comunicacion directa
con la direccion de Desarrollo urbano y Ecologia
del Municipio.

iii. Laventanilla exprés puede ser implementada
en toda la extension del municipio, sin embargo,
se deberd de considerar la capacidad actual
de la direccion de desarrollo urbano y ecologia
y dependencias que requieran vistos buenos
o tramites adicionales. Por lo que se debera
de realizar un diagndstico de oficinas, capital
humano, herramientas de software y hardware,
revision de leyes y reglamentos, capacitacion al
personal técnico, entre otros.

iv. Serecomienda establecer internamente un
responsable del sequimiento de la Ventanilla
Express y llevar el control de los VRT registrados.

v. Se deberan de hacer un diagnostico sobre
el costo de los derechos municipales para
actualizar y en su caso agregar nuevos
conceptos para la implementacion de la
Ventanilla Express.

La implementaciony eficiencia administrativa a través
de la creaciéon de una Ventanilla Exprés incrementara
la confianza e interés de vecinos, propietarios e
inversionistas para detonar nuevos proyectos en
la Zona Centro, de acuerdo con los lineamientos
y vision establecido en el Programa Parcial. Asi
mismo, esta iniciativa es una practica encaminada a
la simplificacion administrativa y mejora regulatoria.
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1.3 Descuentos en tramites

Con relacién a los incentivos y descuentos planteados en
el proyecto del Programa Parcial para la Zona Centro de
Culiacan para fomentar la inversion, se realizé un analisis
de impacto para distintos casos hipotéticos para los
predios de 200y 1,000 metros.

A continuacion, se analiza el esquema de incentivos fiscales
propuesto para estas iniciativas, considerando el marco
normativo de la Ley de Hacienda Municipal del Estado de
Sinaloa.

Esimportante destacar que, a diferencia de otras entidades
federativas, Sinaloa centraliza la regulacion hacendaria
a nivel estatal, lo que limita la autonomia municipal para
ajustar sus esquemas tributarios. Dentro de este contexto,
el Programa Parcial contempla seis incentivos fiscales
especificos:

Concepto Cobro

Cuota anual= (Base Gravable - Limite Inferior)

Impuesto predial X Tarifa + Cuota Fija

*Predios sin construccion

Impuesto sobre
adquisicién de 2% del valor de operacion
inmuebles
Derechos por
supervision de )
i No existe en la Ley
construccion de
vivienda vertical

Derechos por

. . 0.25 veces el valor de la UMA diaria
asignacion de

ndmero oficial __ (527.14 porvivienda)

Derechos por B .
Para construccion con valor de mas de 9,501

UMA diarias (51,031,523.57) se cobra el 1% del

valor de la construccion

expedicion de
licencia de
construccion

Prérroga de la

licencia de 15% del costo de la licencia original

construccién

Fuente: Ley de Hacienda Municipal del Estado de Sinaloa

Para evaluar si los tramites mencionados constituyen un
incentivo fiscal efectivo para la construccion de vivienda,
se analizaron dos casos hipotéticos: un proyecto en
un terreno de 200 m? y otro en uno de 1,000 m? Los
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resultados muestran que los tramites representan entre
1.7%y 1.9% del costo total del proyecto. Con los incentivos
fiscales propuestos, esta carga puede reducirse a un rango
de 0.8% a 0.9% del costo total.

Predio 200 m2

En el caso del terreno de 200 m? los incentivos fiscales
generan un ahorro total de $91,006. Esto se traduce en
una reduccion de $14,220 en costos de tramites por cada
vivienda construida.

Superficie de predio 200 m2
Costo m2 de predio S 15,000.00
Precio predio 5 3,000,000.00
Ccus 32
Superficie de construccion 640
Costo de construccién (m2) 5 9,000.00
Costo total de construccidn 5 5,760,000.00
Numero de viviendas (80 m2) 6
Descuento
Concepto Cobro lanteado en el
PP
Impuesto predial del
. S 48,794.00 $ 43,914.60
terreno (dos afios)
Impuesto sobre
adquisicion de inmuebles $  60,000.00 $ 24,000.00
(predio)
Derechos por asignacion
de nimero oficial 3 LETAS 2211
Derechos por expedicion
de licencia de $  57,600.00 $ 23,040.00
construcciéon
Prérroga de la licencia de
construccion 3 864000
Total § 166,567.71 § 91,006.71
Incentivo total $14,220

En el caso del terreno de 1,000 m?, los incentivos fiscales
generan un ahorro total de $706,026. Esto se traduce en
una reduccion de $10,086 en costos de tramites por cada
vivienda construida.

