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RESUMEN

Cuando los sistemas urbanos se tornan competitivos y obtienen la mayor ventaja
de la globalizacion tienden a experimentar cambios en su estructura
socioeconomica. Entre los mas significativos, esta el crecimiento demografico, el
incremento en la demanda de vivienda y el aumento de expansién de suelo para
uso urbano. Esta metamorfosis de lo rural a lo urbano da lagar a practicas
oligopdlicas de mercado que derivan en el crecimiento desordenado y la

segregacion socio espacial. La intervencion imperativa del Estado para controlar la
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inflacion del suelo y la definicion de las responsabilidades y restricciones de los
propietarios de bienes inmobiliarios supone retos los creadores de politicas
urbanas. Sin embargo, diversas naciones han utilizado al catastro y al impuesto
predial para eliminar ambigiiedades legales y frenar las practicas especulativas de
los mercados inmobiliarios. Estas naciones también han utilizado los ingresos del
predial para financiar planes orientados al desarrollo sustentable a largo plazo. De
igual forma, varios autores han aplicado el pensamiento de sistemas y la técnica de
construccion de escenarios prospectivos para realizar estudios urbanos del tipo que
pasaria si, culminando en propuestas de politicas enfocadas al bienestar social. El
principal aporte de este proyecto radica en un modelo de andlisis que funciona como
herramienta de apoyo para los sistemas catastrales. Se concluye en que, el
catastro, el pensamiento sistémico y la creacion de escenarios son un aporte
esencial para la planeacion territorial prospectiva y sustentable de los sistemas

urbanos.

PALABRAS CLAVE: prospectiva, teoria de sistemas, gestion integral, politica

publica, planeacién estratégica.
ABSTRACT

When urban systems become competitive and gain the greatest advantage from
globalization, they tend to experience changes in their socioeconomic structure.
Among the most significant are population growth, increased demand for housing
and increased expansion of land for urban use. This metamorphosis from the rural
to the urban gives rise to oligopolistic market practices that lead to disorderly growth
and socio-spatial segregation. The imperative intervention of the State to control the
inflation of the land and the definition of the responsibilities and restrictions of the
real estate owners presents challenges for the creators of urban policies. However,
various nations have used the cadaster and property tax to eliminate legal
ambiguities and curb speculative practices in real estate markets. These nations
have also used property revenues to finance plans for long-term sustainable
development. Similarly, several authors have applied systems thinking and the

prospective scenario construction technique to carry out urban studies of the kind
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that would happen if, culminating in policy proposals focused on social welfare. The
main contribution of this project lies in an analysis model that works as a support tool
for cadastral systems. It is concluded that the cadaster, systemic thinking and the
creation of scenarios are an essential contribution for the prospective and

sustainable territorial planning of urban systems.

KEYWORDS: prospective, systems theory, integral management, public policy,
strategic planning.

INTRODUCCION

El catastro es un sistema encargado de censar la propiedad inmobiliaria.
Igualmente, registra y ubica las caracteristicas fisicas de bienes inmuebles, asi
como las responsabilidades y los derechos legales de sus propietarios (Unda,
2021). Actualmente, el afan por alcanzar un desarrollo urbano ordenado y
sustentable ha motivado a diversas naciones alrededor del mundo para invertir en
la optimizacion de sus sistemas catastrales hasta convertirlos en herramientas
integrales para la gestion estratégica de recursos. Estos nuevos catastros ya no son
solamente bases que recaban datos inmobiliarios. Ahora, los sistemas de
vanguardia estan vinculados con organismos e institutos que recolectan la
informacién ambiental, econémica y sociodemogréfica de un territorio (Reyes y De
la Barrera, 2019).

Cuando un territorio comienza a transitar por una etapa de crecimiento
sostenido experimenta un aumento en la demanda de vivienda formal para la clase
trabajadora (Kapourani y Kapmeier, 2017). Esto supone retos para los tomadores
de decisiones involucrados en la creacién de politicas urbanas, ya que el acceso al
suelo formal y vivienda bien servida ha sido una situacién problematica recurrente
desde los ultimos 30 afios, sobre todo en Latinoamérica. Son demasiados los
elementos que infieren en este problema; grandes cantidades de poblacién
concentradas en zonas urbanas, una economia globalizada que desplaza a la clase
trabajadora a las zonas periféricas de las ciudades, el incremento en los indices de
pobreza, entre otros (GOmez y Pesoa, 2020). No obstante, la especulacion del

precio del suelo ha sido identificada reiterativamente como la variable enddgena
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que provoca el incremento de los precios, el déficit de vivienda, la invasion de

predios y el rezago social (Olivera, 2018).

