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ASUNTO: Se presenta Iniciativa.

SEXAGESIMA SEXTA LEGISLATURA O S
DEL HONORABLE CONGRESO

UASEALIENTES
OFICIALIA DE PARTES

DEL ESTADO DE AGUASCALIENTES

PRESENTE.

RECIBIDO

12 SEP. 2025
RECIBE -
—FIRMA S \
PRESENTA s =
DIPUTADO JOSE TRINIDAD ROMO MARIN Y DIPUTADA ANA LAURA

GOMEZ CALZADA, integrantes del Grupo Parlamentario “MORENA” de la

Sexagésima Sexta Legislatura; con fundamento en los articulos 30, fraccién | de la

D V\

Constitucion Politica del Estado de Aguascalientes; 16, fraccion Il de la Ley
Organica del Poder Legislativo del Estado de Aguascalientes; asi como 153, de su
propio Reglamento; sometemos ante la recta consideracion de esta Honorable
Asamblea, la “Iniciativa por la que se adicionan los articulos 147 Bis y 147 Ter

al Codigo Urbano para el Estado de Aguascalientes”, al tenor de la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

En las dltimas décadas, el crecimiento urbano ha seguido un patron de
expansion horizontal de baja densidad, con fraccionamientos periféricos que
consumen suelo rural y elevan los costos publicos. La dispersién obliga a lievar
infraestructura y servicios a distancias cada vez mayores, encareciendo su
instalacion, operacion y mantenimiento. Diversos estudios estiman que esta forma

de expansion impone costos econémicos significativos a las ciudades mexicanas
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por mayores gastos de transporte y provision ineficiente de servicios. Ademas, la
urbanizacion extensiva degrada ecosistemas, impermeabiliza el suelo, presiona
zonas de recarga hidrica y aumenta emisiones por el uso intensivo del automavil, al

estar vivienda y actividades cotidianas lejos unas de otras.

La lejania entre vivienda y oportunidades de empleo, educacién y servicios
genera traslados mas largos y costosos, especialmente para hogares de menores
ingresos, con pérdida de tiempo productivo y afectaciones a la vida familiar. En
paralelo, los municipios enfrentan dificultades presupuestales para sostener la
calidad de servicios basicos en tejidos dispersos. De mantenerse esta tendencia, Ia
expansion desordenada sera insostenible a mediano plazo. Es imperativo reorientar
el modelo hacia un uso mas eficiente del suelo, con menor huella urbana, menores

costos y mejores condiciones ambientales.

La densificacion mediante vivienda vertical es una respuesta eficaz y
probada. Construir hacia arriba aprovecha mejor el suelo ya urbanizado, en
particular en zonas céntricas o bien conectadas, y permite alojar a méas poblacion
sin consumir nuevas tierras. La mayor concentracion de habitantes hace mas
costeable la provision de servicios publicos y eleva el rendimiento social de la
infraestructura. La proximidad entre vivienda y destinos reduce viajes motorizados,
congestion y emisiones, y favorece modos sustentables de movilidad. La vivienda
vertical, ademas, revitaliza zonas consolidadas, dinamiza la economia local y
contribuye a una ciudad con oportunidades mas cercanas y menos segregacion
socioespacial. Bien disefiada, puede incorporar medidas de eficiencia energética,

gestion hidrica y éreas verdes, con menor impacto por vivienda que en la dispersion.
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El marco juridico vigente, sin embargo, presenta vacios que obstaculizan la
consolidacion de este modelo. Persisten limites de altura y coeficientes de
utilizacion del suelo que, en amplias zonas, impiden densificar aun cuando la
infraestructura lo permitiria. Faltan incentivos claros para proyectos verticales; por
ejemplo, reglas uniformes de estacionamiento encarecen la vivienda en zonas
servidas por transporte publico. La tramitologia para edificios multifamiliares suele
ser lenta y poco adaptada a la realidad vertical. Sobre todo, existe un vacio legal
respecto del derecho de propiedad sobre el espacio aéreo utilizable: la ley local no
lo reconoce con claridad como parte del dominio del predio, lo que abre la puerta a
interpretaciones contrarias al interés del propietario. Sin una definicién expresa de
estos derechos, podria asumirse que el espacio encima del terreno carece de titular
o es libre de ocupacion, lo que permitiria intentos de uso por terceros sin
autorizacion ni pago. Ello contraviene principios constitucionales de propiedad y de

indemnizacion en caso de afectacion.

