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OTILIA GUADALUPE PEDROZA CASTANEDA, Directora General del Organismo Publico
Descentralizado de la Administraciéon Publica Municipal denominado Instituto Municipal de la Vivienda
de Guadalajara con fundamento en los articulos 4, 5 fraccion VIl y IX, 46 y 76 de la Ley de Planeacion
Participativa para el Estado de Jalisco y sus Municipios; y

Considerando

Que el del Organismo Publico Descentralizado de la Administracién Puablica Municipal denominado
Instituto Municipal de la Vivienda de Guadalajara sectorizado a la Coordinaciéon General de Gestidn
Integral de la Ciudad, con personalidad juridica y patrimonio propio, con autonomia técnica y de gestion.
De acuerdo con lo establecido al articulo 261 y en cumplimiento de del articulo 266 fraccion V, del
Caddigo de Gobierno Municipal de Guadalajara, el Instituto Municipal de la Vivienda de Guadalajara
debe elaborar su programa institucional orientado al cumplimiento del Programa Municipal de
Desarrollo y los instrumentos que de él se derivan con el objeto de realizar, promover y ejecutar
programas tendientes a que las y los habitantes del Municipio puedan construir, adquirir, remodelar o
ampliar sus viviendas.

Que, a efecto de dar a conocer sus objetivos y metas institucionales, el Instituto Municipal de la Vivienda
de Guadalajara presenta el siguiente:

Programa de Redensificacion y Repoblamiento del Municipio de
Guadalajara

1. Fundamentacion juridica

Que la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos reconoce y garantiza el derecho a
disfrutar de vivienda digna y decorosa, estableciendo en la Ley de Vivienda del Estado de Jalisco en el
articulo 16 que es atribucion del Municipio vigilar que se cumpla la normatividad en materia de vivienda;
formular, aprobar y administrar los programas municipales de suelo y vivienda, de conformidad con los
lineamientos de la Politica Nacional y Estatal de Vivienda, en congruencia con los programas estatales
correspondientes, sus planes y programas de desarrollo urbano y demas ordenamientos aplicables, asi
como evaluar y vigilar su cumplimiento; e Instrumentar mecanismos indicativos de las tendencias del
desarrollo urbano y el ordenamiento territorial a mediano y largo plazo, asi como realizar la planeacion,
programacion y presupuestacion de las acciones de suelo y vivienda en su ambito territorial, otorgando
atencion preferente a la poblacién en situacion de pobreza.

Que el Plan Municipal de Desarrollo y Gobernanza Guadalajara 500/Vision 2042 (2018-25021), el cual
establecid6 como Eje temético correspondiente a la vivienda: 5 Guadalajara ordenada y sustentable,
que se vincula al Instituto Municipal de la Vivienda, y tiene como objetivo estratégico: 013 Impulsar el
repoblamiento ordenado del municipio, particularmente en zonas de alta centralidad y corredores de
transporte publico. Ademas, atiende a las 3 estrategias transversales que el propio Plan establece
Igualdad, Derechos Humanos y Participacién Ciudadana.
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Que el Plan Institucional del Municipio de Guadalajara, establece en su capitulo IV Estructura
Programatica , los programas presupuestarios, subprogramas y entidades ejecutoras, y en lo particular
al Instituto se le identifica en el punto 15.4 del Programa 15. Orden de la Ciudad, punto 15.4. En este
compendio de se desarrollan las acciones, obras y proyectos del Instituto que son objeto de este
programa de Repoblamiento.

Que el Programa Municipal de Desarrollo Urbano es Impulsar el repoblamiento ordenado del municipio,
particularmente en zonas de alta centralidad y corredores de transporte publico, para contribuir con el
eje de desarrollo 5 Guadalajara ordenada y sustentable del Plan Municipal de Desarrollo.

La Ley de Ingresos del Municipio de Guadalajara, Jalisco, para el ejercicio fiscal 2020, en el capitulo
IV, de los Incentivos fiscales, el articulo 16 de fraccion VIl establece que a los urbanizadores y
constructores que lleven a cabo obras de urbanizacion y edificacion destinadas a la vivienda de interés
social y vivienda media, que no rebasen las setecientas cincuenta Unidades de Medidas de
Actualizacion elevado al mes, se les otorgara por cada accion urbanistica los incentivos con base a los
programas para la redensificaciéon y repoblamiento urbano del Municipio de Guadalajara.

Es por ello que el Programa de Redensificacion y Repoblamiento, a que se refiere el articulo 16 fraccion
VIl de la Ley de Ingresos para el municipio, se constituye como el instrumento técnico-normativo en
materia de vivienda que determina los lineamientos aplicables al ambito municipal para generar las
condiciones desde la oferta, que garanticen el derecho a la vivienda asequible. La elaboracion del
programa esta sustentado en los referentes juridicos internacionales de la Declaracion Universal de los
Derechos Humanos previsto en el articulo 25.1 y el Pacto Internacional de los Derechos Econémicos,
Sociales y Culturales en el articulo 11.1, al ser los instrumentos mas amplios y protectores del derecho
a la vivienda, con independencia de la proteccion constitucional contenida en el articulo 4° de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Adicionalmente, los lineamientos generales y estructura institucional enmarcada por la politica del
estado en materia de vivienda, se determina en la Ley Vivienda, del &mbito nacional, en la que se
determina la obligatoriedad de los municipios de formular, aprobar y administrar los programas
municipales de conformidad con los lineamientos de la Politica Nacional y Estatal de Vivienda, en su
articulo 17, inciso B.

Desde un @mbito local, la Ley de Vivienda del Estado de Jalisco en su articulo 16, establece la atribucion
municipal de coordinar las acciones en materia de suelo y vivienda a fin de dotar a la poblacion de una
vivienda digna. Bajo estos lineamientos se fundamenta la presentacion de los 4 componentes
estratégicos que integran el Programa de Redensificacion y Repoblamiento.