Ante esta situacion, la disponibilidad y la gestion del suelo son un factor clave
en la planeacion prospectiva de los sistemas urbanos, sobre todo en aquellos que
transitan por una época de bonanza econdémica. Hasta ahora, existen casos en los
que diversos gobiernos han utilizado al impuesto predial como herramienta para
combatir la especulacion del suelo y como fuente de financiamiento para concretar
planes enfocados en alcanzar un desarrollo sustentable y competitivo (Salazar y
Cox, 2013). De acuerdo a la CEPAL (2007) la competitividad es la capacidad de

una region para atraer y retener inversiones.

Cabe sefialar, que actualmente la informacién contenida en los catastros de
vanguardia es utilizada por las empresas que pretenden invertir en un nuevo
mercado, ya que los tomadores de decisiones concretan los planes estratégicos
basandose en la informacion que describe las caracteristicas de la nueva region en
la que pretenden incursionar (Drobez, Kosmatin, Ferlan, y Lisec, 2016). Todo esto
convierte a los territorios en sistemas complejos que dependen de informacién
veridica y actualizada para volverse competitivos. Esta nueva realidad exige que los
sistemas catastrales locales se actualicen en sintonia con la dindmica del entorno
global. La informacion integral y actualizada seran indicadores que otorguen

confianza a posibles inversores (Ho, Wang, y Liu, 2015).

Desde este perspectiva, la planeacion territorial demanda un enfoque
sistémico y una vision holistica y prospectiva que permita a los tomadores de
decisiones detectar los futuros riesgos y oportunidades del sistema global (Nieto,
Oviedo y Nacif, 2016). Realizar prondésticos con bajo rango de error resulta una
habilidad ciertamente valiosa. Sin embargo, también es una tarea complicada, ya
que los procesos de la globalizacion no siguen tendencias lineales (Kapourani y
Kapmeier, 2017). Debido a esto, la resilencia de los sistemas urbanos consistira en
la implementacion de estrategias integrales creadas con base a informacion
actualizada y planes con bajo rango de incertidumbre (Marzouk y Hosny, 2016).

225
TLATEMOANI, No. 38, diciembre 2021.
https://lwww. https://www.eumed.net/es/revistas/tlatemoani




Derivado de este breve marco contextual, se argumenta que el catastro y el
enfoque sistémico son imperativos para la toma de decisiones, la creacién de
politicas urbanas y la planeacion territorial prospectiva. El principal aporte del
proyecto radica en la propuesta de un modelo de analisis creado desde los
principios del pensamiento sistémico. Este modelo en conjunto con la técnica de
escenarios prospectivos representa una herramienta de apoyo para los sistemas

catastrales.

El trabajo se divide en cuatro secciones. En la primera, se presenta una
revision de literatura enfocada en casos en los que el desarrollo econémico ha
llevado a los catastros al limite de sus capacidades y se ha requerido la intervencion
del Estado para tomar accién en los retos que supone la densificacion y los cambios
de uso de suelo. También se exponen las bondades del uso del impuesto predial
como fuente de ingreso para los gobiernos. En la segunda seccion se exhibe la
aplicacion del pensamiento sistémico, la planeacion estratégica y la técnica de
construccion de escenarios en estudios territoriales. En la tercera seccion se
presenta la construccion del modelo de analisis desde el enfoque sistémico. Por

altimo, en la cuarta seccién se exponen las conclusiones.

El desarrollo econémico y los sistemas catastrales

Olfat, Atazadeh,Badiee, Chen y Shojaei (2021) afirman que los complejos
verticales maximizan la utilidad que ofrece el suelo y evitan la expansion de la
mancha urbana. No obstante, estos desarrollos presentan problemas para los
gobiernos que no cuentan con la capacidad de almacenar, visualizar y consultar
datos catastrales en 3D para edificios de varios niveles. Los autores aseveran que
la conversion al sistema 3D debe ir a la par con el crecimiento vertical y la
densificacion, ya que la tecnologia 2D no describe a detalle los derechos y

obligaciones de los propietarios en complejos verticales.

