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W EXPEDIENTE

Periferia de Mérida:
¢ re-territorializando
o des-territorializando?’

CIUDADES 109, enero-marzo de 2016, RNIU, Puebla, México

Yolanda Ferndandez Martinez*

miaje teérico-metodologico para identificar qué es lo
que se esta re o des-territorializando en la periferia de
Meérida, a partir del mapeo de las diferentes intervenciones
que, desde el afio 2004, han sido generadas, tanto por los
instrumentos normativos, como por la dinamica empresarial.
La reflexion estd encaminada a proponer una estrategia de
analisis que se apoya en la territorializacién de las interven-
ciones, para que se puedan determinar los impactos que el
mercado inmobiliario y las politicas piblicas estan generan-
do en la estructura urbana, asi como en las relaciones entre el
crecimiento, las formas de la urbanizacion y los usos del
suelo, con las necesidades de la poblacion en términos de
equipamientos, infraestructuras y servicios.
La metodologia usada se bas¢ en la revision documental
y cartografica de los Programas Parciales de Desarrollo
Urbano del Municipio de Mérida (PPDU) durante el periodo
2004-2009, asi como en la territorializacion de las interven-
ciones inmobiliarias de fraccionamientos y condominios
horizontales en la periferia, autorizados por la Direccién de
Desarrollo Urbano (DDU), durante el periodo que va del 31
de marzo de 2011 al 6 de marzo de 2015. Los resultados
arrojaron que, durante la Gltima década, se oficializo casi el
63% del suelo intraurbano, para desarrollar en la periferia a
través de los PPDUS y que, en los Gltimos 5 afios, se han auto-
rizado 75 desarrollos habitacionales, de los cuales, 41% son
condominios horizontales. Lo relevante es que 44 de estos

E | presente articulo tiene por objetivo construir un anda-
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desarrollos autorizados (20 fraccionamientos y 24 condomi-
nios horizontales), no pertenecen a los PPDUs. Por consi-
guiente, esta dispersion y fragmentacién urbana representa
nuevos retos para el municipio de Mérida, en donde lo que se
esta re-territorializando es el crecimiento, la expansion y
privatizacion urbana, y lo que se des-territorializa es el desa-
rrollo urbano y humano.

Re-territorializacion y des-territorializacion:
una lucha permanente por el suelo urbanizable

Los modelos actuales de urbanizacion han tendido a la dis-
persion, desarticulacion y fragmentacion, no solo de la
estructura urbana, sino de la vida misma de sus habitantes.
Tanto las politicas publicas de desarrollo urbano y vivienda,
como las iniciativas privadas de los inversionistas inmobilia-
rios, han marcado nuevos escenarios urbanos que contradi-
cen el espiritu de Lefebvre y su conocida propuesta sobre el
derecho a la ciudad. Como consecuencia surge la interrogan-
te: ;,qué tipo de derechos podemos ejercer como habitantes y
de qué manera los desarrollos inmobiliarios han mejorado la
eficiencia urbana y la calidad de vida en la periferia de nues-
tras ciudades? En este sentido, es necesario replantear la
posicion del Estado como responsable de garantizar el bien-
estar de la poblacion y el equilibrio del crecimiento urbano,
como pauta para el desarrollo de la ciudad.

En Dieterlen (2014) se explica la propuesta filosofica de
Amartya Sen, quien sefiala la importancia del disefio, segui-
miento y evaluacion, de las politicas publicas, para garantizar
el desarrollo humano y el equilibrio de las oportunidades. Por



tanto, resulta prioritario reflexionar sobre el fenomeno de la
expansion urbana y su relacion con el equilibrio de oportuni-
dades urbanas, servicios, equipamientos y/o infraestructuras,
que le esta ofreciendo y/o debiendo a sus habitantes.

Por consiguiente, €l Estado no puede estar ajeno a las
tendencias del mercado, debido a que tiene un costo muy alto
para la sociedad (Bertaud, 2012: 336), ya que el mercado
inmobiliario no tiene interés en resolver los problemas de la
poblacion y tampoco realiza intervenciones que se integren
paulatinamente a los procesos existentes. Lo cual pone en
riesgo la dotacion de infraestructuras, equipamientos Y
viviendas, para los mas necesitados; y también evidencia la
falta de competitividad urbana, al no contar con planes estra-
tégicos para las grandes intervenciones urbanisticas de largo
plazo y con vision metropolitana.

De tal manera que, el suelo urbano y urbanizable, repre-
senta el activo mas valioso que puede tener un territorio, y
por tanto, deberia formar parte de una vision integral del
desarrollo urbano y de la vivienda, orientada a la prevision de
reservas para equipamientos e infraestructuras que proveeran
de escenarios competitivos y eficientes, con el proposito de
fomentar el equilibrio social.

Para explicar el andamiaje teorico metodologico de la re
y des territorializacion de lo que sucede en la periferia de
Meérida, nos hemos apoyado en autores como Soja (2000),
Lungo (2007), Marengo (2013) y Cerasi (1990).

