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A grandes problemas de gobierno 
urbano… 

Falta vivienda social (cantidad, localización, precio y condiciones 
deseadas)

Transporte público desarticulado del desarrollo urbano y 
desfinanciado 

Grandes soluciones 
Entes/Autoridades específicos de nivel metropolitano con 

herramientas adecuadas para garantizar la coordinación necesaria 
que permita superar los pequeños estanques de poder y decisión y 

pensar desde el continuo del territorio



El realismo de gobierno

Nos indica que

- Complejidad y especificidades de estos problemas son 
determinantes para avanzar en soluciones de gobierno 

- Las esferas de responsabilidad, autonomía y competencias son 
fundamentales

- Se construyen ámbitos de gobierno a partir de espacios de 
transparencia, accountability, y negociación entre niveles de 
gobierno  





Vivienda Social
La falta de vivienda adecuada para los grupos de menos recursos es un 
problema  generalizado en las sociedades urbanas

Con mayor amplitud y complejidad en países con profundas desigualdades –
Obstáculo para el desarrollo que exige la actuación/intervención pública 

Esto se debe a problemas en el funcionamiento de los mercados de suelo y 
financiero (crédito) que terminan por excluir a la vivienda social de su oferta 
(mercado desaparecido) que afecta a millones de personas y reduce sus 
oportunidades

Formas de intervención: 

- Medidas regulatorias sobre los mercados de suelo e inmobiliario 

- Acciones orientadas al financiamiento habitacional  



Siglo XX – Intervención pública

Financiamiento central

- Fomento a barrios operarios al 
margen de la planeación de usos 
del suelo

- Grandes institutos y grandes 
proyectos de lotes y casas 
distantes con su propia 
planeación (poco focalizados)

- Programas de mejora barrial

- Uso de terrenos públicos

Planeación Urbana municipalista

- Cultura y procesos de lenta 
incorporación 

- Hasta hoy no es claro su impacto en 
la producción de vivienda social 

- Asociada históricamente a procesos 
de exclusión social en el espacio

- Se regulan los usos del suelo pero no 
se incluye a la vivienda social  

- Práctica de flexibilización de la 
legislación urbanística para viabilizar 
proyectos habitacionales de 
fomento público

Podemos resumir el problema de la falta de vivienda 
social como un viejo problema de mercado al que, en 
América Latina, típicamente le buscamos soluciones 

de estado ancladas en mecanismos de 
financiamiento pero al margen de las esferas de 

responsabilidad de las decisiones sobre uso del suelo



VIVIENDA INCLUYENTE
En 2024 – Preguntamos a los marcos jurídicos 
urbanísticos de Argentina, Brasil, Chile, Colombia, 
Ecuador, México y Uruguay dos aspectos 
intrínsecamente vinculados: 

1. Cual autoridad tiene la competencia para regular los 
usos del suelo - municipalismo

2. Si en ejercicio de esa competencia esa autoridad 
incluye medidas regulatorias - obligaciones u otro 
mecanismo orientado a la oferta de vivienda social o 
suelo desde la propia actividad inmobiliaria –
Colombia

Seguimos al margen de las esferas de 
responsabilidad de las decisiones sobre uso del 

suelo



PLANEACIÓN INCLUYENTE 

¡Es una excelente noticia!

Finalmente, la vivienda social está entrando a la esfera de 
responsabilidad de las decisiones de uso del suelo, pero 

- Hace falta el “matching” con el financiamiento

- No se ha regulado el destino

- Caemos en las “falsas vis” – desvío para inversión

- Hay problemas serios de seguimiento y control



Ante la falta de vivienda social 

Una autoridad específica de nivel metropolitano con herramientas adecuadas 
para garantizar la coordinación necesaria que permita superar la exclusión 

histórica de la vivienda social por medio de planeación metropolitana de usos 
del suelo

¿Será una solución? 

¿Acaso la planeación territorial no debería estar en la autoridad más próxima 
al ciudadano?

Pensemos en los conflictos de esta solución frente al pacto constitucional de 
distribución de poder político en el territorio 

¿Quién nos garantiza que por ser metropolitana será incluyente en la 
planeación? O reproduciremos a otra escala el cuadro segregador -centro 

concentra oportunidades – periferias concentran vivienda social



Dos tradiciones de planeación

Estados Unidos 

El estado de California ha iniciado 
una estrategia de intervención sobre 
los municipios: 

- Cálculo supramunicipal de déficit 

- Distribución municipal de 
exigencias que deben traducirse 
en los master plans

- Mecanismos de presión para el 
cumplimiento 

España 

El País Vasco ha estructurado dentro 
de la política de suelo autonómica un 
conjunto de medidas para que los 
municipios: 