2. Siglas y acrénimos

AMG Area Metropolitana de Guadalajara

CPEUM Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
DOT Desarrollo Orientado al Transporte

INEGI Instituto Nacional de Estadistica y Geografia



IMUVI Organismo Publico Descentralizado de la Administracion Publica Municipal denominado
Instituto Municipal de la Vivienda de Guadalajara

POTmet Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano del Area Metropolitana de Guadalajara
PMDU Programa Municipal de Desarrollo Urbano

ROP Reglas de Operacion del Programa

SNIEG Sistema Nacional de Informacién Estadistica y Geografica

UMA Unidad de Medida de Actualizacion

SIAPA Sistema Intermunicipal de Agua Potable y Alcantarillado

3. Origen de los recursos para la instrumentacion del Programa

La totalidad de las acciones que se consideran en este Programa, incluyendo aquellas
correspondientes a sus Objetivos y Acciones, asi como las labores de coordinacion interinstitucional
para la instrumentacion u operacion de dichas acciones y el seguimiento y reporte de las mismas, se
realizaran con cargo al presupuesto autorizado de los ejecutores de gasto participantes en el Programa,
mientras éste tenga vigencia.

4. Introduccién
4.1. Problemaética

De acuerdo con los datos del INEGI, el AMG duplic6 su poblacion en los ultimos 35 afios, al pasar de
2'371,278 habitantes en 1980, a 4'865,122 de habitantes en 2015. Por su parte, la expansion de la
superficie urbanizada del AMG aument6 de 22,329 hectareas en 1980, a 69,250 hectareas en 2015,
representando un incremento del 210% (POTmet, 2016).

No obstante, el caso del municipio de Guadalajara ha sido distinto, pues desde el afio 1990 la poblacién
se ha reducido paulatinamente. Mientras que en 1990 Guadalajara tenia 1,650,205 habitantes, en 2015
pasé a 1,460,148, lo que representa una pérdida del 11.5% de sus residentes. De continuar la
tendencia, se estima que la pérdida adicional de habitantes para el afio 2030 sera de 156,683, momento
en el que el municipio de Guadalajara tendra tan solo 1°303,465 habitantes.

Por lo anterior el despoblamiento se ha convertido en un grave problema Guadalajara, como resultado
principalmente de las migraciones intraurbanas, es decir, de los nuevos hogares jovenes que se
desplazan a la periferia, debido a que no pueden encontrar vivienda asequible dentro del municipio. Si
bien se observa que un incremento en la construccion de departamentos, estos estan dirigidos para la
poblacion de ingresos mas altos. Por ello, para atender el problema del despoblamiento se requiere
aplicar politicas y programas orientados a promover un ambiente econémico para generar una mayor
oferta de vivienda para diversos modelos de convivencia y capacidad adquisitiva con mayor demanda
como es la vivienda de interés social y vivienda media *.

! Lavivienda de interés social y la vivienda media son las que se describen en la tabla 301.2 en el capitulo 3 titulado Tipologia
de la Vivienda, de la Parte 1, del Cédigo de Edificacién de Vivienda vigente, que expide la Comision Nacional de Vivienda.
XVI. Vivienda Media: la que se identifica como media en la tabla 301.2 de la clasificacion de la vivienda por precio promedio,
en el capitulo 3 titulado Tipologia de la Vivienda, de la Parte 1, del Cédigo de Edificacion de Vivienda vigente, que expide la
Comisién Nacional de Vivienda.



De acuerdo a un muestreo en linea realizado en mayo del 2019 por IMUVI, el costo promedio por
metros cuadrado de vivienda plurifamiliar es de alrededor de $18,000 pesos, mientras que el tamafio
promedio de la vivienda es de 69 metros cuadrados, lo que resultaria en un costo total de $1,242,000
pesos, precio por encima del umbral de la vivienda social y la vivienda popular. Debido a lo anterior, los
habitantes de bajos ingresos que podrian tener interés de permanecer en Guadalajara, suelen optar
por dos alternativas:

a. Migrar a otro municipio metropolitano donde existe oferta de vivienda mas accesible a su
capacidad de compra.

b. Permanecer en el municipio, pero mantenerse en el hogar nuclear o con algun otro familiar
(hogar ampliado), situacién que en ocasiones se refleja en altos niveles de hacinamiento y
deterioro de las condiciones de habitabilidad al interior de la vivienda.

El esquema de produccion de vivienda actual es de tipo no regulatorio basado en la autorregulacion
del sector de la construccién; es decir, dejar que el sector empresarial decida el tipo de viviendas que
se construyen y dénde estaran ubicadas. Como resultado, la produccion de vivienda en el municipio se
orienta al mercado residencial en el poniente de la ciudad. Este modelo de libre mercado ha demostrado
ser ineficaz para ofertar vivienda intraurbana los grupos de menores ingresos, quienes constituyen el
grueso de la demanda de soluciones habitacionales. En este modelo, sélo los municipios con amplias
reservas urbanas en las periferias han logrado captar la inversion privada para vivienda social y popular,
mientras que municipios centrales y urbanizados tienden a atraer inversion para vivienda media y
residenciales.

Si bien existen programas de subsidios a la vivienda que empiezan a dar peso a la localizacion, las
condiciones socioecondmicas del municipio de Guadalajara no han logrado captar suficiente inversion
en vivienda para los grupos de menores ingresos. Tampoco se han implementado esfuerzos eficientes
para captar dichos mercados, ni soluciones alternas que eviten la pérdida de poblacién por falta de
soluciones habitacionales. Ello contribuye al despoblamiento con la consecuente pérdida de
recaudacion municipal y de aportaciones federales, lo que incrementa el costo del mantenimiento de
los servicios e infraestructuras municipales.

Impulsar la vivienda social dentro del municipio de Guadalajara, ademas de ser imperante, traera
consigo beneficios como, el impulso al sector de la construccion y creacion de empleo, y por otro lado,
abonara a la consolidacion del centro de poblacion en términos metropolitanos, pues mitigara la
insercion de desarrollos habitacionales en municipios periféricos y zonas alejadas sin infraestructura ni
equipamiento, y que ademas, van devastando las &reas naturales.