Soja nos presenta su vision de como las ciudades se han
vuelto mas complejas, con fenomenos simultaneos producto
de la globalizacion y de la posmodemidad, en donde las
periferias y las centralidades tradicionales ejercen fuerzas
continuas, que reflejan la interaccion concurrente entre la
re-territorializacion y la des-territorializacion. Y que, al
mapear estos fenémenos, nos permiten tener diferentes lec-
turas sobre las nuevas capas funcionales, sociales y simboli-
cas de la “postmetropoli”.

La re-territorializacion representa las nuevas formas de
organizacion del territorio y combinaciones de apropiacion
del suelo en la periferia, a partir de las dindmicas politicas,
econdmicas y sociales. Y precisamente lo que se exacerba en
el presente, no €s solamente la certeza del cambio en los
procesos econémicos y sus impactos en lo urbano, sino la
velocidad con la que ocurren, a pesar de que sea cuestiona-
ble la necesidad de estos cambios en el territorio (Soja,
2000: 224).

Por su parte des-territorializacion se refiere a la progresi-
va desaparicién de vinculos con el lugar, es decir, la debili-
dad en el arraigo entre las comunidades con las diferentes
escalas de sus unidades territoriales, como lo son desde el
hogar, el barrio, el distrito o la ciudad. Augé (1993) ha desa-
rrollado una propuesta similar desde una vision antropologi-
ca, “los no lugares” 0 los lugares del anonimato.

Por tanto, la des-territorializacién la podemos relacionar
con la deficiente dotacion de equipamientos, espacios
publicos y servicios de proximidad, en la periferia. En con-
traste con lo que sucede al interior de la ciudad en donde, a
lo largo del tiempo, tienden a consolidarse como las centra-
lidades o espacios colectivos para la interaccion social y
como complemento sustancial de los usos habitacionales
(Cerasi, 1990).

También es necesario considerar las condiciones urba-
nas y sociales que se generan a partir de la proliferacién de
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los desarrollos inmobiliarios en propiedad de régimen de
condominio horizontal, los cuales fomentan modelos aisla-
dos y ajenos a las problematicas urbanas y sociales de su
entorno. Por esta razon, la des-territorializacion habria que
replantearla desde la relacion que la comunidad contempo-
rénea tiene con la identidad territorial mas poderosa, la del
Estado.

Debido a que, en una periferia, en donde el Estado con-
temporéaneo no tiene presencia a través de sus espacios publi-
cos, equipamientos, monumentos € hitos, y por tanto no
genera centralidades sociales, funcionales ni simbolicas, se
corre el riesgo de fracturar tanto las condiciones urbanas,
como la vida en comunidad, derivando en problemas de
seguridad, arraigo € identidad.

En el contexto latinoamericano, s€ identifican cuatro
aspectos que son recurrentes con el fenomeno de la expan-
sion urbana y su relacion con la regulacion del uso del suelo:
el efecto del crecimiento descontrolado sobre cuestiones
ambientales y su relacion con las formas de utilizacion de la
tierra y el marco normativo; la desigualdad del acceso a los
servicios urbanos y equipamientos; la responsabilidad publi-
ca para controlar la expansion en jurisdicciones politico-
administrativas obsoletas y dispares; y finalmente los costos
y efectos negativos de la expansion urbana en la competiti-
vidad de las ciudades de todo el continente Americano
(Lungo 2007).

Para Lungo (2004: 257-258) existen varias hipotesis que
explican el fenomeno de la expansion urbana en los paises
centroamericanos. La primera tiene que Ver con un proceso
tardio de urbanizacion en aquellos paises en donde predomi-
naba la produccion agraria; la segunda se remonta al periodo
colonial, caracterizado por un patrén de crecimiento focali-
zado alrededor de las principales zonas centrales; la tercera
corresponde al asiento de desarrollos ilegales en las zonas de
expansion urbana durante las Gltimas décadas, los cuales,
quedaron al margen de las politicas de regulacion y, por
tanto, no fueron tomados en cuenta para el desarrollo de
infraestructuras, equipamientos y servicios.

Sin embargo, esta tendencia ha estado cambiando recien-
temente. Se manifiestan transformaciones espaciales que
reflejan los nuevos reacomodos de los intereses inmobiliarios
y de las politicas de vivienda y desarrollo urbano. Proliferan-
do en la periferia, desde conjuntos habitacionales de interés
social promovidos por el Estado, hasta los de propiedad en
régimen de condominio horizontales con campos de golf
para los grupos sociales de mayores ingresos. En estos terri-
torios, los comercios y servicios se van consolidando a lo
largo de las vialidades de alta velocidad; no obstante, s€
caracterizan por la ausencia 0 deficiencia de los equipamien-
tos publicos, servicios urbanos y de las condiciones minimas
para la movilidad no motorizada.

Por consiguiente, tenemos que, la relacién entre la
expansion territorial y la densificacion, se vuelve un tema
prioritario en la regulacion del uso del suelo urbano o urba-
nizable, y que debe ser motivo de analisis, tanto en las poli-
ticas publicas, como en la revision de la normatividad, con
el objetivo de replantear la funcion del Estado ante los pro-
cesos dominados por la dinamica empresarial de los desarro-
lladores inmobiliarios.

