EVALUACION DE LA VIVIENDA CONSTRUIDA EN SERIE
Calidad urbana arquitectonica en los desarrollos habitacionales



Evaluacion de la vivienda construida en serie: Calidad
Urbana Arquitectdnica en Desarrollos Habitacionales / Dra.
en Arq. Maria Elena Torres Pérez, Coordinadora. — Mérida,
Yuc: UADY, Facultad de Arquitectura: CONACyT, 2013

ISBN: 978-607-402-737-2

Publicacion financiada por el Fondo de Desarrollo
Cientifico y Tecnoldgico para el Fomento de la Produccion
y Financiamiento de Vivienda y el Crecimiento del Sector
Habitacional.

Proyecto: Registro, analisis, evaluaciéon y proyeccion
de la calidad urbana arquitecténica de los desarrollos
habitacionales de vivienda construida en serie en México:
caso Meérida, Yucatan, del CONAVI CONACyT Clave
168887.

Clave del Sistema de Proyectos de la UADY
SISTPROY FARQ 2012-002

Responsable Técnico del Proyecto:
Dra. en Arq. Maria Elena Torres Pérez

Coordinacién y Edicion:
Dra. en Arq. Maria Elena Torres Pérez

Disefio Grafico
Cecilia Gorostieta Monjaraz

Dibujo Digital Grafico

Oscar Francisco Castro Kinil
Mariana Isabel Contreras Castillo
Edwin Israel Dorantes Rodriguez
Rafael Ramon Fernandez Parra

Fotografia de Portada
Nicolas Alberto Garcia Torres

DIRECTORIO

Dr. Alfredo Dajer Abimerhi
Rector

M. en 1. José Antonio Gonzalez Fajardo
Secretario General

Dr. Carlos Manuel Echazarreta Gonzalez
Director General de Desarrollo Académico

Dr. Rodolfo Canto Saenz
Coordinador de Extension

Arq. Ginés Laucirica Guanche
Director de Facultad de Arquitectura

Arq. Ligia Ancona Martinez, M. en B.
Secretaria Académica

Arq. Manuel A. Canto Castro, M. en Edu.
Secretario Administrativo

Arq. Alfredo Alonzo Aguilar, M en C.
Jefe de la Unidad de Posgrado e Investigacion

Mtra. Maria Paloma Silva de Anzorena
Directora General de la CONAVI
Presidenta del Fondo

CONAVI CONACyT

Mtro. Eduardo Torres Villanueva
Subdirector General de Analisis de Vivienda,
Prospectiva y Sustentabilidad

Presidente suplente del Fondo

CONAVI CONACyT

Lic. René Conde Ayala

Coordinador General de Administracion
Secretario Administrativo del Fondo
CONAVI CONACyT

M. en C. Margarita Irene Calleja y Quevedo
Directora de Investigacion Aplicada

Secretaria Técnica del Fondo

CONAVI CONACyT

Comité de Arbitraje Cientifico:

Dr. Juan Alberto Bedolla Arrollo
Mtro. Jaime Collier’s Urrutia

Dr. Salvador Garcia Espinosa

Dr. Adolfo Gémez Amador

Dr. Luis Carlos Herrera Sosa

Dr. Roberto Cuauhtémoc Huerta Sanmiguel
Dra. Maria Lopez de Asiain Alberich
Dra. Elvira Maycotte Pansza

Dra. Leticia Pefia Barrera

Dra. Erika Elizabeth Pérez Muzquiz
Dra. Claudia Rodriguez Espinosa
Dra. Marina Inés de la Torre Vazquez
Dr. Mauricio Velasco Avalos



EVALUACION DE LA VIVIENDA
CONSTRUIDA EN SERIE

CALIDAD URBANA ARQUITECTONICA
EN LOS DESARROLLOS HABITACIONALES

Maria Elena Torres Pérez
Coordinadora

Unidad de Posgrado e Investigacion
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD AUTONOMA DE YUCATAN
CONSEJO NACIONAL DE CIENCIA Y TECNOLOGIA

SEDAT

ARIA DE

.. s P ©AZAY VALDES
f"\ o-.-:.&o CAMPUS DE ARQUITECTURA, HABITAT, ARTE Y DISENO E E -
o § b4

CONAVI CMS,,E';QDLACYT FACULTAD DE ARQUITECTURA w

Ciencia y Tecnologia

A
RRRRRRRRRRRRRRRRRR



Primer edicion: 2014

© Universidad Auténoma de Yucatan
© Plaza y Valdés, S.A. de C.V.

Derechos exclusivos de edicion reservados

para Plaza y Valdés, S.A. de C.V.

Prohibida la reproduccion total o parcial por cualquier
medio sin autorizacion escrita de los editores.

Plaza y Valdés, S.A. de C. V.