En 2016, Croacia actualiz6 su sistema de catastro ya que con el mapeo 2D
objetos como vias subterraneas, tuneles, pasos a desnivel y estacionamientos
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subterrdneos no eran representados claramente. La falta de informacién evitaba
que las propiedades pudieran evaluarse adecuadamente, esto desmotivaba a los
inversores de bienes raices. Ahora, con el modelado 3D, las areas son claramente
delimitadas y la responsabilidad legal de cada propietario se lleva a un nivel
especifico. Asimismo, la tecnologia 3D permite conocer la distribucion de la
infraestructura subterranea en zonas de alta densidad (Paasch, Paulsson, Navratil,
Vucic, y Kitsakis, 2016).

El desarrollo econdémico de Lituania comenzo a incrementar la demanda de
tierra para fines urbanos a causa del crecimiento acelerado de sus zonas
industriales. Ante esta situacion, los creadores de politicas comprendieron que la
toma de decisiones para la futura planeacion urbana podria realizarse desde el
catastro. En 2013, el gobierno lituano optimizo su sistema catastral y lo vinculo con
institutos que recaban datos geograficos, ambientales y sociodemograficos. Con
esta nueva herramienta, los planeadores urbanos operaron desde un enfoque
prospectivo y dispusieron con antelacion la ubicacion de las nuevas zonas
industriales. La toma de decisiones se realiz6 con base a un andlisis integral de
datos de distinta naturaleza. De esta forma, se previeron cuales serian las
afectaciones ambientales del desarrollo industrial, asi como los cambios de uso de

suelo (Parsova, Kapostins, y Gurskiene, 2013).

Shenzhen es una ciudad industrial y un polo estratégico de inversion ubicada
en el sudeste de China. Su PIB incremento 3.75 veces en nueve afios. La atraccion
de inversién exige a la ciudad a optar por un crecimiento vertical. No obstante, el
catastro de Shenzhen solo cuenta con sistemas de mapeo 2D. De acuerdo con
Renzhong, y otros (2011) en sectores de la ciudad existen estaciones de transporte
subterraneo, y por encima se ubican zonas residenciales. Esta es solo un ejemplo
de uso intensivo del suelo de la ciudad. Los registros 2D de Shenzhen no exhiben
claramente el diferente uso de suelo en una misma zona, tampoco muestran la
infraestructura subterranea y las colindancias. Los autores urgen al gobierno local

a implementar una conversion a mapeo 3D y asi evitar futuros problemas juridicos.
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Desde el enfoque juridico, Stoter y Salzmann (2006) consideran que la
implementacion de sistemas 3D requiere de una previa revision y de ser necesario
una actualizacion al marco legal del pais donde sera utilizado. Los autores exponen
como ejemplo el caso del catastro en Holanda. Este pais tiene zonas con alta
densificacion y crecimiento vertical. En algunas partes de sus centros urbanos, los
edificios verticales cuentan con espacios comerciales en los primeros niveles y
departamentos en la parte superior. En las zonas residenciales, existe
infraestructura subterranea que es responsabilidad del Estado. Sin embargo,
también hay tuberias e instalaciones que pertenecen a empresas privadas.

Estas situaciones llevaron a las capacidades del registro 2D al limite. Pero
sobre todo, lleg6 a presentar dificultades para el catastro holandés desde el punto
de vista juridico. En la legislacion holandesa un bien inmobiliario u objeto catastral
es definido como una parcela o condominio con caracteristicas geométricas
basadas en mapeo 2D. Por lo tanto, en los casos anteriores el bien inmobiliario no
podia ser claramente definido, y los derechos, responsabilidades y obligaciones de
los propietarios eran ambiguas.

Los autores proponen adoptar un sistema 3D y conservar el mapeo 2D para
utilizarlo en situaciones donde el bien pueda ser definido claramente y sin
ambigledad legal. Después de revisar el caso holandés Stoter y Salzmann (2006)
concluyen en que desde el punto de vista practico el sistema 3D es imperativo en
ciudades con alta densidad e intenso uso de suelo. Sin embargo, para la mayoria

de los paises el 2D es suficiente y cumple con los propésitos de un catastro.

Los retos relacionados con un deficiente sistema catastral también tienen
lugar en las zonas rurales. En Latinoamérica persisten los monopolios y la carencia
del suelo. Esto ha llevado a los gobiernos a implementar reformas que permiten al
sector privado el acceso a tierras comunales y ejidos. Becerra, y otros (2021),
estudiaron los conflictos de invasion de tierra entre los pueblos indigenas,
pobladores vecinos y empresas agroindustriales en el municipio de Cumaribo,
Colombia. Al no disponer de recursos financieros, la solucion a los conflictos legales

consistid en la modernizacion catastral basada en actualizacion cartografica
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realizada desde un enfoque participativo donde se incluyeron mesas de dialogo

conformadas por las partes interesadas.