Por su parte, Marengo (2013) realizo un analisis sobre el
crecimiento de la ciudad de Cordoba, Argentina, durante el
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Cuadro 1
Programas Parciales de Desarrollo Urbano en la periferia de Mérida

28/julio/2004

92,250

22,500
2004-2 Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Fraccionamiento “Las Américas” 28/julio/2004 168 5,009 20,535
0t e g e RM gy a3 o7ss 4o
2004-4 Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Fraccionamiento Hacienda Xcanatin 20/0ct/2004 664 4,900 20,580
2006-1 Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Comisaria de Temozoén* 08/feb/2006 292 1,953 7,812
2007-1 g:%gcl;)arr;;i?;ﬂ:l g:igle?;:&i Urbano del Conjunto Habitacional La Ceibay La 09/abril/2007 1,448 624 lotes 2,496
2007-2 Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Fraccionamiento Residencial Xcanatin ~ 23/julio/2007 34 450 1842
2008-1 Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Fraccionamiento San Pedro Cholul® 19/sep/2008 749 4931 19,724
2009-1 Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Xcunya’ 03/mar/2009 986 1,808 7,420
2009-2 Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Chichi Suérez 06/mar/2009 1,5968 13,117 40,000
TOTALES 10,400 65,048 252,659

Fuente: Composicion con base en los documentos normativos.

periodo 2001-2008, estableciendo la relacion entre los instru-
mentos normativos y la politica de vivienda. Identifico tres
momentos significativos con el proceso de crecimiento de la
ciudad, con base en el analisis de las intervenciones inmobi-
liarias, el crecimiento poblacional y la densidad habitacional.
Su reflexion final se refiere a la debilidad de las regulaciones
urbanisticas que marca la pauta para ampliar las brechas
sociales y fomentar la dominacién del mercado inmobiliario
en el acceso al suelo, lo que pone en riesgo las condiciones
de equidad, y “(...) en cuestion la sostenibilidad del modelo
de crecimiento” (Marengo, 2013: 280).

Como puntos de encuentro entre Mérida y Cordoba, tene-
mos que, exactamente durante la primera década del siglo
XXI, tuvieron casi el mismo incremento de su superficie urba-
na (5 mil 456 hectareas Mérida y Cordoba con 5 mil 559
hectareas), con la diferencia de que, en ésta ultima, en 2010
contaba con casi medio millon de habitantes mas de los que
tenia Mérida.

El proceso metodolégico

La metodologia se compuso de tres fases. En la primera se
territorializaron las siguientes intervenciones: las areas
correspondientes a los PPDUs de 2004 a 2009; las interven-
ciones inmobiliarias reconocidas por la DDU desde el 31 de
marzo de 2011 hasta el 6 de marzo de 2015, asi como las que
se anuncian en los portales inmobiliarios. Se generaron
mapas con el software de ArqGis.

En una segunda fase se clasificaron los desarrollos inmo-
biliarios con base a su condicion juridica de tipo de propie-
dad en Fraccionamiento y Condominio. Se generaron mapas
esquematicos para relacionar las intervenciones inmobilia-
rias con la estructura vial de la periferia.
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En la tercera fase se establecio la relacion con la cuan-
tificacion de hectareas (has.) urbanizadas y urbanizables
que progresivamente se han afiadido al crecimiento de
Mérida, enfatizando las que se localizan fuera de las zonas
comprendidas en los PPDUSs, asi como las que estdn en pro-
piedad de régimen de condominio horizontal. Complemen-
tariamente, se establecio la relacion entre la densidad habi-
tacional y poblacional estimada en los PPDUS, asi como con
los datos de viviendas construidas que ofrecié la DDU en
2015.

Mérida y la re-territorializacion regulatoria

Hasta el afio de 1990 los desarrollos habitacionales aun se
encontraban en el interior del anillo periférico, a excepcion
del Club de Golf “La Ceiba I’ (1970) en propiedad de régi-
men de condominio. Los Programas de Desarrollo Urbano
(pDU) de la ciudad de Mérida, de 1988 y 1993, consideraban
el Anillo Periférico “Lic. Manuel Berzunza” como limite
de la ciudad; el PDU publicado en 2003, amplio el limite de
la ciudad considerando la incorporacion de las comisarias,
preponderantemente en el norte de la ciudad, con el espiritu
de fomentar su desarrollo y crecimiento en el corto plazo, asi
como para detonarlos como subcentros urbanos periféricos y,
de esta manera, darle mayor dinamismo econémico y urbano
al municipio, el cual, se compone por un unico centro de
poblacion, Mérida y sus 47 comisarias.

De esta manera, se fomentd la generacion de los PPDUs
de 2004 a 2009. Cabe sefialar que, dentro de los usos de
suelo predominantes en la periferia, ademas del habitacio-
nal, estd el llamado arco universitario conformado por los
campus de la Universidad Auténoma de Yucatan, asi como
los de las Universidades privadas como la Modelo, Marista,




Andhuac Mayab, Del Valle de México y TecMilenio. Asi
como también el Parque Cientifico en proceso de desarrollo
en el extremo noroeste del municipio y el Coliseo Yucatan
en la carretera Mérida-Progreso en donde se realizan espec-
taculos masivos.