Manuel Maria Contreras, 73. Colonia San Rafael
México, D.F. 06470. Teléfono: 5097 20 70
editorial@plazayvaldes.com

Francesc Carbonell, 21-23 Entlo.
08034 Barcelona, Espana

Teléfono: 9320 63750 Fax: 9328 04934
pyvbarcelona@plazayvaldes.com

ISBN: 978-607-402-737-2

Impreso en México / Printed in Mexico



EVALUACION DE LA VIVIENDA
CONSTRUIDA EN SERIE

CALIDAD URBANA ARQUITECTONICA
EN LOS DESARROLLOS HABITACIONALES

Maria Elena Torres Pérez
Coordinadora

Autores:

Janeth Abarca Lopez
Jorge Aguillon Robles
Alberto Alvarez Vallejo
Gladys Noemi Arana Lopez
Gerardo J. Arista Gonzalez
Victor F. Benitez Gomez
Edgardo Bolio Arceo
Jorge Bolio Osés
Luis R. Briones Esparza
Ernesto Canto Cetina Raul
Jaime Collier’s Urrutia
Briseida Corzo Rivera
Maria José Chi Ojeda
Yolanda Fernandez Martinez

Jests E. de Hoyos Martinez
Jiménez José de J. Jiménez
Rigoberto Larraga Lara
José H. Loria Arcila
Karen E. Martinez Torres
Adrian F. Moreno Mata
Ana Lucrecia Nadal Fuentes

Maria Milagrosa Pérez Sanchez

Teresa E. Ramirez Ortegon
Manuel A. Roman Kalisch
Liliana Romero Guzman
Rubi Elina Ruiz y Sabido
Cecilia Serrano Sosa
Maria Elena Torres Pérez

Unidad de Posgrado e Investigacion
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD AUTONOMA DE YUCATAN
CONSEJO NACIONAL DE CIENCIA Y TECNOLOGIA

Mérida, Yucatan, México






Contenido

Introduccion
Maria Elena Torres Pérez

PRIMERA PARTE
FACTORES ARQUITECTONICOS

1 Perspectiva del habitante usuario en la metodologia de evaluacion de
la vivienda construida en serie
Maria Elena Torres Pérez

2 Disefio de una guia de evaluacion del nivel de sustentabilidad de una
vivienda de interés social
Teresa Esther Ramirez Ortegon y José Humberto Loria Arcila

3 Evaluacion del impacto de los materiales y los sistemas constructivos
en la habitabilidad de la vivienda de serie
Laura Natalia Paredes Rodriguez y Maria Elena Torres Pérez

4 Vivienda de interés social en Mérida Yucatan: trasformacion y apropiacion
del espacio habitado en los poligonos de Ciudad Caucel y Las Américas
Maria José Chi Ojeda

5 Desarrollo de la tecnologia constructiva en las viviendas en serie meridanas
del siglo XX

Manuel Arturo Roman Kalisch

6 La educacion ambiental como método alternativo para impulsar la vivienda
sustentable construida en serie: el caso de Ciudad Satélite en San Luis Potosi
Rigoberto Larraga Lara, Adrian Moreno Mata y Victor F. Benitez Gomez

7 Captacion de agua de lluvia, una variable en el proceso de habitabilidad de
la vivienda en serie y sus implicaciones como fuente de abastecimiento en
el municipio de Toluca

Jesiis E. de Hoyos Martinez, Liliana Romero Guzman, Alberto Alvarez Vallejo y
José de J. Jiménez Jiménez

11

15

17

29

45

59

69

89

105



SEGUNDA PARTE
FACTORES URBANOS

8 Influencia de la huella de carbono para mejorar la habitabilidad de la vivienda
institucional. Caso de estudio Tamazunchale, S. L. P.
Jorge Aguillon Robles, Gerardo Javier Arista Gonzdlez y Luis Roberto Briones Esparza

9 Importancia de los factores ambientales de la vivienda en padecimientos
respiratorios
Ana Lucrecia Nadal Fuentes y Maria Milagrosa Pérez Sanchez

10 Metodologias para evaluar realidad e integracion Urbano-Arquitectonica
de los desarrollos habitacionales
Jaime Collier’s Urrutia

11 Calidad urbana de los mega-fraccionamientos en Mérida, Yucatan.

Caso de estudio: Ciudad Caucel y Las Américas
Briseida Corzo Rivera

12 Densidad y percepcion de los desarrollos habitacionales del siglo XXI

en M¢érida, Yucatan. Estudio de caso Ciudad Caucel
Yolanda Fernandez Martinez

13 Metodologias de evaluacion de la calidad de los espacios publicos urbanos:
Revision de enfoques tedricos
Edgardo Bolio Arceo

14 Anadlisis comparativo de caracteristicas urbanas y condiciones térmicas de
fraccionamientos antiguos y recientes de Mérida, Yucatan
Raul Ernesto Canto Cetina y Rubi Elina Ruiz y Sabido

15 Secuelas urbanas del desarrollo portuario de Progreso, Yucatan.
Nueva invasion de la ciénaga y segunda reubicacion.
Jorge Bolio Osés
16 Transicion en tiempos de cambio. La colonia de los maestros, un suefio
inacabado.

