Sistema de areas funcionales de tres niveles: inventario de Wuhan
Exploracion de la aplicacion de la planificacion de la renovacion
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Resumen: La ciudad de Wuhan, en su practica temprana de renovacién de la ciudad antigua,
descubrié que la renovacion fragmentada a menudo conducia a la dispersiéon de la asignacion de
recursos, la fragmentacidon de la construccién urbana y otros inconvenientes, especialmente
debido al énfasis excesivo en el propio «equilibrio econédmico» del proyecto, y en el proceso de
implementacién, también expuso gradualmente los problemas de una proporcién demasiado
grande de unidades residenciales, cuya intensidad estd en el lado alto, y la falta de servicios
publicos e instalaciones auxiliares. Para hacer frente a las contradicciones anteriores, la ciudad
de Wuhan, combinada con la practica de la renovacién urbana, ha construido gradualmente un
sistema de renovacién de dreas funcionales con tres niveles espaciales: «area funcional» como
portadora para promover la agrupacién de funciones estratégicas urbanas; «unidad de
renovacién» como portadora; y «unidad de renovacién» como portadora para promover la
agrupacion de funciones estratégicas urbanas. La «unidad de renovaciéon» es una unidad que
guia la inversion de recursos publicos y coordina las actividades de construccion dentro de la
unidad; el «lote de ejecucién» es un asidero que guia la atraccion de inversiones especificas y la
construccién real de proyectos. Presenta los antecedentes y la connotacién del sistema de zonas
funcionales de tres niveles, introduce sistematicamente el mecanismo de planificacién y
ejecucién de la renovacién de las zonas funcionales en Wuhan, y propone el «tipo de pieza
centralizada» y el «tipo de desocupacién unificada» basados en las diferentes formas de
eliminacién de las «casas-pueblo». Basdndose en los diferentes métodos de eliminacion de
«personas, terrenos y viviendas», se proponen tres tipos de modos de renovacién de dareas
funcionales, como el «tipo pieza centralizada», el «tipo desocupacion unificada» y el «tipo
rehabilitaciéon y mejora», y se proponen enfoques de planificacidn especificos y caracteristicas de
ejecuciéon para los diferentes modos, con el fin de formar una experiencia de renovacidn
diferenciada y replicable, que se espera que proporcione una referencia para la construccion de
renovaciones urbanas similares. Se espera que pueda servir de referencia para construcciones
similares de regeneracidn urbana.

Palabras clave: regeneracién urbana; drea funcional; sistema de tres niveles; planificacidn; guia
de implementacion; plataforma digital; sistema de disefiador jefe.

El concepto de renovacion urbana nacié en la década de 1970 en la gestidn de ciudades
extranjeras, y se derivd del concepto de reurbanizacion, renacimiento urbano y otros conceptos
relacionados!® . Siglo XXI, con la profundizacién de la urbanizacién de China, un gran nimero de
resultados de la investigacién sobre la renovacion urbana han comenzado a surgir en la
comunidad académica nacional. En la construccion del sistema de planificacién de la renovacién
urbana, Liu Di”? toma como ejemplo Francia, Alemania, Japdn, Gran Bretafia y Estados Unidos, y

extrae las principales caracteristicas de los «tres niveles y dos lineas» del sistema extranjero de



planificacién de la renovacién urbana, es decir, basarse en el objetivo general a nivel macro, el
plan de renovacién integral a nivel meso, y el proyecto de renovacion y el plan de accién a nivel
micro, para realizar los tres niveles de transmisiéon de la planificacion. «Aumentar la
competitividad urbana» y “salvaguardar el bienestar social basico”. Yan Shuxin® resume los tres
niveles del sistema de planificacion de la renovacidon de Chongging, es decir, el nivel general se
basa en el plan de renovacién de la ciudad central para determinar los objetivos de renovacion
de la ciudad, la estructura funcional, el trazado y las politicas de apoyo; el nivel de subdistrito se
basa en el plan de renovacion de subdistrito para delimitar el alcance de la zona de renovaciéon y
juzgar las funciones dominantes de la zona; y el nivel detallado a través del esquema de
planificacién de la zona de renovacién para aclarar el posicionamiento industrial, los métodos de
renovacion, los indicadores econédmicos y otros requisitos especificos de construccion, En el nivel
detallado, el posicionamiento industrial, los métodos de renovacidn, los indicadores econdmicos
y otros requisitos especificos de construccién se definen a través del programa de planificacion
de la zona de renovacion, y se incorporan al sistema de planificacién estatutaria correspondiente
para guiar la practica de la renovacién urbana a diferentes niveles.

A nivel de aplicacidn concreta, el objetivo de la renovacidon urbana en China también ha
experimentado un cambio, pasando de «perseguir beneficios» a «transportar valores», con la
esperanza de lograr una mejora general de los beneficios globales de la sociedad a través de la
renovacién urbana. Cheng Hui et al.¥ toman como ejemplo el proyecto de renovacién urbana de
Shenzhen, y sostienen que la «alianza de crecimiento» formada por el gobierno, los agentes del
mercado y los titulares de derechos puede lograr un equilibrio entre la aplicacidn de los intereses
publicos y la «persecucion de intereses econdmicos», y garantizar al mismo tiempo que «los
titulares de derechos reciban una compensacién razonable» y que «los titulares de derechos
reciban una compensacién razonable». «Los titulares de derechos reciban una compensacion
razonable y dividendos de propiedad». Shen Shuangting et al.®! resumen los problemas de los
intereses publicos desatendidos, el grave desarrollo inmobiliario y la falta de coordinacidn
general en el proceso de renovacion urbana de la ciudad de Guangzhou, y proponen que es
necesario pasar del objetivo a la aplicacién de la renovacion urbana integral; realizar el objetivo
de beneficiar al pueblo mediante la construccidn de un mecanismo de reparto de ganancias
publico-privado, eliminar los peligros sociales combinando con todo el proceso el sistema de
participacidon publica, y realizar la renovacion urbana mediante el objetivo integral y otras
medidas. La regeneracion urbana pasa de un Unico objetivo econdmico a un objetivo global de
desarrollo de alta calidad. Yin Weina et al.®! analizaron los dilemas a los que se enfrentan
Shanghdi, Hangzhou y otras ciudades centrales del delta del rio Yangtsé en la aplicacion de la
regeneracidon, y argumentaron que deberia establecerse una estructura de gobernanza
colaborativa tripartita entre el gobierno, el mercado y la sociedad, y que el gobierno deberia
prestar atencién a la mejora de las herramientas de gobernanza que priorizan el interés publico,
el mercado deberia formular la oferta politica para estimular la vitalidad del mercado, y la
sociedad deberia establecer el mecanismo consultivo que garantice la participacién de la
sociedad. Se puede observar que los estudios empiricos existentes’*!l suelen centrarse en
ciudades costeras o de primer nivel, basdndose en proyectos tipicos para explorar los papeles de
los distintos sujetos en el proceso de toma de decisiones de los proyectos de renovacion urbana,
pero hay pocos resimenes y generalizaciones sistematicas sobre la construccién del sistema de
planificacién de la renovacion urbana en China central, asi como las interacciones diferenciadas



de multiples sujetos como el gobierno, el mercado vy los titulares de derechos en el proceso de
toma de decisiones de la renovacidn urbana en distintos escenarios.

Wuhan, como megaciudad del centro de China, ha entrado en la era de la construcciéon
urbana vy, para 2020, el drea urbana central de la ciudad habrd demolido un total aproximado de
117 millones de m2 de superficie edificada y desocupado 153,6 km2 de terreno 2. Junto con la
profundizaciéon de la renovacién del parque, la renovacion urbana de Wuhan también se
enfrenta a nuevos retos, como la mayor dificultad de la demolicién, el aumento de los costes de
renovaciéon y el estrechamiento de los canales de financiacidon. Al mismo tiempo, a nivel de
planificacién, el anterior sistema de planificacion legal de Wuhan, que se basaba en una
«planificacion de control detallada» con una «gestion de revision» como nucleo, carecia de
disposiciones sobre las vias de construccién, los calendarios de construccién y los temas de
construccién, y a menudo resultaba dificil proporcionar orientaciones especificas para una
regeneracion y construccién concretas. Construccion. A nivel de ejecucion y construccién, la
renovaciéon urbana suele implicar a varios departamentos, y el actual modo de «linea» vertical
del trabajo departamental también suele conducir a la «fragmentacion» en la ejecucién concreta,
y no consigue formar una sinergia eficaz. Ademas, la tradicional renovacién fragmentada de las
ciudades antiguas ha ido poniendo de manifiesto problemas objetivos como la asignacién
fragmentada de recursos, la falta de concentracion en el desarrollo urbano y la falta de una
imagen urbana destacada. Por ello, es especialmente importante construir un sistema de
clasificacidon innovador combinando las caracteristicas de la renovacion de las poblaciones. En
este contexto, Wuhan ha explorado gradualmente un enfoque centrado y especifico de la
regeneracion urbana en torno a zonas funcionales, con el fin de aplicar estrategias de desarrollo
regionales y nacionales y mejorar la calidad del espacio urbano.

