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DIPUTADO JOSE TRINIDAD ROMO MARIN, integrante del Grupo
Parlamentario “MORENA” de la Sexagésima Sexta Legislatura; con fundamento en
los articulos 30, fraccion | de la Constitucién Politica del Estado de Aguascalientes;
16, fraccion lll de la Ley Orgénica del Poder Legislativo del Estado de
Aguascalientes; asi como 153, de su propio Reglamento; someto ante la recta
consideracion de esta Honorable Asamblea, |a “Iniciativa por Ia que se reforma el
parrafo tercero de la fraccién Il del articulo 334 del Caodigo Urbano para el
Estado de Aguascalientes y se reforma el Articulo Unico Transitorio y se
adicionan los articulos Segundo y Tercero Transitorios al Decreto Nimero 319
por el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones al Cadigo
Urbano para el Estado de Aguascalientes en materia de verticalidad’, al tenor
de la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

El pasado 13 de noviembre del presente afio fue publicado en el Periddico
Oficial del Estado el Decreto nimero 319, por el que se reforma el Cddigo Urbano
para el Estado de Aguascalientes en materia de verticalidad. Dicho decreto modifico
diversos preceptos para impulsar un modelo de desarrollo urbano mas denso y en
altura. Sin embargo, contiene imprecisiones legislativas al no precisar, mediante
articulos transitorios, la forma, los plazos y las autoridades responsables para la
definicion de los coeficientes de ocupacion del suelo (COS) y de utilizacion del suelo
(CUS) que fueron derogados en la ley. Esta omisién tampoco fue prevista por el
decreto inmediato anterior en la misma materia, el Decreto niimero 261, publicado
el dia 11 de noviembre en el propio Periédico Oficial, de manera que la reforma en
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verticalidad quedd sin un régimen transitorio claro que ordene la actualizacién de
dichos parametros técnicos.

En las discusiones que tuvieron lugar en el seno de la presente Legislatura,
los temas de verticalidad, densidades, COS, CUS y reglas de donacién municipal
fueron objeto de un debate amplio y abierto. En esos espacios se reconocidé
expresamente que el transito hacia un modelo de ciudad mas compacta y en altura
exige no solo reformas de texto, sino también precision técnica, seguridad juridica
y mecanismos de control que eviten decisiones discrecionales. A partir de ese
diagndstico, se dejo sentado que cualquier ajuste o correccién necesaria podria
canalizarse mediante iniciativas posteriores que perfeccionaran el marco aprobado.

Es importante acotar que, en el curso de esas deliberaciones, se invitd de
manera explicita a las diputadas, diputados y a quienes estuvieran interesados en
la materia a colaborar, presentar propuestas y corregir los puntos que, a la luz de la
experiencia practica, resultaran perfectibles, tanto en lo relativo a la definicion de
COS y CUS como en lo vinculado a los avaltios y a las cargas urbanisticas. La
presente iniciativa se configura precisamente siguiendo esa premisa, retomando los
compromisos asumidos en el Pleno y en comisiones para ajustar y fortalecer la
normatividad aprobada, en beneficio de la planeacién urbana, de los municipios y
de la ciudadania.

En la practica, la combinacion de los Decretos 261 y 319 genera un escenario
de indefinicion normativa respecto de elementos esenciales de la planeacién
urbana. El Cédigo Urbano remite a los programas de desarrollo urbano y ala
normatividad reglamentaria municipal para la determinacién del COS y el CUS, pera
no establece de manera expresa quién debe emitir tales definiciones, en qué plazo
deben emitirse ni bajo qué lineamientos minimos deben construirse. Esta falta de
precision impacta directamente en las decisiones cotidianas de las autoridades
municipales encargadas de autorizar fraccionamientos, condominios y desarrollos
inmobiliarios verticales, y coloca en un entorno de incertidumbre tanto a las
personas desarrolladoras como a la ciudadania que habita los espacios resultantes
de estas autorizaciones.
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Debe recordarse que el COS y el CUS no son meras cifras tecnicas, sino
parametros que determinan la intensidad de aprovechamiento del suelo, la altura de
las edificaciones, la densidad de poblacién y la carga que los desarrollos generan
sobre la infraestructura de agua, drenaje, movilidad, equipamiento urbano y
servicios publicos. La tabla técnica que acompana la presente iniciativa permite
observar como pequefias variaciones en estos coeficientes inciden de manera
directa en el numero de viviendas posibles, en el grado de verticalidad y en el valor
del suelo, asi como en el monto de las areas de donacion y sus equivalentes en
obras. Mantener indefinidos estos conceptos, tras haberlos modificado
legislativamente, abre un espacio de discrecionalidad que puede traducirse en
decisiones desiguales, en conflictos entre autoridades y desarrolladores, y en un
reparto inequitativo de cargas y beneficios urbanas.