30



Lineamientos urbanos e instrumentos
financieros y de participacién ciudadana

Superficie de predio 1,000 m2
Costo m2 de predio S 20,000.00
Precio predio S 20,000,000.00
cus 56
Superficie de construccién 5600
Costo de construccién (m2) S 10,000.00
Costo total de construccion S 56,000,000.00
Numero de viviendas (70 m2) 70
Descuento
Concepto Cobro planteado en el
PP
Impuesto predial del
~ 357,174.00 $ 321,456.60
terreno (dos anos)
Impuesto sobre
adquisicién de inmuebles  $ 400,000.00 $ 160,000.00
(predio)
Derechos por asignacién
de numero oficial . bzl = 8223
Derechos por expedicién
de licencia de S 560,000.00 $ 224,000.00
construccion
Prérroga de la licencia de
e S 84,000.00
construccién
Total $1,319,073.98 §  706,026.59
Incentivo total $706,027
Descuento
Cobro planteado en el
PP
Porcentaje del costo de
tramites del total del 1.7% 0.8%
proyecto
Costo del tramite por
vivienda $ 1884391 $ 8,757.82
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En el caso del terreno de 1,000 m?, los incentivos fiscales
generan un ahorro total de $706,026. Esto se traduce en
una reduccion de $10,086 en costos de tramites por cada
vivienda construida.

Ahorro de tramite por vivienda = $10,086

Si bien los proyectos de mayor escala generan un ahorro
absoluto mas significativo en costos de tramites, el
beneficio porcentual respecto al costo total del proyecto se
mantiene relativamente constante.

Simulacién modelos de vivienda

Enunandlisis con diferentes tamafios de lote, considerando
la tabla de compatibilidad propuesta, los costos fijos de
los tramites se mantienen constantes, con un pequefio
incremento en lotes pequefios, independientemente de la
escala del proyecto. Sin embargo, el incremento en costos
asociados al predial, derivado de mayores superficies de
terreno y construccion, puede distribuirse entre un mayor
numero de viviendas, resultando en un costo por unidad
menor. Cabe destacar que en Sinaloa los costos de tramites
son fijos por proyecto, independientemente de su tamafio.

Al analizar proyectos con igual superficie construida pero
diferente numero de viviendas, se observa una relacion
inversa: mientras menor es el nimero de unidades (es
decir, viviendas mas grandes y costosas), mayor es el
beneficio del incentivo fiscal por vivienda. Esto resulta en
gue el esquema favorece mas a las viviendas de alto valor
que a las viviendas pequefias y asequibles.
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Superficie de lote

Porcentaje del costo total del proyecto (sin incentivo)

=== Porcentaje del costo total del proyecto (con incentivo)

Costo de tramite por vivienda (sin incentivo)

=== Costo de tramite por vivienda (con incentivo)
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De acuerdo con las proyecciones de Culiacan para 2024,
la recaudaciéon por licencias de construccion alcanzaria
$52,354,000. Un solo proyecto en un terreno de 1,000 m?
puede representar el 1% de esta recaudacion anual, lo
que sugiere que los incentivos fiscales propuestos podrian
impactar significativamente los ingresos municipales.

Ademads, como se ha demostrado, estos incentivos
benefician desproporcionadamente a proyectos de pocas
viviendas de gran tamafio, en detrimento de desarrollos
con multiples unidades pequefias y asequibles, lo que les
confiere un caracter regresivo.

Por lo tanto, se recomienda:

+  Evitar la implementacion de estos incentivos fiscales

+ Explorar alternativas como la agilizacion de tramites
para licencias de construccion y certificados de
factibilidad de servicios basicos (agua, luz, drenaje)

2. Instrumentos Financieros

Con el objetivo de garantizar los recursos financieros
necesarios para la ejecucion de obras, programas y
proyectos establecidos en los programas de desarrollo
urbano, se plantea que el municipio, los ciudadanos y las
asociaciones civiles, ya sea de forma conjunta o separada,
puedan hacer uso de los siguientes instrumentos de
conformidad con las leyes y reglamentos aplicables:

I. Zonificacidon Incremento Optativa
La Zonificacion Incremento Optativa es un instrumento

regulatorio que permite hacer participes a los beneficiados
pormodificacionesenpotencialurbano,enelfinanciamiento

Tecnol(')gico Centroparael
de Monterrey Futuro de las Ciudades

de la infraestructura requerida para la sustentabilidad de
dicho potencial. El instrumento se basa en un modelo de
desarrollo urbano transparente con participacion publica,
privada y ciudadana. El fundamento de este instrumento
se encuentra en el marco legal federal, en la Ley General
de Asentamientos Humanos. Esta establece en su art. 88
lo siguiente:

“En términos de las leyes locales y federales
aplicables, y sin perjuicio de lo previsto por la
fraccion IV del articulo 115 de la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, correspondera a
las autoridades de los distintos érdenes de gobierno
la aplicacion de mecanismos financieros y fiscales
que permitan que los costos de la ejecucion o
introduccion de infraestructura primaria, servicios
basicos, otras obras y acciones de interés publico
urbano se carguen de manera preferente a los que
se benefician directamente de los mismos.” (Ley
General de Asentamientos Humanos, 2016).

Como se sefiala en la propuesta de zonificacion para la
Zona Centro de Culiacan, los predios mayores a 250 m2
podran incrementar sus Coeficientes de Uso de Suelo
(CUS)y alturas maximas a través de la figura de Zonificacion
Incremento Optativo. Tanto los lineamientos base como los
Incrementos Optativos maximos a los que podran acceder
los predios se establecen en el plano de Zonificacién de la
Zona Centro y se definen en la Tabla de Zonificacién para
la Zona Centro de Culiacan (Anexo 5).

Para el calculo del nimero maximo de viviendas permitidas
a partir del IVE establecido en la Tabla de Zonificacion se
utilizara la siguiente formula:

Viviendas permitidas = Superficie del terreno x CUS / IVE

Ejemplo calculo Viviendas:
Corredor: Blvd. Gabriel Leyva Solano
Superficie del predio: 250 m2
Niveles: 5

Altura: 20

C0OsS: 0.8

CUS: 3.2

IVE: 50

Viviendas permitidas = 250 x 3.2 / 50 = 16 viviendas
Los predios de mas de 250 m2 podran acceder a los
beneficios de la Zonificacion Incremento, pudiendo

aumentar su potencial edificabilidad conforme los maximos
establecidos para cada uso en la Tabla de Zonificacion.
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Para el calculd del CUS incremento se utilizara la siguiente
formula:

CUS Incremento= COS x Superficie del Predio x Cus
adicional optativo

Ejemplo calculo CUS incremento
Vialidad: Blvd. Gabriel Leyva Solano
Superficie del predio = 250 m2
COS=0.80

CUS base=3.2

CUS maximo=9

CUS Adicional Optativo=5.8

CUS Incremento: 0.80 (COS) x 250 m? (Superficie del
Predio) x 6 (CUS Adicional Optativo) = 1,160.00 m?

El aprovechamiento de la zonificacion incremento, estara
condicionado al pago de derechos de desarrollo para la
mitigacion de impactos.

La Aportacion para la Mitigacion de Impactos (AMI) por el

incremento en potencial, serd la resultante de multiplicar el

CUS Incremento por el valor catastral por metro cuadrado

del predio y un descuento del 10% como se expresa en la
siguiente formula:

Aportacion para la Mitigacion de Impactos (AMI) = CUS
Incremento (m?) x valor catastral por m? del predio
(pesos) x 10 % (expresado en decimales)

Ejemplo calculo Aportacion para
Impactos

Vialidad: Blvd. Gabriel Leyva Solano
Superficie del predio = 250 m2

CUS Incremento: 1,160 m?

Valor catastral unitario del terreno por m?% $ 6,500

la Mitigacién de

Aportacién para la Mitigacion de Impactos:1,160 m? (CUS
Incremento) x $ 6,4500 (valor catastral por m2 del predio)
x0.10 = $ 3,770,000.00 MXN

Correspondera a la secretaria de Desarrollo Urbano
Sustentable, o su homdloga, quien certifique el beneficio
normativo del potencial de desarrollo, el CUS incremento
y las nuevas viviendas resultantes a partir del aumento
en CUS. Contando con el certificado, se podra hacer el
pago de los derechos de desarrollo y acceder a los nuevos
lineamientos zonificacion que derive de la aplicacion de
esta Norma.