1 Antecedentes y connotacidn del sistema de zonas funcionales de tres niveles de Wuhan
1.1 Antecedentes y fase de desarrollo
1.1.1 Exploracion temprana (antes de 2013)

La «zona funcional» de Wuhan se fue concibiendo y planteando gradualmente en
combinacién con la practica de la renovacién urbana, y el periodo anterior a 2013 fue la etapa de
exploracion preliminar de este concepto. En aquella etapa, los objetivos de la renovacién urbana
eran principalmente los pueblos urbanos y las antiguas fabricas del centro de la ciudad, y el modo
de renovacidn se basaba en la autorrenovacidn, complementada con la consolidacién de reservas,
con dos tipos de oferta de suelo: «suelo bruto» y «suelo maduro». Debido al excesivo énfasis en
el «equilibrio econédmico» del mercado en las obras de renovacién de aquella época, en la
practica de la renovacién fueron quedando al descubierto problemas como el gran volumen y la
elevada intensidad de la construccidn residencial, la dispersién de la construccién urbana, la
insuficiente atencién a la conservacién histdrica y la falta de planificacién y ordenacién de las
funciones urbanas estratégicas y los equipamientos de bienestar publico. En respuesta a los
problemas anteriores, la ciudad de Wuhan también ha explorado las actividades de renovacién
sistematica en algunas zonas, centrandose en una gran extensién de territorio, y promoviendo la
concentracion relativa de las funciones urbanas y la mejora integral de la calidad medioambiental
mediante la planificacion unificada y la ejecucién de la construccidn, entre cuyos proyectos
representativos se encuentran Wuhan Tiandi y Shouyi Plaza.

1.1.2 Practica piloto (2013-2019)



En 2013-2019, Wuhan fue incluida en la lista de ciudades piloto para la reurbanizacién del
suelo urbano de baja utilidad, y en el mismo afio, la ciudad planted por primera vez el objetivo de
«construir una ciudad central nacional», con el fin de reducir los impactos negativos de los
comportamientos de desarrollo del mercado sobre el interés publico, y evitar los impactos
negativos de los diferentes sectores en la regeneracidn urbana. Para reducir el impacto negativo
de las practicas de desarrollo de mercado sobre los intereses publicos y evitar la construccién
fragmentada por parte de distintos departamentos en la renovacién urbana, la ciudad de Wuhan,
basdandose en una exploracién preliminar, propuso promover la «construccién de una ciudad
central nacional» tomando como punto de partida zonas funcionales clave, con el fin de orientar
sistematicamente las actividades de renovacién, promover las funciones estratégicas de la ciudad
y la concentracidn de grandes proyectos, y reforzar el liderazgo econdmico regional de la ciudad.
Promover las funciones estratégicas y los grandes proyectos de la ciudad, y reforzar el liderazgo y
lairradiacion de la economia regional de la ciudad. Con el fin de promover la centralizacién de los
fondos de construccién urbana, la inversidon en proyectos y otros factores, Wuhan selecciond
como lugares piloto zonas nodales del centro de la ciudad con un transporte cémodo,
abundantes reservas de suelo y una dotacién superior de recursos, y el modo de renovacién se
basé en la recaudacién y reserva unificadas, con una planificacién de alto nivel para coordinar la
reserva, la construccidn, la inversion y la explotaciéon. Durante este periodo, se construyd la calle
Chuhe Han, y las dreas funcionales clave en construccidn incluyen el Distrito Comercial Riberefio
de Wuchang y el Distrito Comercial Riberefio Internacional de Hankou, lo que reforzé
enormemente la funcién de radiacién econdémica de la ciudad.

1.1.3 Construccion del sistema (después de 2019)

Después de 2019 es la etapa de construccién del sistema de areas funcionales en Wuhan.
Durante este periodo, aumenta la dificultad de renovacién y transformacién en Wuhan, y no se
puede promover eficazmente el método tradicional de renovacién. Al mismo tiempo, el concepto
de regeneracién urbana se ha transformado de «demolicion y retencion» a «retencidn,
demolicién, construccién y control». Wuhan ciudad en las areas funcionales clave sobre la base
del piloto para ampliar su connotacién, desde el énfasis en las funciones «industriales,
econdmicos», a «ecoldgico, cultural, medios de vida, la preservacién histérica» y otras dreas de
extension, el objeto de la renovacién se ha ampliado gradualmente a la ciudad central de los
barrios antiguos, barrios histéricos, Los objetivos de la renovacién también se han ampliado
gradualmente a los distritos antiguos, los distritos histéricos y los pueblos del centro de la ciudad.
El enfoque de la renovacién también ha cambiado de «resaltar la construccion econdmica y
lograr la radiacién regional» a «resaltar las caracteristicas del estilo de la ciudad y mejorar el
poder blando cultural de la ciudad».Desde 2019, se han renovado 650 distritos antiguos de la
ciudad, con la finalizacién de Tumhualin, Qingdao Road, Donghu Daxing y Donghu Daxing. Pieza
de Qingdao Road, Donghu Dali Village, Qingshan Riverside Park y otros proyectos de
transformacion integral, que han ganado la atencidn sostenida del publico y han recibido un buen
efecto social.

1.2 Connotacion de las areas funcionales

Dado que la construccién urbana de Wuhan ha pasado de la expansién incremental a la
optimizacién del stock, se ha propuesto designar una serie de zonas funcionales para promover el
almacenamiento, la planificacién y la construccién del suelo en su conjunto, con el fin de evitar
los inconvenientes de un Unico proyecto de regeneracidn urbana en el pasado, que ha causado



una carga excesiva en los servicios publicos y las instalaciones municipales de la ciudad, y que es
esencialmente un modelo de construccién holistico que va mas alld de la «zonificacidon del
suelo»[13] . Se trata esencialmente de un modo de construccién holistico[13] que trasciende el
«suelo» y despliega y organiza sistematicamente la disposicién industrial, el espacio
arquitectodnico, la red ecoldgica y las instalaciones en el ambito del proyecto, con el fin de llevar a
cabo la realizacién de las principales estrategias nacionales o regionales, la agrupacién de las
funciones basicas, la mejora de la calidad medioambiental y el aumento del bienestar de los
residentes.
1.3 Construccidn del sistema de areas funcionales