En virtud de lo anterior tenemos que, las 10 mil 400 has.
que corresponden a los PPDU aprobados durante el periodo
2004-2009, representan 63% del area intraurbana y 15% de
la periurbana.’ De esta manera, los PPDUs oficializaron la
disponibilidad de suelo urbano para desarrollar un aproxi-
mado de 65 mil 048 acciones de vivienda con densidades
que van de 20 hasta 40 viviendas por hectarea, estimando a
una poblacion de 252 mil 659 habitantes que, segin los
plazos de crecimiento de cada programa, iria demandando
la dotacion de infraestructuras, servicios y equipamientos,
hasta el largo plazo de 203 1. Cabe sefialar que, para algunos
de estos programas, el afio 2015 ya representd su largo
plazo.

Estos PPDUSs tienen la caracteristica de que, si bien algu-
nos de ellos se desarrollaron en propiedades privadas, en
sus estrategias debian considerar las condiciones de accesi-
bilidad e integracion urbana y cultural con los poblados
prexistentes, asi como la dotacién de equipamientos, infra-
estructuras y servicios, tanto para los pobladores de las
comisarias, como para los nuevos habitantes. De manera
que los nuevos desarrollos debian de mejorar las condicio-
nes de vida de los pobladores. El espiritu de los PPDUs
pretendia activar las comisarias y subcomisarias. Sin
embargo, no se integraron a las formas de vida ni a las esca-
las urbanas de los prexistentes. Por ello, habria que desarro-
llar estudios sobre los impactos que los grandes desarrollos
han tenido con respecto a las comisarias y como ha cambia-
do la condicién de vida de sus habitantes.

Después de una década y considerando que los PPDUs
fueron promovidos por iniciativas particulares, a excepcion
del de Caucel (2004-1), es relevante evaluar las metas
alcanzadas de cada uno de ellos con respecto a los plazos de
crecimiento y la dotaciéon de equipamientos y servicios.
Sobre todo porque se precisaba que, el cumplimiento de las
metas en cada plazo de crecimiento, estaba en funcion de la
demanda de vivienda. Ademas, tenemos que considerar a
los desarrollos inmobiliarios habitacionales, publicos y pri-
vados, que no pertenecen a ninguno de los PPDUs y que
estan generando otra serie de demandas y requerimientos
que se agregan a lo previsto.

De los diez PPDUSs, hay dos en especial que llaman la
atencion y que precisamente apoyan la propuesta tedrica
metodologica para entender qué es lo que se esta re o des-
territorializando en la periferia de Mérida, y son el de Club
de Golf La Ceiba II (2007-1) y el de Caucel (2004-1). El
primero representa el primer desarrollo en régimen de condo-
minio realizado en la periferia con una antigiiedad de 35
afios. El segundo, realizado hace poco mas de una década,
fue la primera accion de gobierno en la periferia para dotar
de vivienda masiva a través de créditos del INFONAVIT.
Ambos ejemplos representan intervenciones privadas y
publicas, bajo diferentes regimenes de propiedad, que mere-
cen ser analizados en sus comportamientos para tener ele-
mentos para evaluar las politicas publicas y los instrumentos
normativos que han estado fomentando este tipo de interven-
ciones, fundamentalmente, en la ultima década.

Plano 1
Territorializaciéon de los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano en la periferia de Mérida

semis 3«

Fuente: Elabor6 Stefanny Padilla y Anahi Vazquez con base en los datos de
los PPDUS.

El Club de Golf La Ceiba I en régimen de condominio, se
cre6 en 1970 con una superficie de 155 has. y su segunda
etapa, La Ceiba II se proyectd en 1980 con un area de 164
has. Al momento de realizar el PPDU (2007-1), contaba con
un total de 624 lotes registrados para habitaciéon en una
superficie de 78 has., los cuales estaban vendidos casi en su
totalidad, pero sélo 11 contaban con viviendas habitadas. Por
eso, la infraestructura del fraccionamiento se ha deteriorado
y, en algunas partes, ya no existe. Este desarrollo colinda con
la Universidad Andhuac Mayab y el Club de Golf Yucatin
Country Club (2009-1).

Por su parte, Caucel (2004-1) representa una accion del
gobierno del Estado de Yucatan para dotar de vivienda
media y media-baja a la poblaciéon que tuviera acceso a
créditos del INFONAVIT, en un lugar préximo a la ciudad.
Sin embargo a 11 afios de su origen, aiin no se cumplen las
expectativas de dotacion de equipamiento, y la percepcion
de sus habitantes, tanto de los de la comisaria de Caucel,
como los del nuevo desarrollo, dejan de manifiesto que, si
bien las casas estan vendidas y asignadas a los derechoha-
bientes, eso no garantiza que estén habitadas y, en conse-
cuencia, existen manzanas con 35% o menos de ocupacion,
generando zonas que son areas dormitorio o fantasma (Fer-
nandez, 2014).