Derivado de lo anterior y con la finalidad de contribuir al repoblamiento ordenado del municipio de
Guadalajara, se presenta el siguiente programa que promueve la oferta de vivienda econdmica, a partir
de varias modalidades de incentivos, tanto en el &mbito fiscal como normativos.



Imagen 1. Panorama de la Zona Centro de Guadalajara.

Propia

4.2. Alineacién del programa

El Programa se alinea con el Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano del Area Metropolitana de
Guadalajara, objetivo: lll. Policentralidad Sistema de Ciudades, estrategia vivienda y desarrollo urbano.
En relacién a la planeacién urbana se encuentra alineado al Programa Municipal de Desarrollo Urbano
de Guadalajara y objetivo: Impulsar el repoblamiento ordenado del municipio, particularmente en zonas
de alta centralidad y corredores de transporte publico.

Asimismo, se busca contribuir con el eje de desarrollo: Guadalajara ordenada y sustentable del Plan
Municipal de Desarrollo, Objetivo estratégico 13: Impulsar el repoblamiento ordenado del municipio,
particularmente en zonas de alta centralidad y corredores de transporte publico, Lineas de accion:
E13.2. Impulso al desarrollo de vivienda adecuada a la demanda, E13.3. Mantener un entorno atractivo
para que el sector privado de la vivienda tenga las mejores condiciones para generar la oferta de
soluciones habitacionales que requiere el municipio y E13.4. Retomar y fortalecer las atribuciones y
capacidades de promocion inmobiliaria directa del Ayuntamiento para dirigirlas prioritariamente a la
demanda de vivienda que no puede ser atendida por el sector privado.

Tabla 1. Alineacion del programa con el marco superior programatico.

Plan de Ordenamiento
Territorial Metropolitano del
Area Metropolitana de

Programa Municipal de
Plan Municipal de Desarrollo Desarrollo Urbano y Plan
Parcial de Desarrollo Urbano

Guadalajara
Objetivo: Impulsar el
Obijetivo IlI. Policentralidad repoblamiento ordenado del
Sistema de Ciudades, Eje de desarrollo V. Guadalajara municipio, particularmente en
estrategia vivienda y Ordenada y Sustentable zonas de alta centralidad y
desarrollo urbano. corredores de transporte

publico.




Obijetivo estratégico 13: Impulsar el
repoblamiento ordenado del
municipio, particularmente en zonas
de alta centralidad y corredores de
transporte publico.

Eje estratégico 9.1.6: Edificacion
y vivienda

Estrategia 13.2: Impulso al
desarrollo de vivienda adecuada a
la demanda.

Sub eje 2: Reducir el déficit
habitacional que presenta la
ciudad, preferentemente en las
zonas cercanas a las lineas de
transporte masivo.

Estrategia 13.3: Mantener un
entorno atractivo para que el sector
privado de la vivienda tenga las
mejores condiciones para generar
la oferta de soluciones
habitacionales que requiere el
municipio.

Sub eje 3: Reducir el abandono
de vivienda

Estrategia 13.4: Retomar y
fortalecer las atribuciones y
capacidades de promocién
inmobiliaria directa del
Ayuntamiento para dirigirlas
prioritariamente a la demanda de
vivienda que no puede ser atendida
por el sector privado.

Sub eje 5: Satisfacer la
demanda de las nuevas
necesidades habitacionales para
hogares familiares y no
familiares, con mayor énfasis a
la vivienda de interés social

Sub eje 7: Impulsar la
renovacion y repoblamiento
habitacional del Centro Histérico

5.1. Objetivo general

5. Objetivos del programa

Contribuir con el repoblamiento ordenado del municipio, mediante la promocion de soluciones
habitacionales asequibles a la poblacion con necesidad de vivienda o en situacion de rezago
habitacional en la ciudad de Guadalajara, mediante acciones de vivienda especificas, que se dividen

en dos vertientes conforme a los factores de ingresos y ubicacion territorial, el primero de vivienda
economica intraurbana y el segundo de vivienda media.

5.2. Objetivos especificos

e Impulso al sector de la construccion de vivienda social y mitigar la insercién de desarrollos
habitacionales en municipios periféricos y zonas alejadas sin infraestructura, servicios publicos
y equipamiento.
e Contribuir a la consolidacion del Modelo DOT.
e Promover la seguridad y la vinculacién social mediante una interaccion amigable entre los
edificios y la via publica.
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e Promover el desarrollo integral de los Poligonos de Intervencién Urbana Especial.

e Implementar mejoras regulatorias para dar mas certeza y celeridad a las inversiones
inmobiliarias.

e Promover la eficiencia y eficacia gubernamental en materia de construccién y simplificar y
modernizar los tramites y servicios.

e Reforzar la participacion del gobierno local como un agente estratégico en el mercado de suelo
y vivienda.

6. Lineamientos para Vivienda Econdémica Intraurbana
6.1. Cobertura

La vertiente de la Vivienda Econémica Intraurbana operara y tendra cobertura en las zonas del territorio
municipal de Guadalajara donde los planes parciales de desarrollo urbano permitan (como
predominante o compatible) el uso Habitacional H4 o Habitacional H5.

6.2. Poblacion potencial

Se establece como poblacién potencial: 21,246 hogares con déficit habitacional, cuyas condiciones
determinan hacinamiento de vivienda o necesidad de vivienda asequible nueva o usada dentro del
municipio de Guadalajara, Jalisco.

Dichos hogares se encuentran identificados a través del diagnéstico del Programa Municipal de
Desarrollo Urbano de Guadalajara, ya que determina mediante la Metodologia para estimar el déficit
habitacional, y sus soluciones asociadas, establecida por el comité técnico especializado de la vivienda
del SNIEG y publicada en Noviembre del 2012; con base en la informacion recaudada de la encuesta
Intercensal 2015 del INEGI, que al menos 21,246 hogares se encuentran con déficit habitacional con
necesidades de ampliacion de vivienda y adquisicion de vivienda nueva o usada , lo representa el 97%
del total de viviendas con déficit habitacional del municipio.