Gladys Noemi Arana Lopez

Bibliografia

10

115

117

133

147

161

171

185

195

217

225

239



12

Densidad y percepcion de los desarrollos habitacionales del siglo
XXI en Mérida, Yucatan. Estudio de caso Ciudad Caucel

Yolanda Fernandez Martinez'
Introduccion

ha generado un modelo fragmentado y desarticulado, a manera de archipi¢lago periurbano.
Se han desarrollado conjuntos habitacionales periurbanos a pesar de tener grandes vacios y
vivienda subutilizada al interior de la ciudad, lo cual se manifiesta en una ciudad de muy baja densidad
habitacional, de aproximadamente 25 viviendas por hectdrea y que hoy en dia experimenta problemas
de caracter metropolitano que deben ser resueltos mediante una politica integral de desarrollo urbano a
largo plazo y acciones estratégicas y articuladas en los tres niveles de gobierno (Iracheta y Bolio; 2012).

Uno de los casos especificos de estos desarrollos periurbanos es Ciudad Caucel: conjunto de desarrollos
habitacionales de tipo medio y social, planeado para 22,500 viviendas para el afio 2025 y cuya estructura
urbana rodea a la Comisaria de Caucel, poblado semirural que segun datos del INEGI de 2010, contaba
con aproximadamente con 6,988 habitantes.

A casi una década de su planeacion resulta relevante reflexionar sobre el impacto que los desarrollos
habitacionales periurbanos en el poniente de la ciudad, en Ciudad Caucel estan teniendo en el
funcionamiento de Mérida. Asimismo es necesario conocer la percepcion de sus habitantes con respecto
a su integracion al espacio publico y a los equipamientos en la vida cotidiana. Cabe sefialar que el origen
de estos complejos de vivienda en serie se encuentra sustentados en el Programa Parcial de Desarrollo
Urbano de Ciudad Caucel 2004.

Con estos esquemas de expansion urbana, temas como la densidad poblacional, la redensificacion, los
umbrales de servicio de las infraestructuras, la movilidad urbana y la optimizacion del suelo urbanizado,
requieren estudiarse para determinar los impactos reales que tienen o tendran sobre la eficiencia de
una ciudad, como el caso de Mérida. Mas aun si consideramos que estos desarrollos habitacionales
son periurbanos y ello conlleva a otros tipos de problematicas, que ademds de abordarse desde una
metodologia de analisis urbano, deben profundizar en la dimension cualitativa de la ciudad y no
solamente en el rubro cuantitativo de dotacion de equipamiento e infraestructura; finalmente lo relevante
es el conocimiento de la percepcion que los habitantes, para replantear politicas publicas y estrategias de
desarrollo urbano y de vivienda.

De manera que el presente trabajo tiene por objetivo abordar el caso de Ciudad Caucel desde tres
perspectivas:

E | crecimiento de la ciudad de Mérida en forma horizontal, sin limites fisicos para la expansion,

' Doctora en Arquitectura por la Universidad de Guanajuato y Profesora e Investigadora de la Facultad de Arquitectura de la
Universidad Autéonoma de Yucatan.
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* Densidad como indicador base sobre el cual se organiza la dotacion de vivienda y equipamiento
urbano de acuerdo a la normatividad establecida por la SEDESOL.

* El impacto que estos desarrollos periurbanos generan en la vida cotidiana de sus habitantes a
través de la percepcion que tienen de sus espacios publicos y cobertura de equipamiento. Y,

* Lareflexion sobre el marco normativo que les da origen.

Para ello el trabajo esta dividido de la siguiente manera:

1. Los aspectos teoricos sobre la densidad y la percepcion, en como la forma y la densidad urbana
impactan en la calidad de vida y en el funcionamiento de la ciudad.

2. Las politicas publicas que dieron origen a Ciudad Caucel, en torno a la densidad y zonificacion
de los usos de suelo.

3. Losresultados obtenidos, después de casi una década de este proyecto, resulta relevante conocer
la percepcion que los habitantes tienen con respecto a los beneficios o inconvenientes que
encuentran al vivir en un desarrollos habitacionales periurbanos con una densidad maxima de
40 v/h.

4. Para finalmente concluir con unas reflexiones de ;Por qué debemos controlar la densidad?

Densidad y percepcion

Existen diferentes perspectivas para analizar las problematicas urbanas, la eficiencia y la logistica urbana
es una de ellas que representa una forma de evaluar y reflexionar sobre los retos y desafios a los cuales
se enfrentan las actuales ciudades intermedias. Es un hecho que hoy en dia, las ciudades se miden en
términos de competitividad y tanto a nivel internacional como nacional, existen indicadores para deter-
minar y calificar este aspecto?.

Campoli, J. y MacLean, A. (2007) realizaron un estudio bajo el nombre Visualizing Density, donde se
analizan diferentes experiencias norteamericanas, para poder determinar el “porqué” y el “como” de la
densidad. El objetivo es definir una densidad correcta en funcion de los beneficios sociales, prosperidad
econdmica y mejoramiento ambiental del entorno, es decir, habria que definir la densidad correcta en
funcién de los lugares apropiados para ello.

Bajo este mismo esquema, la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI, 2010) publicé la Guia para
la Redensificacion Habitacional en la Ciudad Interior, la cual es un conjunto de herramientas dirigido al
aprovechamiento 6ptimo de la infraestructura y equipamiento urbanos instalados en la ciudad interior,
a través de la utilizacion de los espacios vacios y de la intensificacion de las construcciones, para evitar
los desarrollos habitacionales periurbanos.