En términos de escala espacial, las zonas funcionales de Wuhan pueden dividirse en tres
niveles: zonas funcionales, unidades de regeneracion y lotes de implantacion (Figura 1). Las zonas
funcionales son dreas con fuertes sinergias entre industrias urbanas, funciones relativamente
concentradas, instalaciones de transporte y municipales altamente relacionadas y una cierta
escala de stock de suelo. Las zonas funcionales sirven de plataforma para la aplicacion de
estrategias municipales, destacando la mano tangible del gobierno en la orientacién de la mejora
de las funciones urbanas y la construccidn de calidad. Las zonas funcionales de la ciudad pueden
dividirse en zonas comerciales, industriales, culturales y turisticas, ecoldgicas y de otros tipos
segln sus funciones, de las cuales las zonas funcionales del drea urbana principal son
principalmente para servicios modernos, comercio y circulacién, cultura y turismo, e
intercambios internacionales, con una escala de 3-5km2; y las nuevas ciudades periféricas son
principalmente para funciones industriales, construccion de nuevas ciudades, y recreacién
ecoldgica, con una escala de 5-10km2. La escala de las nuevas ciudades periféricas es de 5-
10km2[14] . Con el fin de reforzar la garantia del uso del suelo para llevar a cabo funciones
estratégicas, el area funcional se divide a menudo en varias unidades de renovacién en el
proceso de implementacién concreta, en el que una unidad de renovacidn es una concentracidn
relativa de stock de parcelas de suelo, que puede llevarse a cabo como un todo en el dmbito
territorial de la construccion de renovacién. En general, la superficie de parcelas potenciales
dentro de la unidad de renovacién no es inferior al 50% de la superficie total. EIl dmbito de la
unidad se define en combinacién con la red viaria urbana, los limites de la comunidad y las
caracteristicas naturales, etc. El tamafio de la unidad se basa en la ubicacién y las condiciones
existentes. El tamafio de la unidad se basa en la ubicacién y el grado de realizacién de la situacién
actual, y oscila entre 0,1-0,5 km2 en la zona urbana central, y entre 1-3 km2 en las ciudades
nuevas y las ciudades y pueblos periféricos, y es el soporte espacial para centrarse en la intencidn
estratégica de la zona urbana, aplicar los planes de construccidn urbana y la promocién de
inversiones, y es la plataforma para la coordinacién y promocion de la ejecucién de obras tanto a
nivel de distrito como de departamento. El lote de ejecucidn es el espacio fisico correspondiente
a la parcela o bloque de terreno para los proyectos de inversion especificos en la obra real. Como
proyecto nodo invertido por la plataforma gubernamental y las empresas, el lote de
implementacidn es un asidero concreto para concentrar los fondos gubernamentales y sociales
con el fin de hacer realidad la intencién de planificacion y las demandas de todas las partes.
Segln el método de renovacién, el lote de ejecucion se divide en tipo demolicién y tipo
transformacion.

2 Ciudad de Wuhan, planificacion del area funcional a tres niveles y ejecucion de la conduccién



2.1 Estructura organizativa: estructura organizativa lider «1+1+1» y vinculacién
multidepartamental para formar una sinergia de promocion.

La construccién de dreas funcionales a menudo implica los planes y proyectos de muchos
departamentos, como desarrollo y reforma, suelo, planificacion, jardineria, construccién urbana,
etc., e implica la divisién del trabajo y la colaboracién de muchos departamentos, por lo que un
area funcional necesita un lider fuerte para coordinar los planes de ejecucién de varias lineas.

Con el fin de fortalecer la coordinaciéon del area, la ciudad de Wuhan, en muchos afios de
practica en el drea funcional, para explorar el uso de «1 érgano responsable», «1 aplicacién del
érgano principal», «1 equipo de planificacion» de la estructura organizativa «1+1+1». Entre ellos,
«1 érgano responsable» se encarga principalmente de planificar las funciones principales del area
funcional, organizar la preparacidn de la planificacién del drea funcional, coordinar la inversién
del drea funcional, el suministro de terrenos y diversas obras de construccién. Para movilizar
plenamente el entusiasmo del desarrollo regional, el gobierno de distrito de la jurisdiccién donde
se encuentra el drea funcional es generalmente el departamento responsable, y las areas
funcionales individuales han creado comités de gestién o comandos, que son especificamente
responsables de la coordinacién de la construccién del area funcional, la promocién de la
inversion y las instalaciones de infraestructura [15-16]. «Un drgano de ejecucién» consiste en
especificar un o6rgano de almacenamiento o una empresa plataforma, que se encarga
especificamente del almacenamiento de terrenos, la construccién de infraestructuras, la
ecologizacién de parques, el atraque de inversiones y otros trabajos especificos del drea funcional.
El «1 equipo de planificacién» estd dirigido por un departamento técnico, conjuntamente con un
equipo de disefio de alto nivel para completar sistematicamente la preparacién del plan, y
realizar un buen trabajo de apoyo técnico y servicios de seguimiento en el posterior proceso de
planificacién y ejecucion.

Ademas, con el fin de promover la conexidn efectiva entre los niveles de gobierno de la
ciudad y de distrito, y preparar una planificaciéon practica y de alto calibre, la ciudad de Wuhan
adopta a menudo el modo de «gobierno de distrito + oficina de planificacién» para establecer un
sistema regular de reuniones de trabajo conjuntas en las zonas urbanas, y lleva a cabo
regularmente investigaciones y promueve el despliegue de la planificacién de las dreas
funcionales, la construccidn y los medios de vida de la poblacién, etc. En la etapa de planificacién,
el planeamiento se utiliza como herramienta para la preparacion de la planificacién. En la etapa
de planificacidn, el planeamiento se utiliza para resolver los diversos problemas a los que se
enfrenta el desarrollo de la zona, y para coordinar los intereses de diversas partes con el fin de
alcanzar un consenso; en la etapa de construccidn centralizada, se refuerza la coordinacién
horizontal interdepartamental, y se coordina el progreso de diferentes instalaciones para formar
sinergias de promocion interdepartamental.
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Figure 1 relations entre les zones fonctionnelles de la zone commerciale internationale de
Binjiang a Hankou,
Mise a jour des unités et des parcelles de projet

2.2 Planificacidn: el disefio urbano como érgano principal, los proyectos especiales como apoyo,
formando un programa de ejecucion unificado

Dado que las zonas funcionales contienen multiples unidades de propiedad en una unidad
espacial limitada e implican multiples intereses, un consenso de planificaciéon unificado es un
requisito previo importante para evitar la fragmentacién y el desorden en la construccién urbana.
Ademas, como unidad geografica donde se concentran las funciones estratégicas de la ciudad y
las actividades econdmicas, las zonas funcionales se caracterizan a menudo por un desarrollo de
alta intensidad y compuestos tridimensionales en términos de instalaciones y espacio, y la
preparacién de su planificacion suele implicar a varias especialidades, como la planificacién, la
arquitectura, el trafico, la ecologia, los servicios municipales, el espacio subterrdneo y la
economia, etc. Por lo tanto, integrar los resultados de la planificacién de varias disciplinas es un
medio importante para integrar varios tipos de instalaciones y aclarar las relaciones espaciales.
Véase el Cuadro 1.

Tras afos de exploracidn, la ciudad de Wuhan ha construido gradualmente el contenido de
planificacidn de «industria+espacio+instalaciones» y el correspondiente sistema de resultados de
«planificacién industrial+disefio urbano+planificacién especial». Entre ellos, la planificacién se
centra en resolver grandes propuestas como el posicionamiento del distrito, los objetivos de
desarrollo y el sistema industrial, que pueden prepararse de forma prioritaria o llevarse a cabo en
paralelo con otros planes. Debido a la naturaleza «dindmica» del desarrollo urbano, la
planificacién también debe combinarse con la macroeconomia, la planificacién superior, el
acoplamiento de inversiones y otras modificaciones dindmicas en tiempo real. Propésito especial
es aclarar el area funcional ecoldgica, funcional, transporte, municipal y otras instalaciones del



sistema de la interfaz externa y la construccién del sistema interno, el contenido especifico puede
basarse en la situacion actual de la zona y la aplicacion de las caracteristicas de una
determinacién global, el proceso de preparacién debe ser fortalecido con la vinculacién
horizontal de los departamentos funcionales, la coordinacién de la infraestructura de la zona, el
paisajismo, los servicios publicos y otras actividades de construccidn. El disefio urbano para las
funciones industriales, el apoyo a los medios de subsistencia, los medios ecoldgicos, el transporte
y los elementos municipales para proporcionar un portador espacial, a través de los diversos
tipos de funciones, instalaciones, elementos, etc. en la integracion espacial, para coordinar las
contradicciones entre si en el espacio y el tiempo, y en ultima instancia formar una construccién
unificada de disefio urbano como el cuerpo principal de la «blueprint».
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Tableau 1 Apercu du systéme de planification des zones fonctionnelles sélectionnées de la ville de
Wuhan

2.3 Mecanismo de ejecucidn: basarse en el proceso y el paradigma de la planificacion legal y la
aprobacion administrativa

Con el fin de garantizar que las zonas funcionales pasen de la «vision» a la «aplicacién»,
Wuhan ha explorado gradualmente un conjunto de procesos y paradigmas basados en la
planificacidon legal y la aprobacion administrativa (Fig. 2), para garantizar la aplicacion de la
intencidn de planificacidn y realizar la transicion de la «preparacién» a la «aplicacion» de las
zonas funcionales. Esto garantiza la aplicacion de la intencidon de planificaciéon y realiza la
conexion y el salto de la «preparacion» a la «gestidon» y de la «tecnologia» al «sistema» de zonas
funcionales.