Por lo anterior, se requiere analizar a detalle cudl es el
riesgo por el que estan pasando estos desarrollos fomentados
por el Estado a través de la asignacion de créditos INFONAVIT,
como también, los que fueron concebidos como condominios
horizontales. Si bien estos Gltimos, por su naturaleza juridica
y socioecondmica ofrecen una serie de amenidades y servi-
cios que no les hacen necesitar de equipamientos ni espacios
publicos, para que sean exitosos dependen no sélo de su total
comercializacidn, sino de su ocupacion. Al final, el problema
es el mismo para ambos tipos de desarrollos, tanto los subsi-
diados por el gobierno, como los de alta plusvalia, pues
dependen de que sean habitados, de lo contrario terminaran
siendo archipiélagos con infraestructuras y equipamientos
inacabados.
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Cuadro 2
Desarrollos inmobiliarios autorizados en la periferia de Mérida 2011-2015

y ol b pieiaige

Fraccionamientos 44

37,081

139,975 1,364

27.28viv/ha. 102.18hab/ha.

e 31 6.498 23368 273 23.78viv/ha. 85hab/ha.
horizontales
Total 75 43,579 163,343 1,637 26.62viviha. 99.77/hab/ha.

Fuente: Elaboracion propia con base en los datos ofrecidos por la DDU a través de la Unidad Municipal de Acceso a la Informacién Pablica (UMAIP).

Des-territorializacion generada por
Fraccionamientos y Condominios

El 7 de diciembre de 2010 se publicé la Ley de Desarrollos
Inmobiliarios del Estado de Yucatan, con la cual, se reconoce
la autonomia municipal fundamentada en el Articulo 115
Constitucional, y con ello, cada municipio tiene la facultad
de autorizar los desarrollos habitacionales conforme a sus
instrumentos regulatorios del suelo.!® En virtud de lo ante-
rior, se obtuvo la informacion sobre los desarrollos inmobi-
liarios autorizados por la DDU del municipio de Mérida
durante el periodo que va del 31 de marzo de 2011 al 6 de
marzo de 2015 (ver Cuadro 2).

De los 44 fraccionamientos, 24 de ellos estan inscritos
en las areas de los PPDUs. Mientras que, de los 31 condomi-
nios horizontales, s6lo 7 pertenecen a los PPDUS, lo cual
implica que 24 condominios horizontales estan distribuidos
en la periferia sin formar parte de un plan integrador del
territorio. Ademas hay que agregar que, en el trabajo de
campo y en el registro de informacién de los portales inmo-
biliarios, se detectaron 14 condominios horizontales que no
estuvieron considerados en la respuesta oficial de la DDU, lo
cual, nos permite inferir que se ubican fuera del rango de
tiempo en el que la dependencia dio respuesta, o que atin
estan en proceso de autorizacion y, sin embargo, ya estan en
la etapa de comercializacion. También es relevante sefialar
que varias de las ofertas inmobiliarias en régimen de con-
dominio horizontal ofrecen lotes y macrolotes para desarro-
llar a futuro.

Las intervenciones inmobiliarias en propiedad de régi-
men de condominio se fundamentaron en la Ley sobre el
Régimen de Propiedad y Condominio Inmobiliario del Esta-
do de Yucatan (1962), la cual se formul6 para regular al uso
habitacional bajo este esquema de propiedad y no precisa-
mente para determinar normas de disefio, urbanas o arquitec-
tonicas, de los conjuntos habitacionales. En realidad, tenia el
espiritu de regular el funcionamiento de edificaciones ya
construidas y de uso comercial.

En este sentido tenemos que, durante 52 afios, los desa-
rrollos habitacionales en propiedad de régimen de condomi-
nio, estuvieron regulados por una normativa que no partici-
paba en el proceso del disefio de los mismos. Precisamente
atendiendo a esta obsolescencia de la regulacion, el 21 de
octubre de 2014 se publico el Decreto 221/2014 en el Diario
Oficial, por el cual se emiti6 la Ley sobre el Régimen de Pro-

piedad en Condominio del Estado de Yucatan, derogando a

su antecesora y sustentandose en lo siguiente:

(...) el régimen de propiedad en condominio es un instrumento
juridico inmobiliario que permite la existencia de un espacio
territorial ordenado y efectivo que eleve la calidad de vida de las
ciudades, promueva la redensificacion, impulse la construccion
de desarrollos inmobiliarios verticales y evite la expansion de
manchas urbanas, ésto en concordancia con lo planteado en las
estrategias de la Politica Nacional Urbana y de Vivienda (p. 5).

Sin embargo, atin no queda de forma explicita la vincula-
cion entre la Ley sobre Régimen de Propiedad en Condomi-
nio (2014), con las de Desarrollos Inmobiliarios (2010) y
Asentamientos Humanos del Estado de Yucatan (1995), para
que a través de la formulacion de los PDUSs, en sus diferentes
escalas de intervencion (municipal, centro de poblacion y/o
parciales), se definan las pautas para que, en primera instan-
cia, se determinen los impactos con respecto a las formas de
integracién con las estructuras urbanas preexistentes, asi
como precisar hasta cuantos desarrollos en régimen de con-
dominio horizontales puede soportar la estructura y el fun-
cionamiento urbano en determinados perimetros.