- Den cumplimiento a la obligación 
de garantizar vivienda social 
desde las decisiones de uso del 
suelo en proporción al déficit 
supramunicipal 

- Mecanismos de control previo y 
posterior 

Hay un cambio en las esferas de 
responsabilidad, autonomía y competencias 

Los gobiernos municipales continúan ejerciendo 
la competencia de regular los usos del suelo y 

decidir la planeación

El fortalecimiento de fórums de transparencia y 
mecanismos de control y seguimiento





El transporte y el desarrollo urbano 

Sabemos de la relación intrínseca entre movilidad y desarrollo urbano: 
Articulación - enormes beneficios; Desarticulación - graves problemas 

Hay pocos opositores a la idea del desarrollo orientado al transporte 

Parece lógico que grandes proyectos de transporte público de alta y 
media capacidad (carísimos) sean una base para que el transporte se 
financie (sostenibilidad financiera)

Mecanismo: Proyectos inmobiliarios asociados 

Actor: Operadores o Gestores de transporte   
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Captura de plusvalías (LVC)

Mecanismos de gestión
y desarrollo

Mecanismos específicos (tributarios, 
no tributarios,  obligaciones) 

Desarrollo de proyectos
inmobiliarios

Para 2022, en este siglo en la región se habían 
implementado casi 150 proyectos de autobuses de 

tránsito rápido (o bus rapid transit, en adelante BRT por 
sus siglas en inglés). Metros y cables. A pesar de los 

beneficios de estas inversiones para la ciudad, el auge de 
sistemas de BRT y otros modos no fue vinculado ni siquiera 

al cobro de costos de obra pública, menos aún 
mecanismos más estructurados como el desarrollo de 

proyectos inmobiliarios asociados por los operadores de 
transporte (Vergel-Tovar, 2022)



Delhi
Pob.: 20 millones

Pob.: 33.8 millones
(área metropolitana)

Metro: 350.4 km

Yakarta
Pob.: 10.5 millones (DKI)

Pob.: 31.5 millones (Gran Yakarta)
BRT: 251.2 km

Metro: 15.7 km
LRT: 5.8 km

LRT Jabodebek: 44.5 km
KRL commuter line: 418 km 

Hong Kong 
Pob.: 7.3 millones
Metro: 245.3 km 

São Paulo
Pob.: 11.4 millones (ciudad)
Pob.: 23.4 millones (RSMP)
Metro: 104 km
Tren: 141 km

Bogotá
Pob.: 7.9 millones
BRT: 114.4 km 

San José
Pob.: 783 mil

(Cantones centrales)

En 2025 – Realizamos estudios seis estudios de caso Asia – América 
Latina:



EL TRANSPORTE Y SU FINANCIAMIENTO

Los estudios incluyeron diálogos y mesas de trabajo con 
operadores de transporte y autoridades municipales y 
encontramos que: 



Ante la falta de articulación entre transporte y 
desarrollo urbano y de proyectos inmobiliarios 
asociados

Una autoridad específica de nivel metropolitano con herramientas adecuadas 
para garantizar la coordinación necesaria que permita superar estas 

complejidades favorecer el financiamiento del transporte por medio de LVC

Sin embargo 

¿Garantizará consensos sobre la estrategia de obtención y uso del suelo? Y aún 
más complejo ¿Garantizará consensos sobre el potencial edificatorio entre la 

autoridad de planeación y el gestor de transporte?

¿una arquitectura jurídico-urbanística adecuada para las especificidades de 
estos proyectos?

¿Espacios de articulación y negociación público-público con multiplicidad de 
esferas de gobierno?



Fórums de gobierno

Bogotá (público – público local)

Cuenta hoy -2021- con espacios 
habilitantes de proyectos inmobiliarios:

- Desarrollo urbano que mira hacia el 
transporte 

- Normativa específica para proyectos 
asociados

- Gestor de transporte tiene 
capacidades 

- Propone canales de articulación 
interna: secteres y actores

São Paulo (público – público 
interfederativo)  

Proyectos del Metrô y la CPTM: 

- Necesidad urgente de canales 
de negociación y articulación 
municipio – gestor transporte 
nivel estado

- Necesidad de estructuras 
jurídicas ad-hoc para estos 
proyectos 

Negociaciones puntuales son fundamentales 

Es necesario contar con fórums de negociación 
público-público a escalas:

Municipal

Municipio / Gobierno Intermedio

Planeación urbana / transportes



Los caminos alternativos de gobierno 
urbano metropolitano pasan por 

La complejidad y especificidades del problema son determinantes 
para avanzar en soluciones de coordinación 

Las esferas de responsabilidad, autonomía y competencias son 
espacios ya existentes con potencialidad importante para 
impulsar cambios 

Los fórums de coordinación se presentan como espacios de 
transparencia, accountability, y negociación  
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