Los recursos obtenidos por el Incremento de Derecho de
Desarrollo deberan ser administrados por el Fideicomiso

Tecnologico | centroparael
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Publico para la Zona Centro de Culiacan, y destinados
al financiamiento de las obras, programas o proyectos
establecidos en el Programa Parcial para la Zona Centro.

II. Fideicomiso Publico Zona Centro Culiacan

Para la administracion de los recursos generados por las
aportaciones de concepto de Zonificacion Incremento
Optativo, asi como de otros recursos publicos y privados
destinados a la regeneracion de la Zona Centro, se propone
la creacion del Fideicomiso Publico Culiacan Zona Centro.
Los recursos destinados al fideicomiso seran utilizados
como mecanismo de financiamiento para el desarrollo de
obras, proyectos o inversiones de acuerdo con los objetivos
establecidos en el Programa Parcial de la Zona Centro. La
Secretaria de Desarrollo Urbano y la Tesoreria podran ser
fideicomitente de dichos fideicomisos y/o participar en su
Comité Técnico, segun lo determine en cada caso.

El fideicomiso esta conceptualizado legalmente en la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito donde se
establece que:

“En virtud del fideicomiso, el fideicomitente transmite a
una institucion fiduciaria la propiedad o la titularidad de
uno mas bienes o derechos, segun sea el caso, para ser
destinados a fines licitos y determinados, encomendando
la realizacion de dichos fines a la propia institucion
fiduciaria”.

El fideicomiso publico tendra la responsabilidad de
administrar como figura financiera las aportaciones que
se realizan por agentes privados y publicos con el fin
de asegurar las obras que garanticen un crecimiento
ordenado y sostenible para el poligono de actuacion.

Los objetivos del fideicomiso publico para la Zona Centro
seran los siguientes:

1. Fomento a la inversién en el poligono de actuaciony
zonas aledafias.

2. Coordinacién publico-privada en la atencién de las
necesidades de la comunidad.

3. Certidumbre en el cumplimiento de los objetivos del
Programa Parcial de la Zona Centro.

4. Acceso a nuevas fuentes de financiamiento.

Posibilidad de adaptacion conforme se cumplan los

objetivos del programa.

u

Para el correcto funcionamiento del fideicomiso se deberd
determinar:
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+  El patrimonio del fideicomiso, mismo que se integrara
de los flujos, bienes y derechos que se determinen
para el cumplimiento de los fines previstos.

+ Aportaciones adicionales de recursos, como seran las
figuras que permitiran y garantizaran la ampliacion
del patrimonio.

+  Fines del fideicomiso. Detallar los fines por los que
Unica y exclusivamente se destinara el patrimonio del
fideicomiso y que estaran exclusivamente supeditados
a lo determinado por este programa.

+  Registros de Proyectos Autorizados. Incluir clausula
en la cual el fiduciario debera mantener un Registro
de Proyectos Autorizados aprobado por un Comité
Técnico por al menos tres cuartas partes del mismo.

+ Integracion. Los integrantes del Comité Técnico
tendran que estan en conformidad con el marco legal
vigente y buscara la representacion del Gobierno
municipal, vecinos, propietarios y usuarios del
poligono de actuacion y zonas aledafas.

Las reglas de funcionamiento. En el mismo se
estableceran las reglas para convocatorias, comité
técnico, aprobacion, instrucciones, resoluciones,
integracion de subcomités, responsabilidad de los
integrantes del comité, manejo de cuentas, reporte,
y todos los necesarios para cumplir los objetivos del
Programa Parcial.

I1I. Estimulos y reducciones fiscales
3.1 Municipales

Con base en la legislacion vigente en el momento del
acto el municipio podra acordar con propietarios formas
para la reduccién o exencién de pago de contribuciones
municipales, o bien facilidades administrativas a los
propietarios a cambio de acciones que beneficien parcial
o totalmente el poligono de la Zona Centro de Culiacan.

3.2 Estatales

Conforme a lo establecido en la Ley de Fomento a la
Inversion para el Desarrollo Econdmico de Sinaloa’, el
Gobierno Estatal conjuntamente con el Consejo para el
Desarrollo Econdmico de Sinaloa (CODESIN), impulsan
el desarrollo econémico integral del estado a través del
fomento de politicas que estimulan la inversiony el empleo
permanente

Entre los incentivos previstos, se contemplan reducciones
en contribuciones estatales a través de la emisién de

TeCHOIOgiCO Centroparael
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Certificados de Promocion Fiscal del Estado de Sinaloa
(CEPROFIES).