A nivel macro, la planificacion municipal de zonas funcionales y el disefio urbano general se
preparan conjuntamente con la planificacion territorial de la ciudad. El plan municipal de zonas
funcionales delimita las zonas funcionales dentro de la ciudad, define el ambito general de las
zonas funcionales y sus funciones dominantes, y sirve de documento programatico para orientar
las inversiones publicas de la ciudad, la atraccién de inversiones, el desarrollo industrial y la
renovacion urbana. El disefio urbano general es un estudio exhaustivo de las caracteristicas

espaciales generales de la ciudad y del marco de ordenacién espacial, y define las caracteristicas



de cada zona funcional. Los contenidos centrales de los dos planes anteriores se incorporan a la
ordenacién territorial del territorio y sirven de base superior para orientar la planificacion y
construccién de las dreas funcionales. Todos los distritos pueden también preparar
simultdneamente planes de areas funcionales a nivel de distrito y disefios urbanos globales a
nivel de distrito, que perfeccionaran los requisitos de orientacidon y control y proporcionaran
informacién sobre los conceptos y aspiraciones de desarrollo de los distritos.

A nivel meso, el disefio urbano global y los diversos tipos de proyectos especiales se
compilardn sobre la base de las zonas funcionales, a fin de aplicar los limites, las funciones
dominantes y las caracteristicas paisajisticas determinadas por la planificacién de nivel superior.
El disefio urbano global de las zonas funcionales serd elaborado por la Oficina Municipal de
Ordenacidn del Territorio y el gobierno de distrito, y al mismo tiempo se elaborara el plan de
control detallado, que servird de base juridica para la aprobaciéon administrativa de las zonas tras
su examen y aprobacién. El dmbito de preparacién del disefio urbano global de la zona funcional
puede ser una o varias zonas funcionales adyacentes, y el limite puede optimizarse
razonablemente combinando el statu quo y los emplazamientos potenciales.

A nivel micro, el disefio urbano de un lote se elabora sobre la base de unidades de
renovacion y lotes de implantacién, lo que responde plenamente al mercado y moviliza el
entusiasmo de las empresas. Como el contenido del disefio urbano general del area funcional
para la disposicién del terreno, el espacio publico y otros marcos sistematicos, la profundidad del
disefo, la articulacién de la inversién y otros factores no son suficientes para guiar la
construccién especifica, mientras que la tolerancia de las normativas de control tradicionales es
relativamente insuficiente, el proyecto no estd orientado. El disefio urbano de lotes puede
conectar los requisitos sistematicos del disefio urbano global desde arriba, y conectar la
promocidn de la inversidn, la construccidn de ingenieria, la propiedad del suelo y otros factores
desde abajo, guiando la ejecucion de proyectos especificos y resolviendo todo tipo de
contradicciones, lo que supone el perfeccionamiento del disefio urbano global del drea funcional
y puede servir de base para guiar la formulacién de las condiciones de planificacién y diseio de
las parcelas (Fig. 3). La delimitacion de los lotes se diferencia segiin el modo de regeneracion. Las
areas que adoptan el modo de reserva unificada pueden delimitarse de forma global sobre la
base de unidades de regeneracion combinadas con limites fisicos como vias férreas y arterias,
mientras que las dreas que favorecen la preservacién y la microrregeneracion se delimitan sobre
la base del ambito de autogobierno de las comunidades de base. El disefio urbano del lote puede
ser organizado y preparado por un organismo diversificado, con los puntos centrales
incorporados a las condiciones de planificacién y disefio. Ademas, deben prepararse planes de
construccién intencionales para los lotes clave, que pueden incluirse como anexo a las
condiciones de planificacidn y disefio, a fin de lograr un control «de grano fino» de los lotes clave
mediante el «listado con planes». Los niveles anteriores no son una transmision unidireccional de
arriba a abajo, y el nivel inferior también puede proporcionar retroalimentacién al nivel superior,
a fin de equilibrar la «intervencidn activa» del gobierno y la «orientacién flexible» del mercado.



IHER {4 &
SR AR TR “

| |
MR ThyHE X {6 B =) 2

gy A | TR/ IHE R LR
I TR, KRG
fte 5 e [mm

v w | Eamwman o O [ omecekamwt] | K|

kW |

a5 fe| | R

ﬁﬂl l Mﬂﬂﬁﬁi ----- Fﬂi"k_l mw il | l l i I
o] Trm

—EmREndRt ] | dews |

Figure 2 mécanisme de transmission verticale et de rétroaction du systeme de zone fonctionnelle
de la ville de Wuhan

Figure 3 Systeme de planification des zones fonctionnelles des différentes unités spatiales

2.4 Apoyo técnico: construir una plataforma digital para intervenir en todos los aspectos de la
planificacion y gestién de las zonas funcionales.

Para evitar los inconvenientes de la «experiencia» y la arbitrariedad que existian en la
gestidn anterior, Wuhan explord y construyd una plataforma digital de simulacion en el proceso
de planificacion y gestion de las zonas funcionales y, al mismo tiempo, formulé procedimientos
operativos para intervenir en la preparacién de la planificacién de las zonas funcionales, la
revision de los programas, la oferta de suelo y la construccién de edificios y otros aspectos de la
plataforma. Véase la figura 4.



En la fase de preparacion del disefio urbano general del drea funcional, los mdédulos de
evaluacién inteligente y planificaciéon de multitudes de la plataforma digital se utilizan para llevar
a cabo la evaluacién de las instalaciones actuales, la investigacién de la voluntad publica, la
recopilacién de borradores de planes y la retroalimentacién publica, recopilar la voluntad publica,
llevar a cabo el andlisis de comparacién de esquemas!*”’ , comprobar las contradicciones de
varios tipos de sistemas de instalaciones en la direccién vertical espacial, y ayudar a la
planificacién y el disefio mediante el analisis cuantitativo y la simulacién; en la fase previa al
examen de la planificacidn, el nivel superior de la plataforma se integra en la fase previa al
examen de esquemas, y el nivel superior se integra en la fase de examen de esquemas. En la fase
de examen previo de la revisién de la planificacidn, se cargan pardmetros como los requisitos y
normas de planificacién superior, de modo que se pueden realizar evaluaciones cuantitativas del
cumplimiento de la planificacidn superior, la cobertura de zonas verdes, el nivel de servicio de las
instalaciones de servicios publicos y la accesibilidad del trafico de la zona, y obtener resultados
en forma visuall®® . En la etapa de revisién de resultados, el médulo de simulacién 3D de la
plataforma se utiliza para mostrar los resultados y preestablecer la ruta de demostracion para
proporcionar una experiencia inmersiva y la sensacién de estar en una escena publica urbana
virtual; en la etapa de suministro de suelo, la evaluacién inteligente de la planificacién y el
modulo de simulacién 3D se pueden utilizar para llevar a cabo una evaluacién exhaustiva de la
aplicacién del disefio urbano del lote, asi como el programa arquitectdnico del lote clave para el
plan superior, el nivel de servicios publicos, etc.; en la etapa de revisién del programa
arquitectdnico, es posible llamar simultdneamente a la evaluacién del disefio urbano y el
programa arquitectdnico para evaluar el cumplimiento del plan superior y el nivel de servicios
publicos. En la fase de revisidn del plan de construccién, se puede acceder al mismo tiempo al
plan de disefio urbano de la parcela, y la coincidencia y diferencia entre el plan de construcciéon y
el disefio urbano de la parcela se puede visualizar a través de formularios multiventana (Figura 5);
en la fase de supervisién de la ejecucion, se construye una plataforma de analisis cuantitativo
dindmico para implantar un médulo de seguimiento de indicadores de transporte conveniente,
entorno humano, habitabilidad ecoldgica y resiliencia urbana, de modo que la ejecucidn del plan
se pueda visualizar y supervisar en tiempo real de forma grafica y tabular, y se coopere con
plataformas como Baidu, Gao De, etcétera. Al mismo tiempo, coopera con plataformas como
Baidu y AutoNavi, y aprovecha el apoyo de los datos de cédigo abierto para analizar el espacio
tangible de la construccién del proyecto junto con la informacidn intangible de las actividades de
la multitud, con el fin de evaluar exhaustivamente el efecto integrado de los proyectos de
construccién. Entre ellas, la evaluacién del nivel de servicio de los espacios verdes y las
instalaciones de servicios publicos previstos en la fase previa a la revisién de la planificacién, y la
simulacién tridimensional en la fase de revision de la oferta de suelo y los esquemas
arquitectéonicos son «acciones obligatorias», y si la evaluacién no se ajusta a la planificacién
previa o a los estandares y normas, no se llevara a cabo la siguiente fase de la revisién. Al integrar
el uso de la plataforma tecnoldgica en las fases de planificacidn, gestidn y ejecucidn de las areas
funcionales, se reduce la interferencia de los factores subjetivos humanos en la planificacién y la
gestion, y se ayuda a tomar decisiones cientificas y razonables.
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Figure 4 plates - formes numériques utilisées dans la planification et la mise en ceuvre des zones
fonctionnelles
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Figure 5 affichage multi - fenétre des différences entre les propositions de développement et la
conception urbaine lors de la demande de permis de construire