6.3. Poblacién Objetivo

Poblacion que se encuentre con necesidad de vivienda, o en condicion de déficit o rezago habitacional
dentro del municipio de Guadalajara, el programa priorizard el beneficio de viviendas protegidas a
familias de bajos recursos econdmicos, familias monoparentales, personas con alguna discapacidad
fisica, pensionadas o jubiladas o que habiten en sitios de alto riesgo.

6.3.1. Método de cuantificacién para la poblacién objetivo

Tabla 2. Poblacion potencial y poblacion objetivo.

Poblacién Potencial Poblacién objetivo 2020 Cobertura d_e I_a poblacion
objetivo
21, 246 2,120 o
o o 10%
Hogares con rezago habitacion y | Hogares con rezago habitacional y L
: O . . De los hogares y poblacién con
necesidad de vivienda nueva o necesidad de vivienda nueva o .
rezago habitacional.
usada. usada.




74, 361
Ciudadanos potenciales
beneficiarios

7,420
Ciudadanos beneficiarios

Fuente: Elaboracion propia.

El programa determina como poblaciéon potencial 21,246 hogares con déficit habitacional, lo que
representa el total de 74, 361 ciudadanos potenciales beneficiarios del presente programa, ya que
el PMDU identifica con base en el Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano de la AMG, Instituto
Metropolitano de Planeacion y Censos y conteos de poblacion y vivienda de INEGI, que el promedio
de ocupantes por vivienda en el municipio de Guadalajara durante 2020 sera de 3.5.

Derivado a lo anterior y a la capacidad de atencion institucional de la administracion publica municipal,
se determina que el 10% de la poblacion potencial correspondera a la poblacién objetivo, lo que
representa 2,120 vivienda y el total de 7,420 ciudadanos beneficiados por el Programa de
Redensificacion y Repoblamiento con la adquisicién de vivienda asequible y vivienda adecuada, como
resultado de los 4 componentes estratégicos implementados por las presentes reglas de operacion.

6.4. Beneficios del Programa

Bajo esta vertiente se prevén diversos beneficios fiscales y normativos, que podran aplicarse
simultdneamente siempre y cuando se cumplan los requisitos establecidos en las ROP.

Tabla 3. Beneficios del programa.

Beneficios fiscales Beneficios normativos
a) Incentivos fiscales municipales, los cuales a) Posibilidad de reducir la cantidad de cajones
consisten en descuentos en los impuestos, de estacionamiento.
derechos y contribuciones reflejados en la b) Posibilidad de mantener una restriccion
orden de pago de la licencia de urbanizacién posterior fija de 3 metros, Unicamente cuando
y/o construccion. la altura de la fachada posterior sea menor a
b) Facilitar la aplicacién del descuento al pago 18 metros y no mayor a 5 niveles.
por  concepto de incorporacion y c) Posibilidad de reducir las acciones de
aprovechamiento de la infraestructura y mitigacion de impacto en materia de Movilidad
excedencias, ante el Sistema Intermunicipal y Medio Ambiente.
para los Servicios de Agua Potable y
Alcantarillado.

6.5. Criterios de elegibilidad para obtener los beneficios
6.5.1. Criterios de elegibilidad paralos desarrolladores

Los interesados podran acceder a los beneficios del programa siempre y cuando cumplan con los
requisitos de elegibilidad establecidas en las reglas de operacion, las cuales se deberan apegar a los
siguientes criterios generales de elegibilidad:

1. Los desarrolladores de proyectos inmobiliarios de vivienda que se construyan en el municipio
de Guadalajara que pretendan acceder a cualquiera de los beneficios fiscales y normativos de
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este Programa, deberdn cumplir con el requisito de asegurar mediante instrumento legal la
futura oferta de “Vivienda Protegida”.

2. Como caracteristica basica pare este programa publico la “vivienda protegida” es aquella que
se le determina la obligacién de cumplir con una proporcion minima de vivienda un precio
méaximo de venta al usuario final.

Para efectos del programa la “Vivienda Protegida” se desagrega a su vez en 3 categorias:

o Vivienda protegida “A”: Se define como aquellas unidades cuyo precio de venta final
pactado es de 4.6 unidades de medidas de actualizacion elevado al mes por cada metro
cuadrado de cada unidad privativa de vivienda.

¢ Vivienda protegida “B”: Para los desarrollos adheridos al programa que se ubiquen
dentro del Poligono A del Centro Histérico de Guadalajara el precio de venta final de
las viviendas protegidas podra ser de hasta 5.0 Unidades de Medidas de Actualizacion
elevado al mes por cada metro cuadrado de cada unidad privativa de vivienda.

o Vivienda protegida “C”: Se define como aquellas unidades cuyo precio de venta final
pactado es de 6.25 unidades de medidas de actualizacion elevado al mes por cada
metro cuadrado de cada unidad privativa de vivienda. Esta variante de vivienda
protegida esta prevista para aplicarla solo en situaciones extraordinarias donde sea de
maxima necesidad la dinamizacién de la produccién de vivienda. Ya que dicha medida
permite flexibilizar y ablandar las condiciones y factores financieros de los proyectos
habitacionales. Para activar esta modalidad se requerira la emisién de decreto municipal
donde se justificara y motivara la aplicacion de la medida, asi como la temporalidad y
condiciones reglamentarias particulares.

3. El metraje general minimo obligatorio de esta vivienda se determinard bajo el siguiente
procedimiento aritmético; en primera instancia se tomara el numero o valor nominal que
corresponda 2 respecto de total de las viviendas del desarrollo habitacional en cuestién y luego
se multiplicara por 45. El producto se expresara en metros cuadrados construidos privativos de
vivienda. Los desarrolladores podran distribuir dicha magnitud en el nimero de viviendas
protegidas que estimen a su eleccion, respetando el rango de superficies establecido en el
siguiente parrafo.