Las personas fisicas o morales que cumplan con los
requisitos establecidos en el marco normativo vigente
podran acceder a los siguientes incentivos fiscales para
el desarrollo de proyectos comerciales y de servicios, de
vivienda y edificios de condominio, turisticos cumplan con
lo siguiente

1 Ley de Fomento a la Inversion para el Desarrollo Econémico del Estado de Sinaloa (Ultima reforma 31 marzo de 2021).

2 Art. 25y 25 BIS de la Ley de Fomento a la Inversién para el Desarrollo Econémico del Estado de Sinaloa
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Certificados de Promocidn Fiscal del Estado de Sinaloa (CEPROFIES)

TIFO DE IMPUESTO

ABLA TIPO DE IMPUESTO ARO SOBRE
1 NOMINA
ler. afio 80%
TABLA | PROYECTOS COMERCIALES Y SERVICIOS 2do. Afio
3er. afio 50%
ler.afio 50%
PROYECTOS DE VIVIENDAS Y EDIFICIO DE
TABLA I CONDOMINIO 2do. afio 0%
3er.afio 0%
e S = e e 3er. af 100%
PROYECTOS INDUSTRIALES Y TURISTICOS
TABLA 111 QUE GENEREN HASTA 99 EMPLEOS 4t0. afio 90%

PERMANENTES
S5to. afio 70%

IV. Gestion de fondos federales o estatales

A partir de los recursos aprobados en el Presupuesto de
Egresos de la Federacion (PEF) y administrados por las
distintas dependencias federales, estatales o municipales
se puede gestionar recursos para la aplicacion directa
o indirecta en la Zona Centro de Culiacan que puedan
beneficiar el desarrollo urbano e infraestructura publica
necesaria en uno o en todos los programas que se
describen en el presente documento

V. Financiamiento publico de la Banca de Desarrollo

La Banca de Desarrollo busca proveer financiamiento de
largo plazo para sectores estratégicos, en beneficio de
la economia, entre ellos se encuentra el Banco Nacional
de Obras y Servicios Publicos (BANOBRAS), entre los
sectores que abarcan estan, energia, agua, residuos
solidos, infraestructura social e infraestructura urbana.
Es el caso también de la Banca Multilateral de Desarrollo
en la cual organismos internacionales apoyan en el
desarrollo de proyectos sociales de desarrollo urbano,
aplicables al presente programa. Entre ellos esta el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID), Corporacion Financiera
Internacional (IFC), Banco Mundial (BM), entre otros que
resulten aplicables.

VI. Instrumentos de Participacidon Ciudadana

Se plantea que el Programa Parcial de la Zona Centro se
sujete a la implementacién de un mecanismo ciudadano
de seguimiento, evaluacion, revision y ajuste, con el fin de
evaluar y dar seguimiento a los programas y proyectos
establecidos en el Programa Parcial.

Para este efecto se propone la creacion del Comité
CiudadanodelaZonaCentroqueademasderepresentantes
de las juntas vecinales, estard integrado por autoridades

IMPUESTO IMPUESTO DERECHOS TARIFAS DE
PREDIAL SOBRE REGISTRO PUBLICO LICENCIA DE CONEXION DE AGUA
URBANO ADQUISICION DE LA PROPIEDADY CONSTRUCCION POTABLE Y

DE INMUEBLES EL COMERCIO ALCANTARILLADO
80%
60% 90% 100 80% o
50
50%
0% 50% 100% 50% 0%
0%
909
809 90% 100 100% 50

Fuente: Ley de Hacienda Municipal del Estado de Sinaloa

municipales, propietarios, e instituciones conforme a las
siguientes disposiciones:

1. El Comité estara integrado por el representante
de la junta vecinal de cada colonia de la Zona
Centro que estén acreditados ante las autoridades
competentes en materia de participacion
ciudadana, ademas de las autoridades municipales
y representantes de las organizaciones e
instituciones de promocion conforme se
establezca en el reglamento municipal en materia
de participacion ciudadana.