2.5 Garantia de ejecucion: Utilizar un equipo de ingenieros jefe para atender de forma
continua todo el ciclo de vida de las zonas funcionales.

Como zona tipica de desarrollo y construccion de acciones, la zona funcional tiene las
caracteristicas de intereses diversificados, sistema de instalaciones complejo y factores de
mercado inciertos, que invariablemente aumentan el ciclo de planificacion y construccién, y
objetivamente requieren la intervencion en profundidad y el servicio de seguimiento a largo
plazo de un equipo de planificacién y técnico.

La ciudad de Wuhan en las primeras areas funcionales a explorar, ha puesto adelante «1 +
N» modelo de estacidon de trabajo técnico, es decir, por la agencia de planificacion de area
funcional como una plataforma técnica, mientras que la formacién del equipo técnico del
proyecto y el grupo de coordinacidn, que: equipo técnico es el principal responsable de la
planificacién y el disefio y otros trabajos técnicos; grupo de coordinacién es responsable de
acoplamiento técnico, el contacto diario, la revision y aprobacidon de la planificacion, la
planificacién de la publicidad, la promocién de inversiones y otros asuntos. El grupo de



coordinacién es responsable de la interfaz técnica, el enlace diario, la revision de la planificacién,
la publicidad de la planificacién, la promocién de la inversién y otros asuntos 14,

Con el fin de garantizar la «transferencia positiva» de la intencién de disefio tras la
aprobacién de la planificacidn, y para garantizar la conexion efectiva del disefio arquitectdnico
basado en la empresa con el disefio urbano, la ciudad de Wuhan promulgd el «Sistema de
Disefiador Jefe para Areas Funcionales Clave de la Ciudad de Wuhan (para su aplicacidn
experimental)», basado en la experiencia del Planificador Responsable de Pekin y el Sistema de
Equipo de Planificador Jefe de Shanghdi, y en combinacién con la practica de la planificacion a
largo plazo de las areas funcionales. Sistema de disefiadores para areas funcionales clave de la
ciudad de Wuhan (aplicacidn experimental)», que especifica la generacidn, las responsabilidades
y el mecanismo de evaluacion de los disefiadores jefe de las dreas funcionales clave. Entre ellos,
la generacidn de disefiadores jefe sigue el método anterior de ser realizado por organizaciones
de preparacién del disefio urbano (aplicable a las dreas que no han preparado el disefio urbano
global de las zonas funcionales), y afiade ademas que para las areas en las que se ha completado
el disefio urbano se utilizan formas como la licitacion publica, la contratacion de un Unico
proveedor o la negociacién competitiva, y que se anima a las personas influyentes y lideres de la
industria a participar en la gestidon y ejecucién de los trabajos de planificacion de las zonas
funcionales. Las funciones del disefiador jefe se extienden a la fase inicial de preparacion de la
planificacién sobre la base de las aprobaciones administrativas para la revisién de la planificacion,
el suministro de terrenos y la construccion de edificios, y a la fase final de ejecucién,
funcionamiento y gestidon de la construccidn, con especial atencién a garantizar la conexién
efectiva entre la posterior gestidn del disefio arquitectdnico y el disefio urbano, a fin de evitar la
desconexién entre la construccién posterior y la planificacion anterior. Ademas, el sistema
también especifica mecanismos de evaluacién del rendimiento, valoraciéon, recompensas y
castigos para los disefiadores jefe, con el fin de promover un disefio de alto nivel, una
construccién de alta calidad y una gestidn refinada de las zonas funcionales, y refuerza el control
de todo el ciclo de vida de las zonas funcionales, desde la planificacién hasta la construccién y la
explotacion.

3 Tres modos de renovacién de zonas funcionales en Wuhan

De acuerdo con las diferentes condiciones actuales, modos de reserva, métodos de
renovaciéon y otros factores, la ciudad de Wuhan clasifica los modos de renovaciéon de zonas
funcionales en tres categorias: tipo pieza centralizada, tipo desocupacién unificada y tipo
rehabilitacion y mejora. El tipo de pieza concentrada es el principal modo de renovacion de las
primeras dareas funcionales, ya que los derechos e intereses originales dentro del area y el
entorno fisico cambian por completo; el tipo de desocupacién unificada sélo cambia los derechos
e intereses originales, y preserva al mdximo el entorno fisico, que se utiliza sobre todo en
distritos histéricos, antiguas fabricas y otras areas histéricas y culturales; el tipo de remediacion y
mejora mejora la calidad de las instalaciones de servicio publico en el drea bajo la premisa de
que no cambia los derechos e intereses originales y el entorno fisico, que se utiliza sobre todo en
distritos histéricos, antiguas fabricas y otras dreas con un profundo patrimonio histérico y
cultural, El tipo de rehabilitacién y modernizacidn, sin cambiar los derechos e intereses originales
ni el entorno fisico, mejora la calidad de las instalaciones de servicios publicos y el entorno
ecoldégico de la zona, y se aplica sobre todo en distritos antiguos, zonas escénicas y otras zonas
con poco suelo en stock, fuertes limitaciones ecoldgicas, obstdculos en cuanto a derechos de



propiedad y politicas, graves deudas en instalaciones y un impulso de mercado relativamente
insuficiente. En la actualidad, a medida que Wuhan entra en la fase de mejora de las reservas, el
modo de renovacion también muestra una transicién del tipo de mosaico centralizado a los dos
ultimos tipos y a la coexistencia de los tres tipos. Véase el cuadro 2.
3.1 Tipo de pieza concentrada: nodos urbanos importantes que destacan la funcion estratégica,
la funcidn regional

El tipo de pieza centralizada adopta mayoritariamente un método de reserva de piezas y de
planificacién y construccion, reservando suficiente espacio de carga para los grandes proyectos
de inversion, las funciones estratégicas y las industrias con vision de futuro. Debido a las
favorables condiciones de ubicacion, la buena dotacion de recursos, el ambiente industrial
relativamente fuerte y la planificacién industrial sistemdtica y el atraque continuo de inversiones
en la fase de planificacién previa, este tipo tiene el mayor impulso del mercado. Por lo tanto,
concentrado en una pieza de tipo es el tipo principal de la ciudad de Wuhan, la exploracién
temprana de la zona funcional piloto, el sitio se encuentra en el sub-centro de la ciudad, las
zonas centrales, parques industriales y otros nodos importantes de la ciudad, la industria es en
su mayoria financieros, el comercio y la logistica, fabricacion de equipos, la ciencia y la tecnologia
de I + D y otras funciones, destacando la funcion estratégica de la lider y la funcién regional de la
ventaja. Entre los distritos representativos se encuentran el distrito empresarial de Hankou
International Riverside, el distrito empresarial del ferrocarril de alta velocidad del lago Yangchun,
el distrito empresarial de Wuchang Riverside, el distrito de Guiyuan y la ciudad financiera de
China Central.
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Tableau 2 caractéristiques de mise en ceuvre et priorités de planification de la mise a jour des
différentes zones fonctionnelles de la ville de Wuhan
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Figure 6 Plan de série pour la zone d'affaires a grande vitesse de Yangchun Lake

3.1.1 Caracteristicas de aplicacidon: reservas de gravamen unificadas para garantizar el
desarrollo fragmentario, y funcionamiento «cerrado» para garantizar la construccion de capital.