El catastro y el impuesto predial como herramienta de planeacion

El catastro y el predial son temas de interés actual en las agendas de los
gobiernos latinoamericanos. Algunos paises de esta region han aplicado reformas
para utilizar al predial como una herramienta de planeacion urbana con la cual es
posible: 1)-Reducir la especulacién del suelo, 2)-Proponer un modelo de ciudad
compacta, 3)-Aprovechar la infraestructura y equipamiento urbano eficientemente y
4)-Incrementar la inversiéon publica (Unda, 2018).

De acuerdo con Unda (2018) el predial es un gravamen sobre la posesion
inmobiliaria que debera ser pagado por los duefios de inmueble, ya sea vivienda,
oficina, local comercial o predio. Se establece calculando el valor unitario del suelo
y la superficie de construccion multiplicado por la superficie del predio. También
infieren otros factores, si se trata de edificio comercial o habitacional, su antigiedad
y la ubicacion del inmueble. El valor aumenta si el inmueble se ubica en una zona

con vialidades importantes o una zona con gran actividad comercial.

Para el caso de Argentina, las reformas fiscales dictan que los propietarios
de terrenos ubicados en zonas urbanas en estado ocioso (predios baldios) seran
sujetos para pagar una sobretasa de impuesto de caracter progresivo. Asimismo,
estas reformas establecen que el gravamen aplicable a un contribuyente debera
calcularse con base al total de predios en un mismo distrito. Es decir, cuando un
propietario supera una determinada cantidad de terreno (la cantidad es impuesta de
manera independiente por las municipalidades) la cuota a pagar aumenta de
manera progresiva. Por tanto, el pago puede ir del 0.2% al 1% del valor total de

propiedades de un contribuyente en un mismo distrito (Mollinati, 2016).

Brasil utiliza el Impuesto Predial Territorial Urbano, esta ley impone la
edificacidén y uso obligatorio de suelo urbano parcialmente utilizado o sin uso. En
caso de poseer un terreno ocioso el propietario es acreedor a una tasa de impuesto
predial progresiva que puede llegar hasta un maximo del 15 % del valor catastral
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del predio. También se puede dar la situacion en la que se alcance la tasa de
gravamen maximo y el contribuyente no haga uso del lote o utilizacion del predio en
un periodo de 5 afos. En estos casos el Estado puede proceder a la desapropiacion

del predio con el pago del titulo (De Cesare, 2016).

Chile dispone de politicas que han sido tomadas como ejemplo para la
recaudacion fiscal en América Latina. Su marco legal establece una sobre tasa
predial del 100 % respecto a la tasa vigente sobre predios urbanos no edificados.
Con esto, el Estado pretende a obligar al contribuyente a cumplir con el uso del
terreno, evitar la especulacion y desacelerar el crecimiento horizontal. Esta
legislaciéon le permite a los municipios ejercer presion sobre los especuladores,
aumentar la recaudacion fiscal, recuperar las plusvalias generadas por la inversion

publica y promover el uso racional del suelo (Orrego, 2016).

Recaudacion predial y el desarrollo sustentable en México

Canavire y Zuiiga (2015) consideran que en México el impuesto predial es
extremadamente sub explotado. Afirman que su capacidad para mejorar las
finanzas no es aprovechada. Esta es una situacion divergente a la que tiene lugar
en otros paises de la Organizacion para la Cooperacion y Desarrollo Econémicos
(OCDE) como Francia, Estados Unidos, Inglaterra, Canada y Bélgica. Los cuales,
presentan algunas de las tasas de recaudacién predial mas elevadas del mundo.
En estos paises, la recaudacion predial anual promedio representa el 3.6 % de su
PIB. Cabe sefalar que la OCDE esté integrada por 36 paises y México se encuentra
en el dltimo lugar por concepto de recaudacion predial junto a Eslovaquia y La
Republica Checa. En estos paises la recaudacion anual promedio representa el 0.3
% y 0.5 % de su PIB (Canavire y Zliiga, 2015).

Espinosa, Martinez, y Martell (2017) analizaron los factores que inciden en la
recaudacion del predial en 2,267 de los 2,457 municipios de México durante el
periodo 2008-2013. Sus conclusiones concuerdan en que los apoyos financieros
federales Ramo 33, Ramo 28 y el PIB per capita son factores que explican la
variacion en los montos de recaudacion predial a nivel municipal en México. Sin
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embargo, también infiere en gran manera un registro geogréfico actualizado, que
incorpore tecnologias adecuadas y que sea revisado anualmente, el indice de

marginacion y el partido politico vigente (Espinosa, Martinez, y Martell, 2017).