Sin embargo, para que esta guia funcione, se requiere tanto de diagndsticos de las condiciones
particulares de cada centro de poblacién, como de alinear la normatividad vigente en materia de
desarrollo urbano, conservacion de patrimonio y medio ambiente, asi como también de disefiar y vincular
los instrumentos juridicos, fiscales y administrativos, y establecer las estrategias para la densificacion
y el reaprovechamiento de la infraestructura, equipamiento y servicios urbanos existentes. Es decir,
nuevamente se sefiala la pertinencia de una coordinacion entre los diferentes actores para poder definir
las estrategias y los mecanismos para poderlas operar.

Como experiencia Iberoamericana se tiene al Plan Especial de Indicadores de sostenibilidad Ambiental
de la Actividad Urbanistica de Sevilla, Espaiia, el cual fue un encargo de la Gerencia de Urbanismo del
Ayuntamiento de Sevilla a la Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona y se concluy6 en noviembre de
2008. Dicho documento establece una serie de indicadores y elementos fundamentales para determinar
la eficiencia urbana, los cuales se senalan a continuacion:

2 A nivel nacional del Instituto Mexicano para la Competitividad establece indicadores y evalta a las ciudades mexicanas.
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e Construir entornos urbanos con una densidad edificatoria y compacidad urbana 6ptima, que
garantice el equilibrio entre el espacio construido y el espacio libre. El grado de compacidad da
la pauta para organizar las redes de movilidad y las funciones derivadas del modelo. Este plan
establece una densidad minima de 60 viviendas por hectarea:.

* Maximo aprovechamiento del potencial de mixticidad de usos que permita dar cabida a una
elevada diversidad urbana.

* Miéxima eficiencia en el uso de los recursos locales con la finalidad de reducir al minimo los
impactos sobre los ciclos de la materia y los flujos de energia que regulan la Biosfera.

* La creacion de entornos que propicien la cohesion social de los futuros habitantes. Esto
implica una distribucion de los usos del suelo que permita la mezcla de rentas y a su vez,
una conformacion edificatoria mas flexible a medida de los requerimientos espaciales de los
diversos grupos sociales: planes de vivienda social, estrategias de accesibilidad y transporte,
servicios sociales y disefio de la red de equipamientos y espacios publicos.

* El modelo del nuevo desarrollo urbano recoge un enfoque sistémico e integrador de la relacion
ciudad-medio y de los elementos que lo componen. Se estructura en cuatro ejes: la compacidad,
la complejidad, la eficiencia y la estabilidad. (2008: 7)

Es importante sefialar que los asentamientos urbanos de baja densidad y dispersos, no propician el
desarrollo de la vida cotidiana con actividades y servicios de proximidad‘, es decir, favorecen, de acuerdo
al informe del Plan Especial de Indicadores de Sostenibilidad Ambiental de la Actividad Urbanistica de
Sevilla (2008) a:

“[...] dindmicas tendentes a una menor cohesion social, como son la falta de diversidad, la segregacion
social, la inseguridad y también provocan el encarecimiento de la provisién de infraestructuras, equipa-
mientos y servicios. En el plano ambiental se relacionan con un mayor consumo de recursos naturales en
diferentes areas.

Las pautas residenciales de baja densidad conducen a un mayor consumo de suelo, por lo tanto aumen-
tan la impermeabilizacion del territorio, y lo hacen con patrones inconexos, con lo que aumenta la frag-
mentacion territorial. Comportan también un mayor consumo de energia y agua, tanto para la construccion
como para la ocupacion de las viviendas y una mayor dependencia del vehiculo privado.” (2008: 18)

En el mismo documento se establece que el concepto de accesibilidad va asociado al de inclusion
y éste al de convivencia, ambos constituyen precisamente las bases de la cohesion social. Es decir, el
desplazamiento fisico de las personas debe ser accesible de principio a fin. Los espacios de transito
peatonal deben ser espacios seguros y preferentemente en plataforma tnica. (2008: 25). Esta condicion
es extensiva a la accesibilidad de las paradas del transporte publico, los equipamientos y areas verdes.

Salingaros (2005; 11) nos dice que “[...] debemos tener la suficiente densidad y variedad de nodos
de tal manera que ellos catalicen sus propias interacciones”. Y a su vez, hay que establecer una trama
urbana con una jerarquizacion de conexiones. Es decir, a cada nodo se le tiene que dar una gran cantidad
de caminos alternativos para conectarse con otros nodos y permitir la accesibilidad de diferentes tipos de
movilidad. Finalmente, refuerza su teoria de la trama urbana y de la accesibilidad a los nodos, debido a

* El Plan Especial de Indicadores de sostenibilidad Ambiental de la Actividad Urbanistica de Sevilla establece una densidad minima de
60 viviendas por hectarea (2008: 18).

* Segun el Plan Especial de Indicadores de Sostenibilidad Ambiental de la Actividad Urbanistica de Sevilla (2008: 43), las actividades
de proximidad son aquellas actividades econdmicas de uso cotidiano, que el ciudadano utiliza casi a diario y que por ello es importante
que se encuentren en un radio de accion cercano a su residencia. La presencia de estas actividades indica que el tejido urbano es
especialmente apto para ser habitado, que dispone de recursos y servicios necesarios para hacer vida en la calle y evitar desplazamientos.
Por el contrario, las areas urbanas sin actividades de proximidad tienen una mayor probabilidad de tener una vida de calle menos activa y
suponen ademas para sus habitantes un gasto elevado de desplazamientos para la realizacion de las tareas diarias.
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que “[...] el acceso a paradas de transporte publico se configura como eje clave en la promocion de una
movilidad racional, sostenible y democratica”.