2. Losvecinos de colonias que aun no cuenten junta
vecinal podran acudir con derecho a voz, pero sin
voto.

3. Parala conduccion de los trabajos de las sesiones
del Comité, de entre sus integrantes con derecho
a voz y voto, se elegira un secretario técnico, para
el sequimiento de los acuerdos y elaboracion de
las actas o minutas correspondientes.

Las reglas de operacion y funcionamiento del Comité
seran las que se establezcan en el reglamento internos y
de conformidad con las leyes y reglamentos municipales
vigentes. Se anexa propuesta de reglamento (Anexo 4).

El Comité Fungiran como un vinculo de comunicacion y
concertacion de acciones dentro del poligono y coadyuvan
en laimplementacion del Programa Parcial y la observancia
de Reglamentos y Leyes en la zona.
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V. Reformas al Reglamento de
Construccidn

Para que los instrumentos, incentivos y mecanismos
propuestos en el presente documento puedan ser
aplicados de forma integral, se requerira la aprobacion de
reformas especificas al Reglamento de Construcciones del
Municipio de Culiacan por el Ayuntamiento.

Como parte de los alcances del CFC, se elabord una
propuesta con las reformas requeridas particularmente
en el Reglamento de Construcciones del Municipio de
Culiacan (Anexo 3), una vez que haya sido aprobado el
Programa Parcial de la Zona Centro.

Las propuestas de reforma al reglamento se desprenden
del andlisis del marco legal vigente con incidencia en la
regulacion de la Zona Centro, la necesidad de un marco
regulatorio para la operacién de nuevos instrumentos
previstos en el Programa Parcial Zona Centro.

Adicionalmente se realizaron las mesas de trabajo
realizadas con funcionarios publicos municipales de las
secretarias de Desarrollo Sustentable y Tesoreria para
identificar dreas de oportunidad en la mejora regulatoria y
agilizacion de tramites para nuevos desarrollos con énfasis
especial en la Zona Centro.

Las propuestas de reforma al reglamento de Construccion
tendran los siguientes objetivos:

1. Establecer las condiciones regulatorias para
la operacion de las reformas previstas en el
Programa Parcial del Centro Histérico para su
habilitacion y correcta aplicacion.

2. Generar los incentivos para fomentar la inversion
inmobiliaria a través de la agilizacion de tramites
en el Centro Histdrico.

3. Eficientizar los tramites ante el INAH para generar
certidumbre juridica a la ciudadania y claridad
de las atribuciones de los distintos érganos de
gobierno.

4. Implementar el mecanismo Zonificacion

Tecnologico | centroparael
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Incremento que permitan incrementar los
potenciales de desarrollos propuestos en

el Programa Parcial del Centro histérico
condicionados a la participacion de los interesados
en el financiamiento de la infraestructura publica
requerida para la mitigacién de impactos.
Implementar la operacion de una Ventanilla
Exprés para la agilizacion de tramites urbanos

en la Zona del Centro histérico, en un periodo
maximo de resolucion de 45 dias naturales.
Implementar la figura del Verificador Responsable
del Tramite (VRT) para reducir la carga de

trabajo de las areas administrativas delegando

la responsabilidad a técnicos capacitados por la
autoridad.

Eliminar requisitos en ciertos tramites y
reorganizar los ingresos para que estos sean en
conjunto.

Optimizar en el tema de exigencia de cajones de
estacionamientos.

Eliminar restricciones de construccion en el Centro
historico que no tienen respaldo juridico o técnico
y limitan la inversion inmobiliaria.
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VI. Conclusiones

Ademas de los cambios a las politicas publicas previstas
en el Programa de la Zona Centro de Culiacan orientadas
fomentar el desarrollo de vivienda asequible; se propone
la implementacién de un Modelo para la Revitalizacion
de la Zona Centro de Culiacan. El modelo planteado
considera la implementacion de instrumentos financieros
de participacion publico privado indispensables para la
revitalizacion de este poligono estratégico. Asi mismo, se
considera de suma importancia la necesidad de crear un
Organismo Promotor para el seguimiento, la coordinacion
y la gestion de los programas, proyectos y acciones
previstas en el Programa Parcial de la Zona Centro.

Finalmente, y con el objetivo de garantizar la apropiacion
y continuidad en el largo plazo de las politicas de
regeneracion y recuperacion de la zona, se plantea
también la formalizacion de un organismo de participacion
ciudadana, integrada porvecinos, instituciones académicas,
promotores y expertos.