El Ramo 33 incluye aportaciones que el gobierno federal transfiere a las
haciendas publicas de los estados y municipios. Esta conformado por el Fondo para
el Fortalecimiento de los Municipios y el Fondo de Aportaciones para la
Infraestructura Social en su vertiente municipal. Estos montos estan condicionados
a la ejecucion de politicas sociales relacionadas con areas prioritarias para el
desarrollo nacional. Educacion basica y normal, salud, combate a la pobreza,

asistencia social e infraestructura (Presupuesto de egresos de la federacion, 2019).

El Ramo 28 son las aportaciones que se transfieren a los estados y
municipios. Los montos estan en funcién de las participaciones federales e
incentivos econémicos. A diferencia del Ramo 33, los fondos del Ramo 28 no estan
condicionados a proyectos especificos en los gobiernos locales. Estas aportaciones
son de tipo compensatorio al desempefio en la actividad econémica (Presupuesto
de egresos de la federacion, 2019). De esta forma, a través del Ramo 28 se
incentiva el crecimiento econémico y el esfuerzo recaudatorio del impuesto predial.
Es decir, para calcular el monto que sera destinado a cada municipio, se toman en
cuenta los montos de recaudacion predial realizados por los gobiernos en los
altimos 2 afios. Esta es una manera de incrementar los montos de la recaudacion

(Presupuesto de egresos de la federacion, 2019).

Por otro lado Canavire y Zufiga (2015) afirman que las transferencias
federales tienen un efecto negativo en la recaudacion predial en los municipios.
Estos resultados contrastan con los obtenidos por Ibarra y Sotres (2008), Espinosa,
Martinez, y Martell (2017) quienes encontraron a correlacion positiva entre la
recaudacion predial y las transferencias federales, ya que funcionan como un

incentivo en el incremento de la recaudacion predial.

Las aportaciones federales son factores clave para la inversion en
infraestructura. Mattar (2015) afirma que la inversion publica es una contribucion

directa al desarrollo y a la competitividad de un territorio. El aumento en la inversion
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fomenta la formacion de nuevos empleos, atrae inversion privada, contribuye en la
disminucién de pobreza, optimiza el uso de recursos no renovables y mejora el
acceso a los servicios de salud. Por tanto, la inversion publica por parte de los
gobiernos locales tiene un efecto directo en la sustentabilidad y en la calidad de vida
de la poblacion (Méttar, 2015).

Inversion publica y desarrollo competitivo y sustentable

La Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econdmicos (OCDE)
reconoce la importancia de la inversion publica en el proceso de desarrollo
competitivo y sustentable. No obstante, esta misma organizacion afirma que debe
ir acompafada de altos estandares de calidad, ya que al invertir en un sector como
lo es la infraestructura publica de manera deficiente la poblacion estaria disponiendo

de servicios basicos inadecuados (Clavellina, Puga, y Navarrete, 2019).

En varias regiones del mundo existe una marcada brecha respecto al monto
de inversion publica que debe ser destinada como porcentaje del Producto Interno
Bruto de un pais y el monto que esta siendo destinando. En América Latina se ha
destinado un promedio anual del 2.2 % del PIB a la inversion publica durante el
periodo 2000-2015. Las estimaciones de la OCDE pronostican que para el afio 2030
los paises que integran esta region deberian estar destinando el 7.4% de su PIB
para subsanar cavalmente las necesidades de inversién publica que exigen las
metas de un desarrollo sustentable y competitivo (Clavellina, Puga, y Navarrete,
2019).

Castellani, Marcelo, Panizza, y Zhou (2019) desarrollaron una funcién para
calcular la demanda de inversién publica y estimaron los déficits en paises en vias
de desarrollo. Utilizaron proyecciones del Producto Interno Bruto per capita y
previsiones de las metas de transformacién en el proceso de desarrollo sustentable:
pobreza, mortalidad y educacién para poder calcular las necesidades de inversion

publica para el afio 2030 en los paises de América Latina y el Caribe.

Para el caso de los paises latinoamericanos, se estima que la demanda por
inversion publica requerird del 8 % del Producto Interno Bruto para el 2030. Estas
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estimaciones también sefialan que conforme un territorio comienza a pasar de la
agricultura a la industria el requerimiento por inversion publica tiende a incrementar.
Este fenomeno se ve replicado a escala global en paises con economias
emergentes como lo es el caso de México (Castellani, Marcelo, Panizza, y Zhou,
2019).