El Segundo Volumen de Transporte y Logistica 2030. Infraestructuras de transporte; ;Motor o freno
de mano para las cadenas de suministro globales?, es un estudio elaborado por un equipo de expertos
(de la practica) del sector Transporte y Logistica de PwC y el Supply Chain Management Institute de la
European Business School. El estudio se basa en una rigurosa combinacion de un trabajo de investigacion
y los resultados del estudio Delphis desarrollado entre 104 expertos procedentes de 29 paises de todo el
mundo. En esta investigacion se establece el tema de las densidades como un factor determinante con
respecto a la eficiencia urbana, ya que: “La densidad de poblacién es un indicador clave a la hora de
evaluar las necesidades futuras del desarrollo de infraestructuras de transporte publico” (2011:12).

La teoria de la Ciudad Inteligente (City Smart), es definida en el Informe Técnico titulado “La piedra
angular de la ciudad inteligente: la eficiencia urbana” por Charbel Aoun, Vicepresidente Senior de Smart
Cities (2012: 4), como: “La definicién mas clara de “ciudad inteligente” es la de una comunidad que
es eficiente, habitable y sostenible, tres aspectos que van de la mano”. Los temas de infraestructuras,
transporte, equipamientos, y repuestas a emergencias, tienen la necesidad de planearse y gestionarse
integralmente, con el objetivo de tener una agenda de prioridades de inversion y capitalizar los esfuerzos.
Ademads una ciudad eficiente debe garantizar habitabilidad, es decir generar y mantener espacios
confortables para vivir, trabajar y para el esparcimiento. En virtud de lo anterior, tenemos que todo
tipo de planeacion en torno a infraestructuras, servicios y equipamientos deben derivar de un estudio
riguroso de las densidades poblacionales, extension y movilidad urbana, con el fin de garantizar un buen
aprovechamiento de los recursos humanos, fisicos, naturales y econdmicos.

Politicas publicas que dieron origen a Ciudad Caucel

El proyecto de Ciudad Caucel se inici6 por iniciativa del gobierno del estado para solucionar el problema
de la falta de espacios y para construir nuevos zonas habitacionales dentro de los limites originales del
Municipio Mérida.

”Al ser una poblacion extremadamente cercana a la ciudad de Mérida, su conurbacion era evidente, por lo
que se pretende realizar de la mejor manera, pacifica y ordenada, en coexistencia de ambos pobladores para
presentar beneficios a la comunidad. Se pretende disefiar una estrategia apropiada para el crecimiento futu-
ro de la comisaria acorde al Programa de Desarrollo Urbano de la ciudad de Mérida 2001-2003, logrando
integrar el mega proyecto de ciudad Caucel con ambas comunidades™.

El proyecto Ciudad Caucel’ se sustenta en el Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Mérida
2003 y el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Ciudad Caucel 2004. Para el proyecto de Ciudad
Caucel se estimo6 que en el ntcleo existan unas 22,500 viviendas, considerando una densidad domiciliaria
de 4.1 habitantes por vivienda, se tendra una poblacion aproximada de 92,250 hab., proyectada a 25
afnos. Se planteo construir en tres etapas, segiin datos INEGI (2010) se habian realizado 11,161 viviendas
y ya se encuentra en la segunda fase del plan.

5 La poblacion mundial sigue creciendo y se espera que crezca en 1.400 millones de personas para 2030. Segin Naciones Unidas,
en 2015 los mercados emergentes ya representaran casi tres cuartas partes de la poblacion urbana del planeta. Segundo Volumen de
Transporte y Logistica 2030. Infraestructuras de transporte; ;Motor o freno de mano para las cadenas de suministro globales? (2011:12).

¢ Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Caucel del Municipio de Mérida Yucatan 2004. Antecedentes, Pag. 7.

7 Goémez, Humberto (2008), Disefio urbano ambiental de Caucel, Yucatan “La transformacion del entorno urbano de Caucel a través
del mejoramiento de su Centro Historico”. Tesis en Maestria en Disefio Urbano Ambiental. Universidad Autonoma de Yucatan.
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Divisidn de la zona de estudio en
regiones

[ ]Regiéon 1
[ ]Regi6n 2
- |Regi6én 3
Regi6on 4
Regiéon 5

Figura 1. Zonificacion de Ciudad Caucel y Comisaria de Caucel.
Fuente: Alumno de la licenciatura de Disefio del Habitat, FAUADY, 2013. Ménica Campos Mota,
Yareli Canul Puch, Veréonica Chavez Canul, Juan Brito Noh.