(N

colal:’:r’:silg: ggblico captura de valor
Privados (Infraestructura, programas
de PDUCP)
@ [ J
H i &2
L1 Organismo Q C
LA Promoor SNAS
Proyectos
Regulacién Urbana para el detonadores

fomento a la vivienda

Consejo Ciudadano
(Transparencia y
rendicién de cuentas)

Modelo para la Revitalizacion de la Zona Centro de Culiacan

Instrumentos financieros para

(PUblicos / Privados)
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Instrumentos de fomento propuestos para la
revitalizacion de la Zona Centro de Culiacan:

La incorporacién del plano de Bienes
Patrimoniales Catalogados, con el fin de
identificar y proteger los inmuebles con valor
histérico, y evitar también interpretaciones de
falsos historicos.

ii. Lareduccién el indice de vivienda (mayor
densidad) para toda la Zona Centro y establecer
un CUS minimo de uso habitacional para nuevos
desarrollos con el objetivo de fomentar la oferta
de vivienda asequible.

iii. Laincorporacion del instrumento financiero
denominado “Zonificacion Incremento Optativo”
para que cualquier predio mayor a 250 m2
puedan incrementar su CUS (Coeficiente de Uso
de Suelo) o altura, condicionando el aumento a
la participacion de los predios beneficiados en
el financiamiento de la infraestructura necesaria
para soportar dicho incremento.

iv. La creacion del Fideicomiso Publico Zona Centro
para la administracion de los fondos generados
por la instrumentacion del potencial “Zonificacion
Incremento Optativo” y otros recurso publicos
y privados destinados al financiamiento de las
obras, planesy proyectos establecidos en el
Programa Parcial

v. La creacion una Organismo Promotor del
Desarrollo, asi como de otros instrumentos
de fomento al desarrollo como la Ventanilla
de Tramites Exprés y la figura de Verificador
Responsable de Tramite (VRT).

vi. La creacion del Consejo Ciudadano Zona

Centro como instrumentos de participacion,
transparencia y seguimiento del Programa Parcial.
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Lineamientos urbanos e instrumentos
financieros y de participacién ciudadana

VII. Siguientes Pasos

Los instrumentos desarrollados en este documento tienen
como objetivo generar las condiciones para el fomento de
vivienda adecuada en lazona centro, asicomola generacion
de recursos para renovacion de la infraestructura mediante
el esquema de Zonificacion Incremento Optativo, la
creacion de una Ventanilla de Tramites Exprés la figura
del Verificador Responsable de Tramite, y de un Organo
Promotor del Desarrollo que garanticen la sostenibilidad
financiera de la estrategia de redensificacion.

Las estrategias, lineamientos e incentivos, han sido
desarrollados de manera conjunta con el Instituto Municipal
de Planeacion de Culiacan y enlaces institucionales, para
su inclusion en el Programa Parcial de Desarrollo de la
Zona Centro de Culiacan.

La implementacion de los instrumentos dependera, en
primera instancia de la aprobacion del Programa Parcial
en consulta, asi como de la aprobacion de las reformas al
reglamento de Construccion Municipal.

Para garantizar la correcta aplicacion y administracion
de los instrumentos propuestos, es indispensable que
las reformas planteadas sean revisadas y validadas por
las direcciones administrativas de las secretarias de
Desarrollo Sustentable, la Tesoreria Municipal y el R.
Ayuntamiento para su aprobacion e implementacion.

Finalmente, y con el objetivo calibrar los instrumentos,
lineamientos e incentivos propuestos, se deberan realizar
talleres de retroalimentacion con expertos locales,
instituciones y promotores de desarrollo inmobiliario.

TeCHOlégiCO Centroparael
de Monterrey Futuro de las Ciudades

En base a lo anterior, para el cierre del proyecto es
indispensable la programacion de las siguientes
actividades:

Presentacion de los instrumentos propuestos para
su validacion al Presidente Municipal, el Tesorero,
el secretario de Desarrollo Sustentable y el
secretario de Ayuntamiento.

ii. Programacion de talleres para la calibracion de
lineamientos e incentivos con actores claves
y estratégicos (propietarios, desarrolladores
inmobiliarios, etc.).

iii. Aprobacion del Programa Parcial de la Zona
Centro por el ayuntamiento.

iv. Aprobacion de las reformas propuestas al

Reglamento de Construccidon Municipal por el
ayuntamiento.
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