La inversion publica en México representa entre el 2.2 y 2.5 del PIB en los
ultimos afos (Canavire y Zufiga, 2015). El déficit de inversion a nivel municipal ha
sido subsanado por las aportaciones y participaciones del gobierno federal. Incluso,
este tipo de apoyos ha generado ociosidad en los gobiernos. De acuerdo con
Canavire y Zufiga (2015) la transferencia de fondos a través del Ramo 33y el Ramo
28 estan representando la mayor parte de los ingresos municipales. Esto ha
generado una sobre dependencia en los gobiernos locales y propiciado un estado

de confort.

Pensamiento de sistemas y la planeacion territorial estrategica

El estudio y la planeacion territorial de los sistemas locales demanda un
enfoque holistico e integral con una vision prospectiva (Xin, Geltner y Deufville,
2018). El pensamiento sistémico permite concretar estudios del tipo que pasaria si.
Esto es una ventaja para los tomadores de decisiones, ya que los efectos de las
politicas que se pretenden implementar pueden ser visualizados y estudiados por
medio de escenarios prospectivos creados en software de simulacién y asi evitar

posibles dafios irreparables sobre el sistema real.

Los escenarios prospectivos son una técnica que proviene del pensamiento
sistémico y la planeacion estratégica. Permiten simular fenbmenos complejos en
software especializado (Malmir & Spicar, 2015). Ha sido utilizada por diversos
autores para realizar estudios urbanos. Kwoun, Lee, y Kim (2011) la emplearon para
analizar el efecto de las reservas de vivienda no vendida sobre el mercado
inmobiliario de Corea del Sur. Barlas (2007) proyecto el efecto del oligopolio de

terrenos y sus efectos sobre el precio de la vivienda en Estambul, Turquia. Nieto,
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Oviedo y Nacif (2016) construyeron escenarios para analizar tendencias en los

futuros cambios en el uso de suelo en San Juan, Argentina.

Xin et,al (2018) proyecto el efecto del esquema de financiamientos sobre la
oferta de tierras y las politicas de vivienda en China. Blanco (2010) construyo
escenarios prospectivos con los demostré la ineficacia de los mecanismos
gubernamentales implementados por el gobierno Colombiano para utilizar
estratégicamente los terrenos disponibles y atender la demanda de vivienda
econOmica en Bogota. De acuerdo a este autor, la integracién herramientas para
simular e interpretar el proceso de desarrollo y el mercado inmobiliario permite llegar
a una comprensiéon mas profunda que facilita entender el fendbmeno desde un

contexto multidimensional.

Kapourani y Kapmeier (2017) construyeron un modelo dinamico y lo
integraron con sistemas de informacién geografica para analizar la relacién que
existe entre el desarrollo econdmico, el crecimiento urbano y el mercado inmobiliario
de la regidn de Stuttgart. El crecimiento del sector automotriz de la regidn ha elevado
la inmigracién de fuerza laboral y la demanda de vivienda. No obstante, esta
necesidad no puede ser satisfecha debido a la escasez de suelo. Stuttgart se ubica
entre colinas formando una especie de cuenca, esto representa una barrera natural

para la expansion territorial y construccién de viviendas.

Los autores construyeron escenarios proyectados hacia el aflo 2040. Los
resultados indican un intenso uso de suelo. El déficit de terrenos aunado a la
demanda de vivienda provocaria un déficit habitacional. Kapourani y Kapmeier
(2017) concluyen que la tendencia en el desarrollo econémico aunado con las
caracteristicas topografica de la ciudad y su proximidad con limitantes de
crecimiento naturales ocasionarian que los precios del mercado inmobiliario

alcancen niveles nunca antes vistos.

La poblacién de los pueblos en el estuario de Cimandiry ha incrementado
desde la ultima década gracias al auge de la industria pesquera. Esto provocé un
aumento en la demanda por suelo para uso urbano, lo que presenta un reto, ya que

este es un recurso limitado en la regién. Supriatnaa, Supriatnab, Hendro, y Dian
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(2016) utilizaron la dindmica de sistemas y fuentes de informacion geografica para
analizar los futuros escenarios de la disponibilidad de terreno, cambios en el uso de

suelo y la presion que este fendmeno causara sobre el medio ambiente del estuario.