La superficie del drea de estudio se compone de tres zonas Supe,rﬁcle o
hectareas
Zona de asentamientos existente 418.071
Julio 2004 el corto plazo incorporacion de 263.412 ha
%g;?:}: Julio 2013 el mediano plazo incorporacion de 389.329 ha 885.47
Julio 2025 el largo plazo incorporacion de 232.729 ha
Zona para el crecimiento futuro
. e . . . 2,194.36
Se compone de areas en régimen ejidal y propiedad privada

Tabla 1. Superficies del area de estudio

Fuente: Programa Parcial de Desarrollo de Caucel del Municipio de Mérida
Yucatan 2004. Capitulo de Antecedentes Pag. 7.

En este programa se propone una densidad méaxima de 40 viviendas por hectarea para la densidad
alta; densidad maxima de 30 viviendas por hectarea para la densidad media y densidad méxima de
20 viviendas por hectarea para la densidad baja. Dentro de estos valores se considera un 40% para
equipamiento y vialidad. (p: 37). De igual manera el Programa de Desarrollo Urbano de Mérida de 2003
establecia un maximo de 40 viviendas por hectarea. En contraste con el Plan Especial de Indicadores
de sostenibilidad Ambiental de la Actividad Urbanistica de Sevilla, Espana (2008:18) el cual establece
una densidad minima de 60 viviendas por hectdrea. Mientras que la Guia de la CONAVI establece la
necesidad de medir y evaluar los umbrales de servicio de infraestructuras para optimizar los recursos
en areas compactas. De manera que en términos de densidad, es necesario incorporar otros indicadores
para formular acciones correctas y preventivas a los problemas urbanos que hoy en dia estamos

experimentando en una ciudad extendida.
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Para la Comisaria de Caucel se estim6 de acuerdo a su tasa de crecimiento, que en el largo plazo
hacia el afo 2025 demandaré la incorporacién de aproximadamente 180 hectareas al fundo legal de la
comisaria de Caucel. Es decir se requerira incorporar una superficie equivalente al 43% del asentamiento
original en el largo plazo. Mientras que para Ciudad Caucel, la zona de reserva representa el 212% y la
zona para el crecimiento a futuro el 525% del asentamiento original.

En general el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Ciudad Caucel establecié una serie de
estrategias en torno a estructura vial, comercio y abasto y recreacion y deportes orientados al mejoramiento
de la calidad de vida de los habitantes de la Comisaria y a los nuevos habitantes de Ciudad Caucel,
garantizandoles la autonomia de vivir en la periferia.

Sin embargo su localizacion en la periferia de la mancha urbana y rodeando el asentamiento de la
comisaria, no previd la accesibilidad y permeabilidad hacia la Mérida. Tampoco se plane6 de manera
integral un plan de movilidad urbana vinculada con el desarrollo y fortalecimiento del sector productivo
y empresarial, para garantizar fuentes de empleo estratégicamente ubicadas para los habitantes de Ciudad
Caucel. Estas problematicas pretenden ser subsanadas mediante un replanteamiento de las politicas
publicas por parte del Gobierno Federal en torno al desarrollo urbano y la vivienda y precisamente
después de los resultados obtenidos del desbordamiento de las ciudades con conjuntos habitacionales
convertidos en ciudades dormitorio.

Ciudad Caucel s6lo se cuenta con un acceso que lo conecta a la ciudad de Mérida a través del anillo
periférico y de la Ave. Jacinto Canek. Hoy en dia se estd ampliando la carretera de acceso a Caucel,
con el inconveniente que dicha vialidad al interior de la ciudad de Mérida, Ave. Jacinto Canek, no
puede ampliarse. Asimismo se esta trabajando en el libramiento de la Hacienda Anikabil, el cual se
encuentra al sur del desarrollo, como otra alternativa de permeabilidad, pero que aln tiene deficiencias
de accesibilidad para la movilidad no motorizada.

El hecho de tener un tnico acceso, ocasiona que en horas pico, muy temprano en la mafiana y en
la tarde se encuentre saturado. Debido a que los habitantes de la Comisaria Caucel y Ciudad Caucel
dependen de las fuentes de empleo que ofrece el centro de Mérida, ya que no existe una vocacion laboral
significativa al interior del complejo habitacional, a reserva de los que ofrece el sector de comercio y
servicios. Por lo tanto la gran mayoria de la poblacion tiene que desplazarse hacia la ciudad de Mérida,
ya sea por cuestion de empleo o estudios, lo cual repercute en gastos para el transporte ptblico y en una
deficiente logistica urbana para la vida cotidiana de los habitantes de aproximadamente 12,000 viviendas.

Apartirdel 2006 las viviendas empezaron a ser ocupadas y estan divididas en mas de 22 fraccionamientos
de clases social, media y alta. Se cuentan con 4 rutas de transporte publico, dos escuelas publicas primarias
y una preprimaria, asi como varias escuelas privadas de nivel maternal, preescolar y preparatoria.

La mayoria de las calles cuentan con cableado subterraneo y todas las casas cuentan con los servicios
de electricidad, agua potable, alcantarillado y recoleccion de basura. Con respecto a las areas de donacion
para equipamientos y areas verdes, estuvieron normadas por la Ley de Fraccionamientos del Estado de
Yucatan de 1985, la cual fue derogada en diciembre de 2012 por la Ley de Desarrollos Inmobiliarios
del Estado de Yucatan. El equipamiento se ha ido cubriendo a lo largo del proceso de urbanizacion y
construccion de las viviendas. Si bien el proyecto cumple con las respectivas areas de destino para el
equipamiento publico, lo cierto es que no estan del todo consolidadas y atin quedan como grandes vacios
urbanos. El desarrollo acelerado de Ciudad Caucel no va a la par con la dotacion y consolidacion del
equipamiento.