4. La Vivienda Protegida se define como aquellas unidades privativas de vivienda que tienen
una superficie entre 33 y 56 metros cuadrados, cuentan al menos con cocina, bafio, lavadero,
area de estar-comer y una recamara, y esta sujeta a limitaciones a los derechos de propiedad
y dominio para asegurar el cumplimiento de los objetivos sociales del Programa.

5. Se atenderan ademas las siguientes determinaciones:

a) Para determinar el valor nominal de viviendas “protegidas” sobre el cual se calcula los
metrajes de dichas viviendas de cada proyecto, cuando la cifra resultante quede en una
fraccion de 0.5 o mayor, se considerara como unidad completa al siguiente entero mayor.

2 En periodos “ordinarios” el porcentaje minimo obligatorio para determinar el metraje de viviendas protegidas
sera sobre el 15 % de las unidades habitacionales de los proyectos. Y solo se permitiran las modalidades “A” y
“B” de acuerdo a la ubicacion de los desarrollos.
En periodos “Extraordinarios” el porcentaje minimo obligatorio para determinar el metraje de viviendas protegidas
podra ser al menos 10% de viviendas “A” o “B”, de acuerdo a la ubicacion de los desarrollos, y 10% de viviendas
protegidas tipo “C”. Sumando en conjunto al menos 20%.
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b) Deberan ser vendidas mediante el proceso establecido en las ROP, el cual determina
gue el Consejo Directivo del Instituto Municipal de Vivienda de Guadalajara con base
una evaluacion socioeconomica determinard las personas beneficiadas con vivienda
protegida, siempre y cuando cumplan con los criterios de elegibilidad de beneficiarios de
las viviendas protegidas.

c) Para asegurar el objeto social de las viviendas protegidas, dichas unidades se sujetaran
a las siguientes restricciones de dominio:

1) No podran venderse en un periodo menor de 10 afios a partir de la escrituraciéon
de cada vivienda. Esta disposicion debera sefalarse en los anexos registrales
de la escritura de cada “Vivienda Protegida”.

2) Solo en caso de situaciones de fuerza mayor se podran solicitar y en su caso
autorizar la venta de viviendas protegidas antes del término de los 10 afios,
siempre y cuando estén en los supuestos previstos en la regulacion que
establece el programa para tal efecto. El Ayuntamiento de Guadalajara sera la
entidad que atendera y resolvera la peticién del propietario.

e Las causas de fuerza mayor consideradas para estos efectos seran las
siguientes:

o Fallecimiento de los propietarios.

o Cambio de ciudad de residencia.

o Imposibilidad de cumplir con los compromisos fundamentales de la
amortizacion del crédito hipotecario.

e La premisa base del esquema para autorizar la venta de una vivienda
protegida antes de 10 afios de adquisicién se basa principalmente en retribuir
al Ayuntamiento las posibles plusvalias a valor comercial que pueda adquirir
la vivienda en el lapso de tiempo sefialado. El esquema previsto se describe
en la tabla 8 que se muestra en el punto 6.8.

d) Equipamiento minimo que permita la habitabilidad de la vivienda, como puertas de
intercomunicacion, tarja de cocina, lavadero y muebles de bafio.

e) El valor de referencia de la UMA sera el del afio vigente al momento de la facturacion
del inmueble.

f) Las viviendas de un proyecto que no sean clasificadas como “Vivienda Protegida”,
podran clasificarse de 2 maneras: 1) “Vivienda Comprometida” y 2) “Vivienda Libre
Mercado”. La “Vivienda Comprometida” es aquella que su precio de venta esté en el
rango que parte del tope maximo de la vivienda protegida y hasta los 750 UMA’s elevado
al mes. Y la “Vivienda Libre Mercado” es aquella que su precio sea superior a los 750
UMA’s elevado al mes.

g) La “Vivienda Comprometida” deberd estar consignada en el convenio de adhesion
seflalandose expresamente la responsabilidad irrestricta de no venderse a méas de los
750 UMA'’s elevado al mes. Los controles, procedimientos y medios de verificacion para
el cumplimiento de los compromisos se estableceran a detalle en las ROP.

6. Los participantes deberan cumplir con el resto de los requerimientos establecidos en las
normativas aplicables para la urbanizacion y edificacion en el municipio, tales como:
Reglamento de Gestion Integral de la Ciudad, Planes Parciales de Desarrollo Urbano, Ley de
Ingresos del Municipio de Guadalajara, Reglamento Orgénico del Municipio de Guadalajara,
Reglamento Estatal de Zonificacion de Jalisco, Cédigo Urbano para el Estado de Jalisco y
demds aplicables.
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6.5.2. Criterios de elegibilidad para la poblacién beneficiada
6.5.2.1. Criterios de elegibilidad de beneficiarios de las viviendas protegidas.

Con el objetivo de garantizarles el derecho a una vivienda adecuada y asequible a la poblacion con
necesidades reales, los interesados podran acceder al beneficio de vivienda protegida siempre y
cuando cumplan con los requisitos establecidos en los presentes criterios de elegibilidad:

Requisitos generales de elegibilidad para la poblacién beneficiada:

1. Ser persona fisica, ciudadanos mexicanos y mayores de edad.

2. No superar el limite de ingresos maximos establecido.

a. Elingreso maximo establecido sera de 9 UMA’s elevado al mes, sin embargo, los resultados
de la evaluacion socioecondmica establecida en las ROP, determinara con base al ingreso
economico el tipo de vivienda comprometida a la que podra ser acreedora el beneficiario.

3. La persona no debera ser propietaria de otra vivienda dentro del pais.

4. El fondeo de los beneficiarios debera provenir de un crédito hipotecario otorgado por
Instituciones financieras especializadas en la materia, acreditadas y en cumplimiento de sus
responsabilidades de acuerdo a la legislacion correspondiente. Los detalles al respecto se
enunciaran en las ROP.

5. Es requisito que trabajen en el municipio de Guadalajara.

6. Se tendra preferencia a las personas que tengan algun tipo de necesidad de vivienda, vivir en
zona de riesgo o habitar vivienda con rezago y déficit habitacional.