Este tipo de area funcional suele adoptar el método de exaccién y reserva unificadas para
llevar a cabo la reserva global, la planificacién unificada y la construccién centralizada, a fin de
dejar espacio para la introduccién de grandes proyectos de inversion y funciones estratégicas.
Con el fin de garantizar los fondos para la adquisicion de terrenos y la construcciéon de
infraestructuras en las zonas funcionales, estas zonas funcionales adoptan en su mayoria el
método de «gestidn cerrada», y los ingresos procedentes de la cesiéon de terrenos pueden
destinarse prioritariamente a la construccion de infraestructuras de las zonas funcionales, una
vez deducidos los devengos nacionales y provinciales.

3.1.2 Enfoque de la planificacién: introduccion de funciones industriales estratégicas e
integracion de un sistema sistematico de instalaciones complejas

Con el fin de facilitar la concentracién de funciones estratégicas centrales, la zona funcional
centralizada de tipo pieza establece todo tipo de funciones e instalaciones de forma sistematica y
compuesta para realizar multiples valores como el econémico, el social y el ecoldgico. La
planificacién se centra en la introduccién de funciones industriales, la construccidon de redes
ecoldgicas y la integracién de sistemas de instalaciones.

El distrito empresarial del Lago Yangchun, situado en la puerta noreste de la ciudad principal
de Wuhan, por ejemplo, el distrito empresarial, apoyandose en la estacion de Wuhan, esta
situado en la orilla norte del Lago Este, el segundo lago mas grande del pais en la ciudad, al este
de la antigua base siderurgica de Wuhan WISCO, se encuentra actualmente en la compilacion de
la planificacion del suelo y el espacio de Wuhan para determinar el subcentro urbano tipo hub.
Sin embargo, el desarrollo del distrito empresarial lleva mucho tiempo retrasado, lo que se
refleja en la débil base de las funciones industriales, el deterioro del entorno ecolégico, unas



instalaciones relativamente atrasadas y la falta de caracteristicas espaciales distintivas. A la
vista de las contradicciones anteriores, el plan lleva a cabo «posicionamiento y planificacion
industrial», «disefio urbano», «espacio subterrdneo», «gobernanza ecoldgica» y «zona
habitable». », «gobernanza ecoldgica», «zona habitable» y otras especialidades y disefios (Figura
6). En cuanto a la planificacion de la funcidén estratégica, el plan integra la experiencia del
desarrollo industrial en zonas nodales como Zuidas en los Paises Bajos, Honggiao en Shanghaiy
King's Cross en Londres, combina la ubicacién nodal del distrito en el circulo industrial de la
ciudad y sintetiza la tendencia de la iteracion actual de industrias innovadoras, y plantea tres
tipos principales de direcciones industriales que pueden guiarse por el distrito; en cuanto a la
construccién de la red ecoldgica, combinando con el excelente fondo ecolédgico del distrito, el
plan es «corredores ecoldgicos + gobernanza ecoldgica a gran escala» y «circulo de vida» (Figura
6). En cuanto a la construccion de la red ecoldgica, combinada con las excelentes condiciones
ecoldgicas de la zona, se ha planificado la red de parques verdes de «corredor ecolégico + gran
parque + nodo verde», y la proporcion de suelo verde en el distrito empresarial alcanza el 37%.
En cuanto a la integracion del sistema de instalaciones, se planifica el sistema de vehiculos
subterraneos, el corredor integral subterraneo de tuberias y otras instalaciones, aumentando la
capacidad del transporte terrestre, llevando a cabo un disefio integrado superficie-suelo-
subterraneo, coordinando razonablemente la direccidon vertical espacial y la secuencia de
construccién de las instalaciones subterraneas, y resolviendo la contradiccion de las limitaciones
mutuas en el trazado y el calendario de las instalaciones. La construccidn global de la imagen de
la ciudad de «mitad paisaje, mitad ciudad»*®!

3.2 Tipo de desocupacion unificada: realizar la modernizacion industrial «cambiando jaulas por
pajaros».

El tipo de desocupacidn unificada se localiza sobre todo en zonas de paisaje histdrico, zonas
urbanas antiguas y otras zonas en las que el objetivo principal es la renovacidn de las existencias.
Estas zonas suelen tener profundos yacimientos culturales histéricos y recursos paisajisticos
superiores, pero estan sujetas a complejos derechos de propiedad y estrictos requisitos de
control paisajistico, lo que dificulta la adopcién de un enfoque centralizado y poco sistematico de
la regeneracion y la construccién. Los objetivos de este tipo de regeneracion también son «finos»
hasta llegar a una Unica entidad constructiva, mediante el desalojo centralizado de los residentes
o propietarios originales, con el fin de lograr la modernizacién industrial y la mejora de la calidad.
Este tipo de drea funcional se centra sobre todo en la «jaula para pajaros» industrial, el «tablero
corto» de servicios publicos y el tejido de espacios publicos. Los destinatarios de las inversiones
son en su mayoria pequefas y medianas empresas de los ambitos de la creatividad cultural, los
servicios publicos, el disefio de ingenieria y los estudios de artistas.

3.2.1 Caracteristicas de la aplicacién: lograr un equilibrio global abriendo uno, dos o tres
mercados

Debido al elevado coste de la expropiacion, este tipo de modelo es incapaz de equilibrar la
inversion a corto plazo mediante el comportamiento del mercado. Para este tipo de darea
funcional, Wuhan estd explorando activamente el equilibrio integral «uno, dos, tres niveles de
vinculacién», el equilibrio a largo plazo y otros métodos de equilibrio de ingresos y gastos, para
abrir «uno, dos, tres niveles de mercado de suelo». El eslabdon de promocion de la inversion esta
dirigido por los departamentos gubernamentales para llevar a cabo una promocidn unificada de
la inversidn, evitando los inconvenientes de la homogeneizacién de la promocion de la inversidn



entre los diferentes propietarios y su propia manera de hacer las cosas; el eslabdn de reserva
esta dirigido por la plataforma gubernamental para el almacenamiento unificado de terrenos y
viviendas retenidas en el «mercado primario» del suelo, y el eslabdn de construccion estd
dirigido por la empresa de la plataforma responsable de la construccién de infraestructuras,
espacios publicos, renovacién de viviendas, etc., que se incorpora al coste del suelo; el eslabdn
de operacidn introduce el mercado de tres niveles; el eslabdon de operacion introduce el mercado
de tres niveles. En el segmento de la construccién, la empresa de la plataforma se encarga de la
construccién de infraestructuras, espacio publico, renovacidn de viviendas y otras construcciones,
que se incluyen en el coste del suelo; en el segmento de la explotacidn, introduce a las empresas
en el mercado de tres niveles, y la empresa y la empresa de la plataforma firman un acuerdo de
arrendamiento y explotacién, de modo que la empresa reduce el riesgo de mercado de forma
ligera para el activo. La plataforma gubernamental obtiene unos ingresos por alquiler sostenidos,
gue alimentan la inversion de capital en reservas preliminares, apoyo a los servicios publicos y
construccién municipal, etc. A través de «la operacidn de mercado, el riesgo compartido y la
suscripcion gubernamental», se abren los eslabones de la «cadena completa» de la industria y se
obtienen multiples beneficios para la economia y la sociedad.

Entre las zonas representativas se encuentran Shanghai Village, Jiging Street, Sanyang
Design Capital, Wuchang Tanhualin y Hanyang Turtle North Hanyang Zaozhuang, situadas en el
distrito del paisaje histdrico de Hankou.