El estudio partio de un enfoque sustentable que busca entender la relacion
equilibrada entre el medio ambiente y el bienestar socioecondémico de la poblacion.
Supriatnaa et al (2016) consideraron que esta situacion problematica requeria de la
planeacion espacial prospectiva y sustentable la region. De acuerdo a sus
proyecciones, de continuar la tendencia para el afio 2037 no habra mas suelo
disponible para abastecer la demanda. Ante este posible escenario hipotético los
autores proponen politicas de crecimiento vertical. En un segundo escenario,
simularon qué pasaria si se implementara de manera inmediata una politica
restrictiva en el uso de suelo. Los resultados indican que, de ser asi, la escasez de

suelo se daria hasta el aino 2064.

Derivado del analisis teérico queda de manifiesto la relacion que existe entre
de la informacion contenida en los sistemas catastrales y el proceso de desarrollo
econdémico. Hoy en dia, los potenciales inversionistas toman decisiones basandose
primordialmente en la informacion geografica y socioecondmica que describe las
caracteristicas de un territorio. Por tanto, los sistemas catastrales eficientes
representan una ventaja competitiva para el desarrollo territorial sustentable.
Igualmente, se puede afirmar que los efectos de la globalizacidén y dinamica global

pueden llevar al limite de sus capacidades a los catastros.

El analisis de tal complejidad requiere de un enfoque integral que permita
analizar el fenémeno a profundidad. El abordar un espacio local como un sistema
complejo y dinamico consiente comprender la comunicacién que existe entre el
subsistema social, econémico, politico, legal y ambiental. EI pensamiento sistemico
también consiente comprender la interaccidon que el sistema local mantiene con el
mercado global. La virtualizacién de la economia ha recortado las distancias entre
los mercados. Hoy en dia, uno de los activos mas valiosos es la informacion. Por
tanto, actualmente los sistemas urbanos que tengan la capacidad de procesar datos

para convertirlos en informacion Gtil y actualizada seran los mas competitivos.
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Marco de analisis

Como se mencioné anteriormente, el objetivo del proyecto radica en la

propuesta de un modelo de analisis. Derivado de la revision de casos antecedentes

se identificaron una serie de variables que explican el fenomeno de estudio. En la

tabla 1 se muestran las fuentes de informacion, el respaldo teérico y la justificacion

para incluirlas en el modelo.

Tabla 1. Variables que componen al modelo de andlisis.

Variable Fuente Res,p_aldo Justificacion
teorico
El comportamiento
de la IED suele
. Instituto Nacional | (Kapourani | provocar cambios en
Inversion - )
. . de Estadisticay | y Kapmeier, la estructura
Extranjera Directa . . .
Geografia 2017) socioecon6mica de
los sistemas
urbanos.
. . (Parsova, | Refleja la estabilidad
Instituto Nacional . . :
Producto Interno o Kapostins, y | econémica regional.
de Estadistica y .
Bruto Geoarafia Gurskiene,
9 2013)
Poblacion Instituto Nacional Stoter y Es el estrato con la
- o capacidad para
Econdmicamente | de Estadisticay | Salzmann o
) . demandar vivienda y
Activa Geografia (2006)
terreno.
Instituto Nacional | (Kapourani Es el factor
. o ) determina los
Poblacién de Estadisticay | y Kapmeier,
. patrones de
Geografia 2017) .y
crecimiento urbano.
. . Puede utilizarse
Instituto Nacional .
. o (Orrego, | como un instrumento
Predial de Estadistica y .
. 2016) de planeacion
Geografia o ..
territorial estratégica.
Aportaciones Instituto Nacional (Esglnosa,
. Martinez, y
federales (Ramo | de Estadisticay o
33) Geografia Martell, Son las prlnupales
2017) fuentes de ingresos
. . , (Espinosa, a nivel municipal
Participaciones | Instituto l\[atz_lonal Martinez, y para el caso de
federales (Ramo | de Estadisticay Méxi
28) Geografia Martell, exico.
2017)
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Es la base para
atender las
demandas de
infraestructura y
equipamiento
urbano.
Puede ser de

Instituto Nacional | (Canavire y
Inversion Publica | de Estadistica'y Zuiiga,
Geografia 2015)

Instituto Nacional | (Kapouraniy

Variacion . : naturaleza politica,
. de Estadisticay | Kapmeier, :
macroecondémica . ambiental o
Geografia 2017) .
econdmica.

Fuente: Elaboracion propia.