7. Cumplir con la evaluacién socioecon6mica que sera publica y establecida en las ROP.

8. Cumplir con los procesos y documentacion en tiempo y forma establecida en las ROP.

Las personas beneficiarias con vivienda protegida seran validadas y aprobadas por el Instituto
Municipal de Vivienda de Guadalajara, mediante una evaluacién socioeconémica establecida en las
ROP, dicha evaluacién debera ser publica y transparente.

La evaluaciéon considerara como prioridad para el beneficio de vivienda protegida a la poblacion
vulnerable con las siguientes caracteristicas:

a) Ser madre o padre soltero con dependientes econdémicos.

b) Presentar discapacidad fisica.

c) Ser pensionado y/o jubilado.
El IMUVI debera contar con un “Registro de Solicitantes de Vivienda Protegida”, los cuales deberan
cumplir previamente los requisitos y la evaluacion socioeconémica establecidas en la ROP, una vez
aceptada la persona beneficiada de vivienda protegida, el IMUVI tendra la responsabilidad contar con
un “Padrén Unico de Beneficiarios”, dichos procesos deberan de ser publicos y transparentes.

6.5.2.2. Criterios de elegibilidad de beneficiarios de las viviendas “Comprometidas” y “Libre
Mercado”.

No se estableceran condiciones o requisitos de elegibilidad a los adquirientes de viviendas
“Comprometidas” o de “Libre Mercado”.
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6.6. Descripcion de los beneficios y requisitos del programa.

6.6.1. Incentivos fiscales municipales

Los incentivos fiscales consisten en la aplicacion de descuentos de los impuestos y derechos reflejados
en la orden de pago relativa a la licencia de urbanizacion y/o edificacion, segun disponga la Ley de
Ingresos del Municipio de Guadalajara vigente durante el proceso de solicitud al acceso de los
incentivos, tal como se establece en la siguiente Tabla:

Tabla 4. Tipos de Incentivos fiscales

Supuesto

Tipo de beneficio

Los metros cuadrados de unidades de vivienda
clasificadas como Vivienda Protegida.*

Tendran un descuento de hasta 100%**en la
licencia de urbanizacién y/o edificacion, segun
la evaluacion en el modelo paramétrico, s6lo
para éstas viviendas.

Los metros cuadrados de unidades de vivienda
cuyo clasificadas como Vivienda
Comprometida.

Tendran un descuento de hasta 70%**en los
impuestos y derechos mencionados en la Tabla
5 (excepto lo relativo al ICUS que se determina
con otros criterios ya previstos), segun la
evaluacion en el modelo paramétrico, sélo para
éstas viviendas.

Los metros cuadrados de unidades de vivienda
cuyo precio de venta pactado sea mayor a 750
UMAS elevado al mes.

No tendran ningun tipo de descuento

* Cuando un proyecto inscrito destine entre el 85 al 100% de viviendas tipo “protegidas” solo podran
acceder como maximo equivalente al 85% de descuento de los impuestos y derechos municipales

previstos en los beneficios fiscales del programa.

** E| porcentaje preciso de descuento de cada proyecto se establecera con base en la evaluacion del

modelo de evaluacién de IMUVI, descrito en este apartado.

Fuente: Elaboracion propia.

Conceptos de impuestos, derechos y contribuciones que son objeto de descuento:
Tabla 5. Conceptos de impuestos, derechos y contribuciones objetos al descuento

Predial

Transmision patrimonial
Licencia de construccién
Negocios juridicos
Certificado de habitabilidad

Demolicion.
ICUS, de acuerdo con lo siguiente:

Aprovechamiento de infraestructura basica existente.

o  Se otorgard, un descuento global al ICUS del 40%, sobre el valor en Ley de Ingresos. Este
concepto no debera calificarse en el modelo paramétrico.
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o  Si el proyecto inscrito supera el 30% de las viviendas que se clasifican como Vivienda
Protegida, el descuento global al ICUS sera del 80%, sobre el valor en Ley de Ingresos. Este

concepto no debera calificarse en el modelo paramétrico.

Fuente: Elaboracion propia.

El porcentaje descuento otorgado por este Programa no podra superar los limites establecidos, y sera
determinado por el IMUVI mediante dictamen técnico que evalle los planos del proyecto, conforme al
Modelo de Evaluacion que se describe a continuacion:

Tabla 6. Modelo de evaluacion para Incentivos Fiscales del programa.

VARIABLE

Peso
global de
variables

Sub variables*

Peso parcial de sub
variables

V1
Ubicacion

V1
25%

El proyecto se localiza dentro de algun Poligonos
de Intervencion Urbana Especial o del contorno de
400 metros respecto al Transporte Publico Masivo.
Solo aplica para zonas donde los planes parciales
de desarrollo urbano permitan el uso de suelo H4
o H5.

100 % de V1

El proyecto de localiza dentro de un radio de 400
metros de las centralidades del Programa
Municipal de Desarrollo Urbano, o del contorno de
entre 400 y 800 metros respecto al Transporte
Publico Masivo. Sélo aplica para zonas donde los
planes parciales de desarrollo urbano permitan el
uso de suelo H4 o H5.

80% de V1

Aplica para el resto de las zonas donde los planes
parciales de desarrollo urbano permitan el uso de
suelo H4 o H5, pero que no estan dentro de un
Poligono de Intervencién Urbana Especial, ni
dentro del contorno de 400 u 800 metros respecto
al Transporte Publico Masivo, ni dentro de un radio
de 400 metros de las centralidades del Programa
Municipal de Desarrollo Urbano.

30% de V1

V2
Integracion a la via
publica e imagen
urbana

V2
25%

No existencia de muros ciegos hacia la via publica.
No existencia de bardas perimetrales que impidan
la permeabilidad visual entre la via publica y la
planta baja del edificio. Ademas, todas las
fachadas hacia la via publica contienen ventanas.