Los resultados obtenidos
En virtud de lo anterior, se analizo el caso de estudio de Ciudad Caucel y su comisaria de la siguiente

manera:
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Se contrasto el desarrollo urbano, entre la Comisaria Caucel y Ciudad Caucel, y su efecto en la
vida cotidiana de sus habitantes a partir del analisis de la densidad, la dotacion de equipamiento y de
la percepcion que tienen con respecto a los espacios publicos en cuestion de seguridad, accesibilidad
y arraigo. Es decir, la velocidad con que se da el desarrollo urbano y la baja densidad son elementos
fundamentales para reflexionar en términos cualitativos sobre la construccion de la identidad y la
apropiacion del espacio publico, y en términos cuantitativos sobre la eficiencia de la logistica urbana en
tiempos y costos de los servicios y la movilidad.

Para ello se analizd la dotacion de equipamientos de acuerdo a Sistema Normativo de Equipamiento
Urbano (SEDESOL 2000) y se aplicaron entrevistas. Se empled una muestra no probabilistica y de
conveniencia ya que se utilizaron procedimientos de seleccion por azar y en funcion de la disponibilidad
de los entrevistadores:. En la zona de estudio se encuentran los siguientes fraccionamientos: Pedregales
Caucel, La Herradura, Ciudad Caucel, Los Almendros, Los Balcones, Jardines Caucel, La Arboleda
Caucel, Villas Caucel, Las Torres, Sol Caucel, Hacienda Caucel, Horizontes y la comisaria de Caucel,
los cuales se dividieron en cinco secciones, para tener el mismo nimero de entrevistas por seccion.

Para realizar el diagnéstico de la percepcion del espacio publico se realizaron 96 entrevistas, 36 en
la Comisaria de Caucel de los cuales 23 fueron mujeres y 13 hombres, mientras en Ciudad Caucel se
realizaron 60 de los cuales 38 fueron mujeres y 22 hombres.

Uno de los principales obstaculos para aplicar la entrevista fue el de encontrar gente disponible en
sus viviendas, debido a que la mayoria de gente trabaja en Mérida. La aplicacion de la entrevista fue
realizada el 21 de febrero de 2013, entre las 9 de la mafiana y a la 1 de la tarde. El disefio de la entrevista
estuvo orientado sobre la percepcion que tienen al respecto de los temas que se desglosan a continuacion:

* Espacio funcionalmente apropiado.
* Espacio ambientalmente apto.

* Participacion ciudadana activa.

* Expresion cultural permanente.

* Posibilidad para la recreacion.

* Presencia de seguridad.

* Fiestas y costumbres.

Reflexiones sobre la cobertura del equipamiento de Ciudad Caucel

En Ciudad Caucel solo existe un lugar donde las familias pueden acudir para obtener servicio de salud, la
Unidad médica familiar #20 del Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) que se inaugur6 y entré en
funcidn a partir del 2 de febrero de 2012. Segtin el sistema normativo de equipamiento urbano del subsis-
tema salud (SEDESOL), dicha unidad médica provee un radio de accion por 5 kilometros. A la par se han
instalado consultorios particulares y farmacias que prestan sus servicios a la poblacion. Se identificaron
seis farmacias de 500 m radio de accidon y 3 consultorios particulares con un radio de accion de 300 mts.

Las escuelas que se encuentran en Ciudad Caucel en la actualidad no se dan abasto para atender a
la poblacion, el Unico equipamiento es el Complejo Educativo Prof. Carlos Carrillo Vega integrado
por un jardin de nifios, un centro de desarrollo infantil y una primaria, debido a esto muchos nifios
tienen la necesidad de ir a las escuelas de la Comisaria de Caucel o en algunos casos a las del Centro

8 El trabajo de campo estuvo a cargo de los alumnos del Taller Desarrollo y Disefio A2 Planeamiento del Cuarto Semestre de la
Licenciatura en Disefio del Habitat de la Facultad de Arquitectura (enero-mayo 2013). Manuel de Atocha Baez Sosa, César Severino
Castellanos Beytia, Maria Eugenia Escalante Soberanis, Suemy Alejandra Novelo Eb, Juan Antonio Garrido Pech, Mildred Cristina Hoil
Roa, Diana Marisol Pérez Martinez, Cesar Haseen Lopez Castillo, Rubén Armando Céceres Torres, Gerardo Garduza Garcia, Manuel
Alejandro Mendoza Coba, Erika Alejandra Solares Gutiérrez, Hilda Concepcion Viana Benites, Juan Carlos Brito Noh, Moénica Elizabeth
Campos Mota, Yareli Militza Canul Puch y Verdnica Anahy Chavez Canul.
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de Mérida, aprovechando que sus mamads trabajan ahi y de esta forma optimizan los desplazamientos
para ahorrar tiempo y dinero. Lo mismo sucede en el caso del nivel de secundaria. Por su parte, el
servicio privado de la educacion ha proliferado en todos los niveles, cubriendo de cierta forma, los
vacios que el equipamiento publico no ha podido dotar. Se identificaron seis preescolares, dos primarias,
una secundaria y una universidad privada.