Por ello, la primera finalidad de esta iniciativa es subsanar dichas
imprecisiones mediante la incorporacién de articulos transitorios al Decreto 319. A
través de estos transitorios se fija un plazo cierto para que los Ayuntamientos, por
conducto de sus areas competentes, actualicen sus programas de desarrollo urbano
y reglamentos de construccién a efecto de definir y publicar los COS y CUS
aplicables. Al mismo tiempo, se establece la intervencion de la Secretaria de
Planeacion y Desarrollo del Estado para emitir lineamientos técnicos generales que
orienten esa determinacién. De esta forma se clarifica quién debe definir los
conceptos que fueron modificados en la ley, en qué plazo deben hacerio y con base
en qué criterios minimos, evitando un vacio normativo prolongado y garantizando
seguridad juridica en tanto se consolida el nuevo modelo de verticalidad.

Ahora bien, la discusion sobre verticalidad y densidades se vincula
estrechamente con la forma en que se valora el suelo y se calculan las aportaciones
que deben realizar los fraccionadores o desarrolladores al municipio. El articulo 334
del Codigo Urbano regula la donacién que corresponde otorgar por el desarrollo de
un proyecto inmobiliario y permite sustituir parte de esa superficie por acciones de
infraestructura o equipamiento urbano. En este contexto, el valor del metro cuadrado
es un elemento central, ya que de él depende el equivalente econémico de la
donacién y de las obras sustitutas. En la redaccion vigente, ese valor se determina
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conforme al precio de venta establecido en un avaltio comercial emitido por una sola
persona perita valuadora certificada y designada por el municipio.

Esta configuracion concentra en un solo perito la facultad de fijar un
parametro que puede alterar de manera determinante la toma de decisiones
publicas. Un avalUo unilateral incide en el calculo de las cargas urbanisticas, en los
costos del proyecto para el desarrollador y, en Ultima instancia, en el precio de la
vivienda que pagaran las familias. En contextos de alta verticalidad y de incremento
acelerado del valor del suelo, la opinién individual de una persona perita puede
inclinar la balanza en favor de una de las partes, ya sea subvaluando el bien y
afectando al municipio, o sobrevaluandolo y trasladando costos excesivos a la
ciudadania. La tabla técnica referida permite dimensionar céma las variaciones en
el valor comercial, combinadas con el COS y el CUS, modifican de forma sustantiva
la distribucion de beneficios y cargas entre el sector privado y la hacienda publica
municipal.

Desde los principios de legalidad, objetividad, imparcialidad y transparencia
que deben regir la actuacion de las autoridades, no resulta adecuado que una
decisién de tal impacto descanse en un solo dictamen pericial, particularmente
cuando ese dictamen proviene de una persona designada por la misma autoridad
que autoriza el desarrollo urbano. Esta situacién genera riesgos de discrecionalidad
y de posibles conflictos de interés, debilita la confianza de la ciudadania en los
procesos de autorizacion y dificulta la verificacion externa de los criterios utilizados
para fijar el valor comercial del suelo.

La segunda finalidad de la presente iniciativa es corregir ese disefio mediante
la reforma al articulo 334 del Cédigo Urbano, a fin de que el valor del metro cuadrado
ya no se determine a partir de un avallio individual, sino mediante un avalto
comercial colegiado integrado por tres dictamenes. Se propone que intervenga una
persona perita valuadora designada por el municipio e inscrita en el Padrén de
Valuadores, una persona perita designada por un colegio profesional especializado
en la materia y una persona perita adscrita o designada por la dependencia estatal
competente en materia catastral o de planeacién urbana. El valor se fijara por
consenso Yy, en su defecto, por el promedio aritmético de los tres dictamenes.
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Este esquema de terna de peritos introduce contrapesos técnicos y distribuye
la responsabilidad en instituciones con distintos anclajes. La presencia de un colegio
profesional aporta independencia y estandar técnico, mientras que la intervencion
de la autoridad estatal en materia catastral o de planeacién asegura coherencia con
las politicas y valores de referencia del territorio. Al requerir que el valor sea
resultado de un ejercicio colegiado, se limita la posibilidad de que una sola persona,
por error, presion o interés, altere la toma de decisiones al otorgar valor comercial
de forma unilateral. Con ello se robustece la transparencia de los avaltios, se facilita
su revision y se fortalece la legitimidad de las resoluciones administrativas en
materia de sustitucién de areas de donacion.

En suma, la iniciativa propone, por un lado, ordenar el proceso de definicion
de los COS y CUS mediante articulos transitorios que fijan plazos y competencias
claras para los municipios y la autoridad estatal. Por otro lado, plantea transformar
el mecanismo de valuacién previsto en el articulo 334 para sustituir el modelo de un
solo perito por un avaltio colegiado sustentado en una terna de peritos. Ambas
medidas responden a la misma légica, reducir la discrecionalidad, prevenir
decisiones unilaterales con alto impacto urbano y patrimonial, y asegurar que la
politica de verticalidad en Aguascalientes se construya sobre bases técnicas claras,
verificables y alineadas con el interés publico.