25% de V2

Materiales exteriores de bajo mantenimiento y
disefio de fachadas que se integran a la imagen

25% de V2
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urbana, conforme los lineamientos de los Planes
Parciales de Desarrollo Urbano, el Reglamento de
Imagen Urbana u otros instrumentos.

El ingreso a los edificios desde la via publica
cumple los estandares de accesibilidad universal.
Se prioriza la seguridad del peatdn en las aceras y
en los accesos al edificio.

25% de V2

La superficie de areas jardinadas frente a via
publica supera la norma, en al menos 10%. En
caso de zonas donde la norma establezca que se
debe edificar a pafio de banqueta sin restriccion
frontal, bastara la colocacién de vegetacion en
arriates en la va publica en muros, en balcones o
en el techo. Ademas, debe generar una jardinera
y colocar un arbol por cada 6 metros de frente del
predio, en la medida que no interfiera con ingresos
o infraestructura.

25% de V2

Cuando los proyectos generen espacios
comunitarios que por sus caracteristicas
espaciales y arquitecténicas promuevan y faciliten 60% de V3
V3 V3 actividades recreativas, deportivas y de

Espacios comunes 250% interaccion social entre los condéminos.
de calidad

Espacios comunes incluyen patios ajardinados y
equipados, con materiales duraderos y bajo 40% de V3
mantenimiento.

Plantas bajas destinadas para usos comerciales y
de servicios compatibles con la vivienda, en una

Mezclz;/ére USOS 1\é§'/0 superficie no menor a 50 metros cuadrados, en 100% de V4
zonas donde el plan parcial de desarrollo urbano
lo permita.
El conjunto y sus viviendas ytlllz,:;m t_ecnologlas de 2506 de V5
consumo eficiente de energia eléctrica.
V5 . - - p

El conjunto y sus viviendas utilizan tecnologias de

Eficiencia V5 J Y 9 25% de V5

- 15% consumo eficiente de agua.

energética

Sistemas y/o enotecnias pasivas de eficiencia 50% de V5

energética y confort climatico.

*Las sub variables de V1 son excluyentes entre si. El resto de las variables pueden ser
acumulativas dentro de su propio conjunto.

Se muestra de forma indicativa en el punto 6.7.1 Mapa 1 Poligonos de cobertura de los incentivos
fiscales. La delimitacion especifica a nivel predio sera publicada en las reglas de operacién del
Programa.

Fuente: Elaboracion propia.

El procedimiento especifico para la aplicacion del Modelo de evaluacion para Incentivos Fiscales a la
Vivienda en el Municipio de Guadalajara sera determinado y publicado en las Reglas de Operacion del
Programa de Redensificacion y Repoblamiento.

Los proyectos que se inscriban en el programa podran aplicar el esquema de descuentos obtenidos
inicialmente por el importe del 50% del descuento a las érdenes de pago de los impuestos y derechos
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municipales previstos. Y el restante 50% de los descuentos se podra hacerse efectivo al haber obtenido
el certificado de habitabilidad de la licencia correspondiente a manera de reembolso, 0 el esquema que
determine el Consejo Municipal de Promocién Econémica. En todo caso, el Consejo sera el que
determine y apruebe el esquema de aplicacion de los descuentos.

6.6.2. Acceso a la aplicacién del descuento al pago por concepto de incorporacién y
aprovechamiento de la infraestructura y excedencias, ante el Sistema Intermunicipal para los
Servicios de Agua Potable y Alcantarillado

Este beneficio fiscal establece requisitos y procedimientos para que se apliquen los incentivos fiscales
en el cobro por concepto de incorporacién y aprovechamiento de la infraestructura y excedencias
realizados por SIAPA, previstos en lo general en el articulo 56 de la Ley de Ingresos del Municipio de
Guadalajara.

Los beneficios son los siguientes:

e Reduccion de hasta el 50% en la cuota de cobro por metros cuadrado de la superficie de uso
habitacional correspondiente Unicamente a las unidades de vivienda clasificadas como
Vivienda Protegida y/o Vivienda Comprometida, cuyo precio de venta pactado no rebase las
750 UMA elevado al mes.

e En el caso de las excedencias, se podra reducir hasta el 50% en la cuota de cobro por metros
cuadrado de la superficie de uso habitacional correspondiente Unicamente a las unidades de
vivienda clasificadas como Vivienda Protegida y/o Vivienda Comprometida, cuyo precio de
venta pactado no rebase las 750 UMA elevado al mes.

Requisitos a acreditar:

e Debe ser un proyecto que contenga vivienda plurifamiliar, por lo que el medio de verificacion es
el conjunto de planos del proyecto arquitecténico debidamente sellados por la Direccion de
Obras Publicas de Guadalajara, asi como copia del Dictamen de Trazo, Usos y Destinos
Especificos favorable mediante el cual se sustentd dicho proyecto.

e Debe ser un proyecto que ofrezca los porcentajes minimos de viviendas clasificadas como
Vivienda Protegida, por lo que debera acreditarlo mediante el convenio o contrato
correspondiente.

El interesado deberd realizar el procedimiento normal de tramitacion de la licencia de construccion. Al
momento de tramitar la factibilidad de SIAPA, presentara los medios de acreditacion arriba descritos
para que le hagan efectivo el descuento en la orden de pago. El procedimiento especifico se
determinard en las Reglas de operacion del Programa

6.6.3. Posibilidad para reducir la cantidad de cajones de estacionamiento

La cantidad total de cajones de estacionamientos podra ser reducida si asi lo solicita el desarrollador,
de conformidad a los siguientes criterios, de los cuales el desarrollador sélo podré elegir uno si le es
aplicable, es decir, no podran sumarse las reducciones de provenientes de diferentes criterios aun
cuando estos sean cumplidos. Los criterios para reduccidon de cajones de estacionamiento son los
siguiente:

Tabla 7. Criterios para la reduccion de cajones.
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e Reduccion de 100% de los cajones de estacionamiento:
o Soélo a las unidades de viviendas clasificadas como Vivienda Protegida.
o Si el proyecto esta dentro del Perimetro A Zona de Proteccién del Centro Histérico.