3.2.2 Enfoque de la planificacion: servir en profundidad al «ciclo de vida completo» de las
industrias, mejorar la calidad del encanto de la ciudad y su poder cultural blando

Este tipo de area funcional se centra en la mejora de las funciones industriales, la
configuracién de productos culturales y turisticos especiales, la creacién de espacios en calles y
callejones, y el establecimiento de caminos especiales, por lo que el enfoque de la planificacién
incluye la planificacion industrial, el disefio de calles, el arte publico y el disefio de parques de
bolsillo. Entre ellos, debido a las caracteristicas de este tipo de area funcional «uno, dos, tres
mercados» vinculados a la aplicacién de las caracteristicas de la planificacién industrial para
poner de relieve la planificacidn a la aplicacion de la operacion del «ciclo de vida completo» de la
profundidad del servicio: etapa de pre-planificacion de la poblacién del distrito, status quo
industrial, el perfil del cliente y otras evaluaciones, el plan econdmico nacional de la ciudad de
cinco afos, la planificacién anual de la industria cultural y turistica de la ciudad, la planificacién
anual de los productos culturales y turisticos de la ciudad. Basandose en el plan quinquenal de la
economia nacional urbana, plan de ejecucién anual de antemano para planificar las
caracteristicas de los aspectos mas destacados del proyecto; etapa de planificacién para invitar a
las empresas de segundo y tercer nivel para participar en el seminario, y al mismo tiempo llevar a
cabo célculos econdmicos, el equilibrio de los intereses de todas las partes, para evitar los
riesgos financieros de antemano, digerir todo tipo de contradicciones, y proporcionar a las
empresas servicios personalizados y precisos; después de la ejecucion del proyecto, el efecto de
la construccion del proyecto, la eficacia de la operacion para llevar a cabo la aplicacién de la
evaluacion, resumiendo el éxito de la experiencia, y la correccién oportuna de los diversos
problemas expuestos. Correccion oportuna de todo tipo de problemas y contradicciones
expuestas. Tomemos Jianghan Road Shanghai Village como ejemplo, el proyecto estd situado en
el circulo central de negocios de la ciudad de Wuhan, Jianghan Road, adyacente a la estacién de
la linea ferroviaria, es el segundo nivel de la ciudad de Wuhan, excelentes edificios histdricos, la



existencia principal de posicionamiento industrial no esta claro, la cultura y el turismo de imagen
de marca no es prominente, la calidad del espacio debe ser mejorado y otros problemas
practicos. En cuanto a la funcién industrial, los residentes de la zona se toman como objeto de
investigacién en la etapa de planificacion preliminar, y las caracteristicas de la demanda de la
gente de la zona se analizan finamente con la ayuda de big data, con el fin de bloquear con
precision el posicionamiento de la funcién industrial; los indicadores financieros como el «valor
actual neto» y la «tasa interna de rendimiento» se utilizan en la etapa de planificacidn para la
seleccion integral del esquema; la etapa de inversién se utiliza para la seleccién integral del
esquema; y la etapa de inversién se utiliza para la seleccién integral del esquema. En la fase de
planificacidn, se utilizan indicadores financieros como el «valor actual neto» y la «tasa interna de
rentabilidad» para realizar una seleccién exhaustiva de los programas; en la fase de promocidn
de la inversion, se personaliza el programa de promocion de la inversidn del grupo «super-mix»
para facilitar la promocién precisa de la inversién, teniendo en cuenta la fragmentacion espacial
del proyecto. En cuanto a la transformacidn espacial, el plan se centra en la revitalizacién y
utilizacion del espacio de calles y callejones, resalta la vitalidad original del lugar orientando la
caracterizacion de los elementos arquitectonicos y de espacio publico, desarrolla un sistema de
guia visual identificable con las caracteristicas regionales de la Villa de Shanghai, lleva a cabo una
planificacién de actividades para reforzar ain mas el linaje cultural del lugar y mejora la
experiencia de turismo cultural inmersivo en el microespacio?!
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Figure 7 détail de la rénovation des batiments et des espaces publics du village de Dali

3.3 Remediacidn y mejora: pilotos de microrenovacion sujetos a la propiedad del suelo y a las
politicas

Los tipos de remediacion y mejora suelen localizarse en zonas en las que la situacidn actual
necesita una mejora urgente y en las que factores politicos, econédmicos y medioambientales
hacen imposible llevar a cabo el cambio de propiedad de la «casa y el terreno». En las zonas de
construccién centralizada, este tipo se localiza sobre todo en distritos antiguos con grandes
deudas histdricas, o en barrios o distritos con funciones mixtas en zonas de paisaje histérico que
necesitan ser mejoradas; ademas, este tipo también estd muy extendido en zonas rurales sujetas
al régimen de propiedad colectiva de la tierra, asi como en zonas ecolégicas sensibles. El tipo de
rehabilitacién y mejora es el drea actual de Wuhan que estd explorando proyectos piloto como la
revitalizacidn rural y la microrenovacion innovadora de barrios antiguos.
3.3.1 Caracteristicas de la aplicacion: dirigida por el gobierno, miltiples sujetos que introducen
fuentes de financiacion diversificadas



Restringido por los derechos de propiedad, las politicas del suelo, los canales de financiacidn,
la conservacion ecoldgica y otras limitaciones, este tipo de modelo estd liderado
mayoritariamente por el gobierno, con la participacion de los titulares de intereses originales y el
mercado en un piloto local, y la escala espacial es relativamente pequeiia, destacando el efecto
demostracién al «predicar con el ejemplo». Entre ellas, las situadas en zonas de construccién
centralizada suelen apoyarse en la plataforma de grandes empresas estatales tras los derechos
de propiedad existentes de las parcelas, llevan a cabo la sustitucién de funciones industriales, la
mejora de infraestructuras, la reparacién de viviendas y la renovacién del espacio existente, y
confian al equipo de operaciones con experiencia en el mercado la gestion profesional de la
posterior modernizacién industrial y la introduccion de propiedades, y la fuente de fondos se
basa principalmente en la autofinanciacién o la emisidon de bonos especiales del Estado con la
ayuda de proyectos clave para realizar el equilibrio integral de beneficios econdémicos vy
beneficios sociales. La fuente de financiacidon se basa principalmente en la autofinanciacion o la
emisién de bonos especiales del Estado para los proyectos clave, con el fin de lograr un equilibrio
integral de los beneficios econdmicos y sociales. En las zonas donde se integran las zonas
urbanas y rurales, especialmente en las zonas rurales como los pueblos en el paisaje y los
pueblos en el verdor, se basa principalmente en las plataformas de los gobiernos de distrito o las
empresas estatales para completar la construccién de marcos de infraestructura en la periferia
de los proyectos, la mejora del paisaje general y la restauracién de la ecologia regional. La
renovacién de las viviendas dentro del proyecto depende principalmente de las organizaciones
de los pueblos para introducir a los agentes del mercado en la formacién de fuentes de
financiacién diversificadas. Los distritos representativos incluyen el distrito de Qingcuiyuan en
Qingshan, la comunidad de Chang'an en la zona del paisaje historico de Hankou y el pueblo de
Dali en la zona escénica del lago del Este.

3.3.2 Prioridades de planificacion: suplir las carencias de los medios de subsistencia de la
poblacidn y revitalizar el espacio mediante métodos «minimamente invasivos».

Este tipo de proyecto situado en una zona de construccién centralizada se centra en la
mejora de la calidad de los servicios, la renovacién del espacio publico, la restauracién
arquitectdénica y la continuacién de los linajes culturales. Hankou distrito histdrico de la
comunidad Chang'an, por ejemplo, la zona cuenta con una rica recursos histéricos y culturales,
ricos Hankou antigua atmdsfera de vida y los recursos ecoldgicos superiores, tales como
dotaciones naturales, por otra parte, también se enfrentan con el desequilibrio de la estructura
de uso del suelo, los derechos de propiedad relacién entre la estructura espacial de la
fragmentacidn de las antiguas instalaciones y otras contradicciones prominentes. En vista de los
problemas anteriores, en 2020, aprovechando la oportunidad de la revitalizacion post-
cuarentena, la zona ha preparado una serie de planes como la gobernanza comunitaria, el disefio
urbano, el plan de implementacién, etc., con el objetivo de mejorar la funcién de servicio, el
entorno de vida y la imagen de la zona. En cuanto a la mejora de la calidad de los servicios, la
construccién de instalaciones de servicios para todas las edades y un sistema de gestién
inteligente para mejorar el nivel de servicio de las instalaciones de servicios publicos del casco
antiguo;