En una segunda instancia habria que formular una meto-
dologia de andlisis y de generacién de indicadores para
poder medir las consecuencias en la cohesion social y la
construccion de la identidad a partir de las nuevas centrali-
dades monofuncionales, asi como la prospeccion de las
necesidades futuras de grandes infraestructuras y proyectos
urbanisticos que garanticen la eficiencia y la competitividad
urbana del municipio.

Si bien estos desarrollos estan teniendo gran plusvalia
bajo slogans como “La ciudad donde todos queremos vivir”
y ofrecen condiciones de exclusividad y seguridad, ain no
estan al 100% desarrollados y mucho menos habitados.

En consecuencia, habria que plantearse qué va a signifi-
car, para la ciudad de Mérida, el que estos desarrollos no se
lleguen a ocupar al menos en 70% de su totalidad,'' debido a
que tenemos una sobreoferta de viviendas exclusivas en régi-
men de condominio, que corren el riesgo de convertirse en
islas urbanizadas pero deshabitadas, que desde hoy ya estin
afectando la estructura urbana. Y que, ademas, no se esta
resolviendo el problema de los sectores que necesitan una
vivienda estratégicamente localizada y que no tienen acceso
a lo que se oferta.




Como resultado de las cifras obtenidas por la DDU, tene-
mos que el promedio de las densidades habitacionales de
estos desarrollos generados en la periferia en los ultimos 5
afios es de 26.62 viv/ha, y si vinculamos este dato con las 70
mil 981 hectareas periurbanas, tenemos una densidad habita-
cional de 1.62 viv/ha, lo cual es un indice muy bajo de com-
pacidad urbana, aunado a la falta de usos complementarios al
uso residencial, tanto a nivel distrito, como a nivel barrial y
vecinal. También hay que enfatizar que estos datos se refie-
ren a lo autorizado por la DDU, por tanto, es un estimado de
viviendas y habitantes y aun habria que constatar cuantas de
ellas se han ocupado y se ocuparan en los proximos afios, asi
como vincular estas proyecciones con los datos de disponibi-
lidad de suelo intraurbano.

Asimismo, falta estudiar a fondo los impactos que los
desarrollos inmobiliarios en condominio horizontal y locali-
zados fuera de las areas de actuacion de los PPDUSs, estian
generando en términos de dotacion de infraestructuras, equi-
pamientos y servicios. En el entendido de que los desarrollos
que se han autorizado y que forman parte de las areas de
PPDUSs, al menos cuentan con una planeacion que considera a
las areas para los equipamientos y servicios, la prevision de
infraestructuras, asi como estrategias para incorporarse a los
asentamientos existentes.

Por su parte, el PDU del Municipio de Mérida 2012 sefiala
la necesidad de revisar la dinamica urbana para actualizar el
analisis por zonas y determinar una nueva geografia para la
realizacion de programas parciales, un plan de movilidad
integral, asi como la formulacion del Reglamento de Desarro-
llos Inmobiliarios del Municipio de Mérida para que atienda
este fenomeno y articule la propiedad de régimen en condo-
minio con las problematicas urbanas y sociales latentes.

Conclusiones

A partir del proceso metodologico se pudo tener dos tipos de
analisis: el primero tiene que ver con lo que se esta re-terri-
torializando en la periferia, es decir, las acciones realizadas a
través de los instrumentos normativos que generaron patro-
nes de crecimiento dispersos, desarticulados y fragmentados,
debido a que respondieron a las necesidades de los intereses
privados, mas que a una demanda especifica de la sociedad.
Aunado a ésto, la periferia se re-territorializa a través de los
desarrollos habitacionales en condominio horizontal, lo cual
representa un gran reto para organizar a la estructura urbana,
las infraestructuras y los equipamientos que hacen falta pre-
ver para un buen funcionamiento urbano.

La lectura simbdlica de esta periferia estd definida
por accesos controlados y bardeados, en donde el espacio
urbano carece de su condicidn colectiva y queda a merced
de los intereses particulares, incluso modificando el desa-
rrollo natural de las comisarias y localidades preexistentes.
Es decir, ;quién se ocupa de construir lo colectivo en la
periferia y en donde queda la presencia del Estado en la
periferia?

El segundo analisis se refirié a lo que se esta des-territo-
rializando. Si bien el Estado promovi6é los PPDUs para el
desarrollo de subcentros urbanos, lo que en realidad sucedio
fue que el Estado perdio su presencia, arraigo e identidad, asi
como los espacios para la colectividad, los equipamientos, el
suelo para las grandes infraestructuras y los proyectos urba-

Plano 2
Localizacion de fraccionamientos y condominios
horizontales autorizados 2011-2015
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Fuente: Elabor6 Eduardo de Jesis Pérez Pech y Yolanda Fernandez
Martinez con base en los datos ofrecidos por la DDU a través de la UMAIP.

nisticos en los cuales recae el buen funcionamiento integral
de la ciudad. Como consecuencia, se puso en riesgo la posi-
bilidad de alcanzar estdndares de competitividad urbana
ademas de condiciones adecuadas para la cohesion social y
el bienestar comunitario.