También falta un instrumento operativo que permita transferir derechos de
desarrollo no utilizados de un predio a otro. En la practica, muchos propietarios no
desean o no pueden agotar su potencial constructivo (por voluntad, vocacién del
inmueble o proteccion patrimonial), mientras otros proyectos requieren mayor
intensidad en sitios idoneos. Sin un mecanismo legal de transferencia, los derechos
no ejercidos se pierden y se desaprovecha la posibilidad de equilibrar cargas y
beneficios y de dirigir la verticalidad hacia corredores y centralidades con capacidad

instalada.

Las experiencias comparadas muestran que regular los derechos aéreos y

habilitar su intercambio controlado es viable y conveniente. En ciudades como
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Nueva York, el espacio aéreo tiene valor econdmico: si un predio no agota su
potencial, puede venderlo a otro que si pueda ejercerlo, bajo reglas que cuidan la
forma urbana y la capacidad de servicios. Ese mercado de derechos de desarrollo
ha permitido financiar conservacion patrimonial y viabilizar proyectos verticales
significativos sin aumentar la densidad total prevista por la planeacion. En México
existen antecedentes Utiles: en la Ciudad de México operd la transferencia de
potencialidad de desarrollo con foco en inmuebles catalogados; Jalisco incorpord
en su Codigo Urbano un sistema de transferencia de derechos de desarrollo; y
recientemente Aguascalientes ha discutido ajustes para fomentar la verticalidad.
Estas referencias demuestran que el traslado regulado de derechos puede
canalizarse hacia zonas receptoras definidas por los planes, con transparencia y

mitigaciones proporcionales.

Con base en lo anterior, la iniciativa propone tres decisiones de politica
juridica. Primero, reconocer de manera expresa que el espacio aéreo utilizable
forma parte del dominio del propietario del predio, hasta los limites que establezcan
la zonificacion, la altura y los coeficientes aplicables, y que su uso por terceros
requiere autorizacién o, en su caso, indemnizacién conforme a la ley. Esta precision
necesaria ante el futuro crecimiento de la ciudad evitard apropiaciones de facto,
daré certeza patrimonial y alineard la norma con principios constitucionales y
civilistas. Segundo, habilitar la cesion entre particulares de la densidad o del espacio
aéreo utilizable mediante convenio libremente pactado, cuya contraprestacion
pueda ser monetaria, en especie, obligaciones de hacer, cesién gratuita o
combinaciones licitas, sin que la autoridad cobre por los derechos aéreos; la
intervencion publica se acota a verificar compatibilidad, registrar la operacién y

exigir, cuando proceda, mitigaciones proporcionales a impactos en movilidad,
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infraestructura y espacio publico. Tercero, establecer un procedimiento sencillo y
cierto: constancia de compatibilidad urbanistica previa; formalizacién por convenio;
inscripcion en el Registro Publico y anotacion en el expediente urbanistico
municipal; constancia administrativa para licencias; caducidad si no se aplica en
plazo razonable; y causales de negativa cuando se pretendan rebasar parametros

de planeacion.

Estos ajustes se complementan, en su caso, con medidas de facilitacion a la
vivienda vertical en zonas aptas: actualizacién de rangos de coeficientes de
ocupacion y utilizacién del suelo, criterios de estacionamiento acordes a
accesibilidad y transporte, y requerimientos técnicos que aseguren habitabilidad,
eficiencia hidrica y energética y aportes al espacio publico. La finalidad no es
densificar indiscriminadamente, sino concentrar el crecimiento donde la ciudad

puede soportarlo y producir mejores condiciones de vida.