En cuanto a la ampliacién de las instalaciones municipales, se mejorard la capacidad de
carga integral del distrito mediante la optimizacion del aparcamiento y la renovacidn integral de
los corredores de tuberias, etc. En cuanto a la mejora de la calidad espacial, se integrara el



espacio fragmentado utilizando la ruta de desplazamiento lento para crear una red de
desplazamiento lento que combine «calles y callejones caracteristicos, plazas artisticas y parques
de bolsillo», y en cuanto a la continuacién del linaje cultural, se disefiaran los edificios histéricos
en grupos y se construiran lugares especializados de experiencia cultural a pequefia escala. En
cuanto a la continuacion del linaje cultural, se adopta el disefio en grupos para los edificios
histdricos, y se construyen lugares de experiencia cultural caracteristicos y a pequefia escala para
formar la superficie central de exposicion de las nuevas industrias culturales y turisticas de la
zona, con el fin de lograr la continuacién del linaje cultural tradicional y el desarrollo
innovador?l

Los proyectos situados en zonas de integracién urbano-rural se centran en la mejora de los
medios de subsistencia, la remodelacién del paisaje, la innovacién funcional, la conservacion
ecoldégica y otros dmbitos. Tomando como ejemplo la transformacién de East Lake Dali Village, la
aldea se encuentra en la ciudad principal en el drea escénica central del Area Escénica del Lago
del Este (Area Escénica de Mashan) a lo largo del canal principal Lumo Road, adyacente al Jardin
Botdnico, Plum Garden, Cherry Blossom Garden y otros lugares escénicos famosos, y adyacente a
la Universidad de Geociencias de China y la Universidad de Ciencia y Tecnologia de Huazhong y
otras instituciones de educacién superior, con un gran mercado turistico suburbano, pero
también hay derechos de propiedad complejos, dificultades de transformacién de capital,
desorden espacial, deudas de infraestructura y otros problemas. En 2019, con la oportunidad de
los Juegos Militares de Wuhan, el pueblo prepard una serie de planes para guiar la practica de la
remediacion in situ «microrremodelacién». Entre ellos: mejorar los medios de vida de las
personas, principalmente en virtud de la introduccidn de capital de la empresa de la plataforma,
la optimizacidn sistematica del sistema de drenaje y el trafico rodado en la zona, para satisfacer
las necesidades de los residentes locales para viajar y la mejora de la higiene; remodelacién del
paisaje se centra en el paisaje idilico de la aldea para llevar a cabo micro-restauracion fina, en la
estructura principal del edificio sobre la base de la remediacidn de la fachada del edificio, y en el
diseio de la sefializacidn, farolas y asientos en la integracion de IP local, para crear un paisaje
regionalizado. En cuanto a la innovacidn funcional, sobre la base de los recursos culturales y
creativos, ecoldgicos y de talento existentes, planea desarrollar las funciones industriales de
creatividad cultural, ocio idilico y creatividad digital; en cuanto a la via de implantacidn, pretende
explorar el mecanismo de implantacién y funcionamiento de «dirigido por el gobierno, dirigido
por la plataforma, asistido por el comité del pueblo y con participacion mdultiple», es decir,
dirigido por los habitantes del pueblo, los propietarios de museos culturales y creativos, los
miembros de la comunidad y la comunidad local, con el objetivo de desarrollar la industria
cultural y creativa. La via de aplicacion pretende explorar un mecanismo de aplicacion vy
funcionamiento «dirigido por el gobierno, dirigido por la plataforma, asistido por el comité del
pueblo y con participacién multiple»®?? | es decir, los aldeanos, los propietarios de museos
culturales y creativos, el comité de la comunidad y la empresa de la plataforma para formar una
cooperativa cultural y creativa del pueblo de Dali, explorando el modo de construccién del
complejo cultural y turistico escénico del edificio comun?3!
4 Conclusién

En la actualidad, China ha entrado en las fases media y tardia de la urbanizacidn, y la
construccién urbana ha entrado de lleno en la era del inventario. La investigacion empirica
existente se centra en las ciudades costeras o de primer nivel, y hay pocos resumenes



sistematicos y sintesis de la construccién y la experiencia practica de los sistemas de renovacién
urbana en la regién central. Este articulo presenta la practica de la renovacién de inventarios en
la ciudad de Wuhan, mediante la construccion del sistema de renovacion de inventarios de tres
niveles de «drea funcional - unidad de renovacién - lote de ejecucién», para llevar a cabo una
«intervencién activa» decidida, jerarquizada y centrada en la construccién urbana. Intervencidn
activa». Entre ellas: a nivel municipal, aplicar la estrategia urbana global de la ciudad, como la
ordenacion territorial de la ciudad, utilizando las «zonas funcionales» como soporte para reunir
las funciones urbanas estratégicas, formando el soporte espacial central para la aglomeracién y
sinergia industrial de la ciudad, y el glamour de la ciudad; a nivel de distrito, utilizar la «unidad de
regeneracion» como unidad, guiando la renovacién de la unidad hacia el siguiente nivel de
desarrollo. A nivel de distrito, se utiliza la «unidad de renovacién» como unidad para guiar la
aportacion de elementos publicos dentro de la unidad, coordinar el trazado y la construccidon de
diversas instalaciones, y servir de plataforma de coordinacidn y sinergia entre el distrito y los
departamentos. Eslabones especificos de aplicacién, en torno a la «aplicacién del lote» para
orientar las actividades microecondmicas de diversos tipos de agentes del mercado, como la
promocién de proyectos especificos para atraer la inversidn, la ingenieria y la construccidon de la
mano. Alrededor del sistema de area funcional de tres niveles, la ciudad de Wuhan, también en
la estructura organizativa, la planificacidon, el mecanismo de orientacién, apoyo técnico, la
aplicacién de la seguridad, etc, y poco a poco encontrar una mejora a nivel de ciudad, la calidad
del medio ambiente, los medios de vida de las personas para mejorar el camino innovador. Al
mismo tiempo, basdndose en los diferentes métodos de eliminacion de «personas, terrenos y
viviendas», propone «el tipo de pieza centralizada», «el tipo de desalojo unificado» y «el tipo de
rehabilitacion y mejora». Basdndose en los diferentes métodos de eliminacidon de «personas,
terrenos y viviendas», se proponen tres tipos de modos de renovacién de areas funcionales, y se
adoptan diferentes modos de reserva, plataformas gubernamentales y métodos de participacién
en el mercado para explorar las caracteristicas de las vias de planificacidn y ejecucidon adaptadas
a las condiciones locales.

Al mismo tiempo, Wuhan también ha aplicado una serie de innovaciones de gestién e
institucionales. Por ejemplo, Wuhan ha explorado modos innovadores de suministro de suelo,
como «por encima del suelo y luego bajo tierra» y «linea roja separada por encima de la
carretera». Por un lado, se ajusta a las caracteristicas altamente compuestas de las funciones
arquitecténicas y las instalaciones en las areas funcionales mediante la estratificacion de las
concesiones y, al mismo tiempo, se reserva plenamente la flexibilidad para animar a las
empresas a llevar a cabo obras arquitectdnicas flexibles y diversificadas por su cuenta. Animar a
las empresas a realizar por su cuenta obras arquitectdnicas flexibles y diversificadas. En las zonas
rurales y ecoldgicas en las que hay menos terreno para la construccion e insuficiente impulso del
mercado, se han explorado politicas piloto como la «oferta puntual de terrenos» para reducir
aun mas el coste de participacion y fomentar la participaciéon de organismos principales
diversificados en la revitalizacién del campo y la construccién de la civilizacidn ecoldgica.

Junto con la continua promocién de la renovacién urbana, la construccién de zonas
funcionales en Wuhan ha entrado en una etapa de «sistematizacién y profundizacién vertical», y
se ha enfrentado a una serie de contradicciones y dificultades en la practica, que deben ser
continuamente exploradas y practicadas en la siguiente etapa de trabajo. Por ejemplo, cémo
mejorar el entusiasmo de la participacion del capital social; cémo ampliar los canales de



financiacién y romper los cuellos de botella de la financiacidn; cémo aclarar los limites de los
derechos y responsabilidades de las plataformas a nivel municipal y de distrito, y cémo seguir
formando una sinergia de construccién; etc.
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