Por lo tanto, el reto para el futuro inmediato de Mérida
es el poder mantener la rentabilidad del suelo urbano de la
periferia sin comprometer el buen funcionamiento de los
requerimientos intraurbanos, dado que habra que responder
con caracter de urgente, ;qué representa para el municipio
tener una tipologia de esta naturaleza, de acciones de vivien-
das en condominio horizontal desarticuladas entre si? y
(como se puede planear la estructura de la red urbana, de los
servicios y de las infraestructuras, en este modelo de expan-
sion urbana?

El costo de sostener una ciudad asi debe ir de la mano con
el analisis de los beneficios sociales que el modelo de estruc-
tura urbana esta generando. La identidad, la dimension publi-
ca de la ciudad y la creacion de espacios para la colectividad,
deberan ser conceptos rectores para replantear la carga que la
periferia esta generando entre acciones de municipalizacion
y autorizaciones de condominios horizontales.

Otro de los retos es la revision de los instrumentos nor-
mativos y su relacion con la tendencia del mercado inmobi-
liario en Mérida, ya que ;como se resuelve la dotacion de
equipamientos para la salud, comercio, educacion, recrea-
cién y cultura, en un territorio privatizado y enrejado? Final-
mente, podemos constatar que los PPDUS se convirtieron en
instrumentos que planificaron el crecimiento de la urbaniza-
cién en zonas determinadas, fomentaron la dispersion, dis-
continuidad y desagregacion, pero no el desarrollo urbano
con una vision integral y a largo plazo de la ciudad.

Si bien existe una nueva politica publica orientada hacia
el desarrollo urbano sustentable, la ciudad compacta y el
planeamiento vinculado a la movilidad, en la practica, el
municipio tiene la responsabilidad de resolver los requeri-
mientos de la poblacion y sobrellevar los vaivenes del sector
privado. Mérida se enfrenta al reto de ordenar su territorio,
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sus usos de suelo, equipamientos, infraestructuras y desarro-
llos inmobiliarios publicos y en régimen de condominio, en
un contexto metropolitano; y mas aln, a cuestionarse si su
sistema normativo estd preparado para prever escenarios
sustentables y competitivos en el futuro proximo, pero sobre
todo, para procurar una distribucion equitativa de los benefi-
cios y una relacion equilibrada entre el crecimiento y la
expansion urbana con las necesidades de sus habitantes.

Bibliografia

AUGE, Marc. Los “no lugares” espacios del anonimato. Una antropologia de
la sobremodernidad, Barcelona, Gedisa, 1993.

BERTAUD, Alain. “Government Intervention and Urban Land Markets: The
Case of China” en Journal of Architectural and Planning Research,
Vol. 29, N° 4, Chicago, IL, Estados Unidos, 2012, pp. 335-346.

CERASI, Maurice. E/ espacio colectivo de la ciudad, Barcelona, OIKOS-TAU,
1990.

DIARIO OFICIAL DEL ESTADO DE YUCATAN. Programa Parcial de Desarrollo
Urbano de Caucel del Municipio de Mérida en Diario Oficial del
Estado de Yucatan, 28 de julio de 2004.

. Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Fraccionamiento “Las

Américas” en Diario Oficial del Estado de Yucatan, 28 de julio de

2004.

. Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Conjunto Habitacional

Real Montejo de la Comisaria de Dzitya del Municipio de Mérida en

Diario Oficial del Estado de Yucatan, 6 de agosto de 2004.

. Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Fraccionamiento

Hacienda Xcanatun en Diario Oficial del Estado de Yucatan, 20 de

octubre de 2004.

. Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Comisaria de

Temozon en Diario Oficial del Estado de Yucatan, 8 de febrero de

2006.

. Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Conjunto Habitacional

La Ceiba y La Subcomisaria de Dzibilchaltin en Diario Oficial del

Estado de Yucatan, 9 de abril de 2007.

. Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Fraccionamiento

Residencial Xcanatin en Diario Oficial del Estado de Yucatan, 23 de

julio de 2007.

. Programa Parcial de Desarrollo Urbano Fraccionamiento San Pedro

Cholul en Diario Oficial del Estado de Yucatan, 19 de septiembre de

2008.

. Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Xcuny4 en Diario

Oficial del Estado de Yucatdn, 3 de marzo de 2009.

. Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Chichi Suarez en Diario

Oficial del Estado de Yucatdn, 6 de marzo de 2009.

. Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Mérida en Diario
Oficial del Estado de Yucatan, 5 de agosto de 2012.

DIETERLEN, Paulette. “La nocion de capabilidades: La propuesta filosofica de
Amartya Sen” en Mathias Nebel, Pedro Flores-Crespo y Ma. Teresa
Herrera (coords). Desarrollo como libertad en América Latina.
Fundamentos y aplicaciones, ciudad de México, Universidad
Iberoamericana, 2014.

FERNANDEZ, Yolanda. “Densidad y percepcion de los desarrollos
habitacionales del siglo XXI en Mérida, Yucatan. Estudio de caso
Ciudad Caucel” en Maria Elena Torres (coord). Evaluacion de la
vivienda construida en serie, ciudad de México, Plaza y Valdés, S.A.
de c.v., 2014, pp. 171-184.