Por lo anteriormente expuesto y fundado someto ante la recta consideracion

del Pleno Legislativo el siguiente:
PROYECTO DE DECRETO

ARTICULO UNICO. - Se adicionan los articulos 147 Bis y 147 Ter al Cddigo

Urbano para el Estado de Aguascalientes, para quedar como sigue:
Articulo 147 Bis.-Los derechos derivados de la densidad y del espacio aéreo

utilizable de un predio, conforme a la zonificacién y al coeficiente de utilizacién del

suelo aplicables, pertenecen a su propietario y podrén cederse total o parcialmente
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en favor de otro predio, siempre que la transferencia sea compatible con los planes
y programas de desarrollo urbano y no exceda los parametros urbanisticos del

predio receptor.
.- La cesion se realizara mediante convenio entre particulares.

ll.- El precio o la contraprestacién seran libremente pactados por las partes,
pudiendo consistir en pago en dinero, permuta, dacién en pago, obligaciones de
hacer, cesion gratuita u otra modalidad licita, incluida cualquier combinacion de

ellas.

lll.- La autoridad no cobrard contraprestacion por la cesion; quedan a salvo los
derechos registrales y las contribuciones que correspondan conforme a las leyes

aplicables.

IV.- La cesién no modifica el uso de suelo del predio receptor y Gnicamente incide

en la intensidad de construccién dentro de los limites permitidos.

Articulo 147 Ter.- Para efectos de certeza y control en las cesiones de densidad o
de espacio aéreo utilizable, previamente a la cesién deberd acreditarse la
compatibilidad urbanistica del predio receptor mediante constancia municipal
vigente, la cesion se formalizard mediante convenio entre particulares, y surtira
efectos frente a la autoridad a partir de su inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad y su anotacion en el expediente urbanistico municipal del predio receptor;

el convenio que pacten los particulares debera precisar:
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.- Identificacion del predio emisor.

Il.- Identificacion del predio receptor.

ll.- Volumen de densidad o de espacio aéreo utilizable que se cede, expresado en

metros cuadrados de CUS o porcentaje aplicable.

IV.- Modalidad de contraprestacion y forma de cumplimiento; las partes podran
pactar liboremente pago en dinero, en especie, obligaciones de hacer, cesién gratuita
u otra modalidad licita, incluida cualquier combinacién de ellas.

V.- Plazos y, en su caso, condiciones suspensivas y garantias.

VI.- Domicilios para notificaciones y mecanismo de solucién de controversias.

La autoridad expedira constancia administrativa para su presentacion al solicitar la

licencia de construccién correspondiente.
La constancia caducara a los tres afios contados desde su expedicion si no se
hubiere solicitado la licencia; podra renovarse por una sola ocasién en términos de

la normatividad aplicable.

La autoridad negara la inscripcion cuando la transferencia contravenga los planes o

rebase los parametros urbanisticos del predio receptor.

ARTICULO TRANSITORIO

Pdgina 7 de 8

70> Plaza Patria, Ote. 109. Centro
heonaresoaas Aauascalientes. Aauascalientes.



?’ﬂ%

£ ———
§ YAS 2025

o’ W"ﬂ ARIO DE LAMUJER

LEGISLATURA INDIGENA Y RURAL OF AGUASCALIEN LS
? SC ?S‘QGSESO gEE TR COR PODER LEGISLATIVO
AGUASCALIENTES

UNICO. - El presente Decreto iniciara su vigencia al dia siguiente al de su

. publicacioén en el Periddico Oficial del Estado.

Palacio Legislativo de la Ciudad de Aguascalientes,

A la fecha de su presentacion.

ATENTAMENTE

e

\
DIPUTADO JOSE TRINIDAD ROMO MARIN

DIPUTA N RA GOMEZ CALZADA
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