e Reduccion del 50% de los cajones de estacionamiento, en cualquiera de los siguientes casos:
o Siel proyecto esta dentro del Perimetro B Zona de Monumentos Artisticos del Centro Histérico
y Areas Tipicas.
o En lotes cuyo punto medio del lindero frontal se ubiquen a una distancia de hasta 100 metros
del eje de la vialidad donde exista Transporte Publico Masivo.

e Reduccion del 25% de los cajones de estacionamiento. En los lotes cuyo punto medio del lindero
frontal se ubique a una distancia de hasta 200 metros del eje de la vialidad donde exista Transporte
Publico Masivo.

e En proyectos que cuenten con al menos 4 viviendas que estén clasificadas como Vivienda Protegida
y/o Vivienda Comprometida, podran reducir el requerimiento de cajones de estacionamiento a razon
de 1 cajén por cada 4 viviendas, Unicamente para dichas viviendas.

e Los demas casos particulares previstos en el articulo 120 y 280 del Reglamento para la Gestién
Integral del Municipio de Guadalajara.

Se muestra de forma indicativa en el punto 6.7.2 Mapa 2. Poligonos de reduccién de cajones de
estacionamiento. La delimitacion especifica a nivel predio serd publicada en las reglas de operacion del
Programa.

Fuente: Elaboracion propia.

Lo antes dicho de conformidad con los articulos 52 y 66 de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano,
los articulos 120 y 280 del Reglamento para la Gestion Integral del Municipio de Guadalajara, y a este
Programa, sin perjuicio de otras normativas aplicables. El procedimiento especifico se determinara en
las reglas de operacién del Programa.

6.6.4. Posibilidad de mantener una restriccién posterior fija de 3 metros.

El presente beneficio del Programa permitira que la restriccién posterior se mantenga fija en 3 metros,
siempre que la altura de la fachada posterior del edificio sea menor a 18 metros y no mayor a 5 niveles.
En este caso, el volumen construido de las circulaciones verticales, equipos e instalaciones en azoteas,
no se podran encontrar a menos de 3 metros del paramento posterior del edificio. El requisito es que al
menos el 15% de las viviendas del desarrollo cumplan las condiciones y caracteristicas de Vivienda
Protegida, y al menos 4 niveles se utilicen exclusivamente para uso habitacional, segun lo permitan lo
planes parciales de desarrollo urbano.

6.6.5. Posibilidad de reducir las acciones de mitigacion de impacto en materia de Movilidad y
Medio Ambiente.

La Direccion de Movilidad y Transporte, y la Direccion de Medio Ambiente, ambas del municipio de
Guadalajara, podran determinar una reduccion de las acciones de mitigacion de impacto en materia de
Movilidad y Medio Ambiente, de conformidad a las atribuciones que tienen dichas direcciones segun el
Reglamento para la Gestion Integral del Municipio de Guadalajara, en su Titulo Tercero De la
Dictaminacion, Capitulo V De la Dictaminacién en Materia de Movilidad, y Capitulo VI De la
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Dictaminacion en Materia de Medio Ambiente. Para acceder a este beneficio, el desarrollador debera
asegurar mediante instrumento legal que ofertard al menos un 15% de Vivienda Protegida. Los
beneficios, requisitos, condiciones y procedimientos seran definidas por dichas direcciones y se
publicaran en las reglas de operacion del Programa.

6.7 Cobertura geogréfica
6.7.1 Cobertura geografica de incentivos fiscales de la Vivienda Econ6mica Intraurbana

1. Se toman en cuenta solo las zonas de los planes parciales donde se permite (predominante o
compatible) el uso Habitacional H4 o Habitacional H5

2. Los poligonos seran los siguientes:
Poligono 1 (P1). Es el conjunto de predios que cumple con estas dos caracteristicas:
1. Estan contenidos dentro de los Poligonos de Intervencion Urbana Especial o del contorno de 400
metros respecto al Transporte Publico Masivo.
2. Tienen compatibilidad de los usos H4 o H5.
Poligono 2 (P2). Es el conjunto de predios que cumple con estas dos caracteristicas:
1. Estan dentro de un radio de 400 metros de las centralidades del Programa Municipal de Desarrollo
Urbano, o del contorno de entre 400 y 800 metros respecto al Transporte Publico Masivo.
2. Tienen compatibilidad de los usos H4 o H5.
Poligono 3 (P3). Es el resto de los predios que tienen compatibilidad de los usos H4 o H5, y que no estan
dentro de P1 ni P2.
Poligono 4 (P4). Es el resto de los predios donde no opera el programa, debido a que no es compatible
los usos H4 o H5.
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Mapa 1. Poligonos de cobertura de los incentivos fiscales.

- 'uu-l,\‘.w.
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Fuente:

Elaboracién propia a partir de Planes Parciales de Desarrollo Urbano 2018.
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6.7.2 Cobertura geografica de reduccién de cajones de estacionamientos de la Vivienda
Econdmica Intraurbana.

Mapa 2. Poligonos de reduccion de cajones de estacionamiento.

Reduccion de estacionamientos
B 100%

B so%

25%

= = = Lineas de Transporte Masivo

Fuente: Elaboracién propia
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6.8. Procedimiento base para autorizar la venta de una Vivienda Protegida antes de 10 afios de
la vertiente Vivienda Econdmica Intraurbana.

Tabla 8. Montos para devolucién de plusvalias en caso de autorizacién de venta de la “Vivienda Protegida”.

Afio en el que se Porcentaje que se
solicite la venta descontara de la
de la “Vivienda plusvalia de la

Protegida”. Vivienda Protegida..
Afio 1 100 %
Afio 2 90 %
Afo 3 80 %
Afio 4 70 %
Afio 5 60 %
Afo 6 50 %
Afio 7 40 %
Afio 8 30 %
Afio 9 20 %
Afio 10 10%

Diferencia
entre el
valor
pagado y el
valor que
sefiale el
avalud
comercial.
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