IRACHETA, Alfonso y Jorge Bolio. Mérida Metropolitana. Propuesta integral
de desarrollo, Mérida, Fundacién Plan Estratégico, 2012.

DIARIO OFICIAL DEL ESTADO DE YUCATAN. Ley de Asentamientos Humanos
del Estado de Yucatan, 30 de Junio de 1995.

DIARIO OFICIAL DEL ESTADO DE YUCATAN. Ley de Desarrollos Inmobiliarios
del Estado de Yucatan, 7 de diciembre de 2010.

DIARIO OFICIAL DEL ESTADO DE YUCATAN. Ley de Fraccionamientos del
Estado de Yucatan, 1985.

32 251

RPN T R R

DIARIO OFICIAL DEL ESTADO DE YUCATAN. Ley sobre el Régimen de
Propiedad y Condominio Inmobiliario del Estado de Yucatan, 1962.

DIARIO OFICIAL DEL ESTADO DE YUCATAN. Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio del Estado de Yucatan, 21 de octubre de
2014.

LUNGO, Mario. “Expansion urbana y regulacion de la tierra en Centroamérica:
antiguos problemas, nuevos desafios” en El rostro urbano de
América Latina. O rostro urbano da América Latina, Buenos Aires,
CLACSO, 2004, pp. 257-272.

. “Expansion urbana y regulacion del uso del suelo en América
Latina” en Perspectivas urbanas; Temas criticos en politicas de suelo
de América Latina, Massachusetts, Lincoln Institute of Land Policy,
2007, pp. 265-269.

MARENGO, Cecilia. “Extension urbana e intervenciones habitacionales. El
caso de Cordoba, Argentina” en Cuadernos de vivienda y urbanismo,
Vol. 6, N° 12, Argentina, Pontificia Universidad Javeriana, 2013, pp.
280-301.

SOJA, Edward. Postmetropolis: Critical Studies of Cities and Regions,
Malden, MA, Blackwell Publishing, 2000.

Notas

1  El presente trabajo se realizo con la aportacion de Diego Ayala Barquin,
Jorge Manuel Ayala Barquin, Stefanny Guadalupe Padilla Cervera,
Eduardo de Jesus Pérez Pech, Darime Anahi Vazquez Ballote y Loureth
Yerves Puigcerver, alumnos del Taller Terminal de la Licenciatura de
Disenio del Habitat de la FAUADY durante 2015, bajo la tematica de
Expansion Urbana.

2 Informacion obtenida de la DDU del Municipio de Mérida a través de la
UMAIP.

3 La superficie del area de estudio se compone de cuatro zonas: zona de
asentamientos existentes (515 has.), zona en proceso de urbanizacion
(684 has.), zona de reserva territorial (2 mil 190 has.) y una zona de
areas verdes protegidas (741 has.).

4  Tenencia de la tierra compuesta por propiedad de uso comin, privada,
equipamiento educativo, parcelas, areas verdes y reservas de crecimien-
to y con una disponibilidad de 122 has. de propiedad privada.

5 El area de estudio comprende a los terrenos colindantes al camino de
acceso al fraccionamiento; los terrenos circundantes al fraccionamiento
y colindantes con la carretera a Dzibilchaltun; el Fraccionamiento Ceiba
II (segunda etapa); la Subcomisaria de Dzibilchaltin; terrenos ubicados
al norte del poblado de Dzibilchaltin que colindan al sur con la Ceiba
11 y al norte y oriente con el Poblado de Chablekal; la otra area incluida
en este programa sera el Parque Nacional de Dzibilchaltin.

6 La zona de estudio se encuentra comprendida dentro de la prolongacion
del Distrito II “Aleman”, la superficie de esta area es de 750 has. y la
del poligono de San Pedro Cholul es de 185 has.

7  Dentro de los limites de la comisaria de Xcunya y partes de las comisarias de
Dzibilchaltin y de Chablekal. Tenencia de la tierra compuesta por propiedad
privada, parcelas y de uso comun.

8 Comprende el fraccionamientos Los Héroes con una superficie de 500
has. y 13 mil 117 viviendas (Iracheta y Bolio 2012: 53).

9 Deacuerdo a datos de la Subdireccion de Informética de la Direccion de
Catastro del Municipio de Mérida, su superficie es de 87 mil 422 has.,
de las cuales, 16 mil 441 has. se encuentran al interior del anillo perifé-
rico “Lic. Manuel Berzunza”, siendo éstas ya cubiertas por desarrollos
inmobiliarios, tanto habitacionales, como comerciales. Las 70 mil 981
has. restantes son periurbanas y se localizan entre el exterior del anillo
periférico y el limite municipal.

10 Anteriormente los desarrollos habitacionales eran autorizados por el
Estado conforme lo establecia la Ley de Fraccionamiento del Estado de
Yucatdn (1985). .

11 A diferencia de los condominios, los fraccionamientos se pueden muni-
cipalizar siempre y cuando cumplan con lo establecido en el Articulo
422 relativo a la Entrega y Recepcion de Fraccionamientos del Regla-
mento de Construcciones del Municipio de Mérida.
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