Por lo anteriormente descrito, la reforma que se propone a continuacion, se
ilustra en el siguiente cuadro comparativo:

CODIGO URBANO PARA EL ESTADO DE AGUASCALIENTES
TEXTO VIGENTE TEXTO PRPUESTO

ARTICULO 334.- Respecto de la | ARTICULO 334.- ...
donacion que corresponda a los
fraccionadores ©  desarrolladores
otorgar al Municipio por el desarrollo
de un proyecto inmobiliario conforme a
lo dispuesto en este Cddigo, se podra
sustituir hasta un 25% de esa
superficie de donacién por acciones
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que en materia de infraestructura
urbana o equipamiento urbano se
realicen por parte del fraccionador o
desarrollador en areas de donacion del
mismo proyecto, o en acciones
realizadas donde asi lo determine la
autoridad municipal en el contexto
urbano inmediato al proyecto.

L-yll-...
l-y .- ...

...
.- ...

En cualquiera de los supuestos | En cualquiera de los supuestos
anteriores, el valor del metro cuadrado | anteriores, el valor del metro cuadrado
se determinara conforme al precio de | s¢ determinara conforme al precio de
venta establecido en avalué eemereial venta establecido en un avalio

emitido por perito valuador certificado : . .

designado por el Municipio, en los cc-Jm?rmal colegladomtegt:adoportres
términos previstos por este Cédigo, | dictamenes, uno de perito valuador
debiéndose observar ademas lo | designado por el Municipio, inscrito
dispuesto en los programas de |en el Padron de Valuadores; uno de
desarrollo urbano aplicables. perito valuador designado por un
colegio profesional especializado Ia
materia; y uno de perito valuador
adscrito o designado por Ia
dependencia estatal competente en
materia catastral o de planeacion
urbana; el valor se fijara por
consenso y, en su defecto, por el
promedio aritmético de Jlos tres
dictamenes, en los términos previstos
por este Cddigo, debiéndose
observar ademas lo dispuesto en los
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programas de desarrollo urbana
aplicables.

V.-aal VIl.- ...
IV.-aalVil- ...

Por lo anteriormente expuesto y fundado someto ante la recta consideracion
del Pleno Legislativo el siguiente:

PROYECTO DE DECRETO

ARTICULO PRIMERO. -Se reforma el parrafo tercero de la fraccién Il del
articulo 334 del Cédigo Urbano para el Estado de Aguascalientes, para quedar
como sigue:

ARTICULO 334.- ..
l-yll.- ...

...

En cualquiera de los supuestos anteriores, el valor del metro cuadrado se
determinara conforme al precio de venta establecido en un avaltio comercial
colegiado integrado por tres dictamenes, uno de perito valuador designado
por el Municipio, inscrito en el Padrén de Valuadores; uno de perito valuador
designado por un colegio profesional especializado la materia; y uno de perito
valuador adscrito o designado por la dependencia estatal competente en
materia catastral o de planeacién urbana; el valor se fijaré por consenso y, en
su defecto, por el promedio aritmético de los tres dictamenes, en los términos
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previstos por este Codigo, debiéndose observar ademas lo dispuesto en los
programas de desarrollo urbano aplicables.

IV.-aalVll- ...

ARTICULO SEGUNDO.- Se reforma el Articulo Unico Transitorio y se
adicionan los articulos Segundo y Tercero Transitorios al Decreto Numero 319 por
el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones al Cédigo Urbano
para el Estado de Aguascalientes en materia de verticalidad, para quedar como
sigue:

Decreto NUimero 319.
ARTICULO UNICO.-...
TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO.- El presente Decreto iniciard su vigencia al dia
siguiente al de su publicacién en el Periédico Oficial del Estado.

ARTICULO SEGUNDO. En un plazo no mayor a ciento ochenta dias
naturales, contados a partir de la entrada en vigor del presente Decreto, los
Ayuntamientos del Estado, por conducto de las dependencias competentes en
materia de desarrollo urbano y obra publica, deberan actualizar sus programas de
desarrollo urbano y reglamentos de construccion, a efecto de definir y publicar los
coeficientes de ocupacion del suelo (COS) y de utilizacion del suelo (CUS)
aplicables a las distintas categorias de uso de suelo en su respectivo territorio.

ARTICULO TERCERO. La Secretaria de Planeacién y Desarrollo del Estado,

en coordinacion con los Ayuntamientos, emitira dentro del mismo plazo a que se
refiere el articulo transitorio anterior, los lineamientos técnicos generales para la
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determinacion del COS y el CUS en areas con potencial de desarrollo, considerando
la capacidad de infraestructura, la disponibilidad de servicios publicos, la movilidad,
la proteccion del paisaje urbano y la calidad de vida de la poblacién, a fin de que
sirvan de referencia para la actualizacién de los instrumentos municipales de
planeacién y reglamentacion.

ARTICULO TRANSITORIO

UNICO. - EI presente Decreto iniciara su vigencia al dia siguiente al de su
publicacion en el Periédico Oficial del Estado.

Palacio Legislativo de la Ciudad de Aguascalientes,
A la fecha de su presentacion.

ATENTAMENTE

DIPUTADO JOSE TRINIDAD RO
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