Una vez concluida la seleccion de variables se construyé el modelo de
analisis (Fig. 1). Este es un esquema sencillo conformado las variables y las
relaciones que existen entre ellas. El tipo de interaccion entre variables se
representa con bucles y signos que indican la polaridad. Las relaciones e que
producen efectos en la misma direccién son representadas con polaridad positiva.
Asi mismo, si el incremento o decremento de una variable produce efectos
contrarios en una o mas variables se trata de una polaridad negativa. El diagrama
de flujo esta formado en su mayoria por relaciones bi variadas. El efecto que una
variable tiene sobre la siguiente se establecidé desde el andlisis tedrico conceptual
(Gaytan et al., 2018).

La llegada de inversidn extranjera incrementa la demanda de suelo para uso
industrial y el PIB per cépita de la poblacion local debido a las nuevas fuentes de
empleo Xin et al (2018) . El incremento del PIB per capita aumenta la demanda de
suelo para uso habitacional y la necesidad de inversion publica en infraestructura.
Las participaciones y las aportaciones federales provenientes del Ramo 28 y Ramo
33 son los dos principales factores que explican el comportamiento de la
recaudacion predial a nivel municipal en México. Esto se debe a que estos montos
en parte buscan incentivar la recaudacion predial y la modernizacion de los sistemas

catastrales (Presupuesto de Egresos de la Federacion, 2019).
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POBLACION

+ PIE PER
/_ CAPITA
POBLACION
ECONOMICAMENT — VARIACIONES
ACTIVA (PEA) MACROECONOMICAS

+

+ INVERSION
EXTRANJERA
DIRECTA
DEMANDA DE SUELD +
USD HABITACIONAL
DEMANDA DE SUELO
USD INDUSTRIAL
DEMANDA DE . +
INVERSION % DEFICIT
PREDIAL + + —_—
S~— INGRES0S
MUNICIPALES
APOYOS -___--"ﬂ INVERSION PUBLICA
FEDERALES + +

Figura 1. Modelo de andlisis
Fuente: Elaboracion propia.

El estudio subraya la capacidad de los datos catastrales y el pensamiento
sistémico para el analisis de las futuras necesidades que supone el desarrollo
urbano y los cambios de uso de suelo, tanto en las ciudades como en las zonas
rurales. Hoy en dia, las tendencias de la globalizacién producen cambios en las
predisposiciones de crecimiento de los sistemas urbanos. El uso de tierras ejidales,
la densificacion y el crecimiento vertical acentla la necesidad de avanzar en el
desarrollo de metodologias que permitan un mayor uso del enfoque de sistemas y

el catastro en estudios urbanos

CONCLUSIONES
El pensamiento sistémico es en un enfoque tedrico metodolégico que en
conjunto con la técnica de escenarios prospectivos permite pronosticar el futuro
desemperio de los sistemas urbanos. Una de las primicias de este paradigma, es

gue la realidad consiste en un macro sistema formado por interrelaciones de
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materia, accion y cambio. Es por esto, que hoy en dia el estudio de la interconexion
global es méas importante que nunca, ya que el acceso a informacién micro y
macroecondmica, asi como la capacidad para procesarla y utilizarla eficientemente
se ha vuelto una ventaja competitiva para las organizaciones y los sistemas

urbanos.

La carencia de instrumentos de control y regulacién de los mercados
inmobiliarios en Latinoamérica ha dado paso a los fendmenos de especulacion del
suelo y burbujas inmobiliarias. Hasta ahora, son pocas las intervenciones del Estado
con resultados positivos. Para el caso de México, las reformas catastrales y las
tasas progresivas a un se encuentran en etapas muy tempranas. En México la
recaudacion predial no ha sido valorada y utilizada como una valiosa herramienta
de planeacion territorial. Esta afirmacion se ve reflejada en la baja inferencia que la

recaudacion predial tiene sobre el Producto Interno Bruto de México.

Los gobiernos latinoamericanos podrian tomar a los casos europeos como
ejemplo para la creaciéon de estrategias de intervencién e implementacién de
politicas que consistan en la intervencion estatal sobre las tendencias especulativas
en los mercados de tierra y en los problemas de legales que supone la densificacién

y el crecimiento vertical de los sistemas urbanos.

Como futuras lineas de investigacion se recomienda convertir el modelo de
analisis al lenguaje de dinamica de sistemas e implementar software de simulacién
para construir escenarios prospectivos enfocados al crecimiento urbano de un
determinado caso de estudio. De igual forma, se recomienda profundizar en la
problematica del oligopolio de terrenos y sus efectos en los estratos de poblacion

mas desfavorecidos.
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