Ubicacion de los equipamientos

 CAUCEL

Vialidad Principal

alu|ls|lw|n|=]1

Vialidad Secundaria

Mercado

Parque Urbano

Jardin de barrio
Unidad Deportiva
Centros Deportivos

Unidad Medica
Familiar

Colegio de Bachilleres

Secundaria General
9 |Jardinde Nifios
10 |Escuela Primaria

Figura 2. Ubicacion de equipamiento, vialidades y accesibilidad entre

Ciudad Caucel y Comisaria de Caucel.
Fuente: Alumno de la licenciatura de Disefio del Habitat, FAUADY, 2013.

Monica Campos Mota, Yareli Canul Puch, Veronica Chavez Canul, Juan Brito Noh.

Ciudad Caucel no cuenta con ningun equipamiento de comercio y abasto, esto hace que se tenga que
colocar tendejones y tiendas de cadenas nacionales, Se identificaron siete tiendas de esquina, seis tiendas
de conveniencia y tres centros comerciales. De hecho desde su origen juridico en el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano 2004, se establecia mejorar las condiciones del Mercado de la Comisaria pero no se
contemplo dotar de comercio y abasto a los nuevos desarrollos habitacionales.

Se han destinado ciertos espacios para la dotacion del equipamiento para la recreacion y el deporte,
sin embargo estos espacios no han sido equipados para el uso de la poblacion. O en su defecto, son de
uso restringido, como es el caso del centro deportivo de Ciudad Caucel, ya que so6lo es para atletas de
alto rendimiento. El 30 de abril de 2010 se inauguraron las primeras 10 hectareas del complejo Parque
Zoologico del Bicentenario Animaya de un total de 26 hectareas, en conmemoracion de los 200 afios de
la independencia de México. Este gran espacio urbano se visualizd como un polo para la recreacion y
el entretenimiento con la intencion de ser el zooldgico de la ciudad y convertir en un parque botanico al
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Centenario, actual zoologico ubicado en el centro historico de Mérida. Sin embargo hasta el dia de hoy
no se ha terminado de construir pero ya han trasladado algunos animales que se encontraban en el Parque
Zoologico El Centenario y por lo tanto, Animaya no compite con este tltimo, como destino frecuente de
fines de semana y dias festivos de la poblacion, ya sea por las diversas actividades que ahi se realizan,
asi como por su céntrica localizacion.

Percepcion de Ciudad Caucel

En la entrevista que se les realizo las personas de Ciudad Caucel, la mayoria contesto que Ciudad Caucel
no es confortable ya que las calles y espacios ptblicos no cuentan con el acondicionamiento necesario para
que las personas transiten por las banquetas y que en el transcurso del dia los proteja de los rayos del sol.

Los principales obstaculos a los que se enfrentan para realizar sus actividades son la falta de paraderos
35%, para el 19% es la falta de camiones, el 17% de los entrevistados mencion¢ alto flujo de vehiculos,
el 13% la falta de sombra, el 11% la mala condicion de los camiones, el 3% ninguno y el 2% dijo que
todo esta bien. En sintesis se puede decir que el tema de la movilidad a través del transporte publico y las
condiciones de las calles para favorecer este tipo de desplazamiento son deficientes.

Manifestaron que en Ciudad Caucel no se cuenta con espacios en donde puedan realizar actividades
culturales y laseguridad esun problemaserio, porque las calles son solitarias en lasnoches. El equipamiento
de parques vecinales no se utiliza mucho a causa de las deficiencias que notan los ciudadanos y por
lo tanto no los frecuentan. Tampoco pueden realizar deporte ya que el acceso al Centro Deportivo es
restringido a atletas de alto rendimiento.

Las personas entrevistadas opinaron sobre la comodidad y el confort ambiental que los espacios
publicos de Ciudad Caucel le ofrecen para realizar sus actividades y recorridos diarios, a lo que el
37% dijo que no son confortables por la falta de sombra, el 30% que no hay paraderos, el 19% falta de
camiones, el 9% dijo que est4d en malas condiciones los camiones y 3% falta iluminacion. Las respuestas
de los entrevistados en torno a la comodidad del espacio publico estan vinculadas nuevamente al tema
de la movilidad y seguridad.

Segun la percepcion de la gente las alternativas que tiene para realizar actividades de recreacion,
el 93% menciond que ninguna, el 3% dijo que en la unidad deportiva, el 2% en la Comisaria y el
3% dio otros sitios fuera de Ciudad Caucel. A pesar de contar con el Parque Zoologico Animaya, el
83% mencion6 que no lo visita, por falta de tiempo, no hay sombra, no es comodo ir caminando. Al
preguntarle sobre sus visitas a los parques, el 85% respondid que no los visitan y el 15% si los visita.

El 85% de las personas entrevistas en Ciudad Caucel consideraron que las alternativas para participar
en actividades culturales no existe, el 10% consider6 que en los parques, el 3% en la unidad deportiva
y el 2% que si hay, pero no son equitativas. Consideran que no existen alternativas para la expresion
cultural de nifios y adolescentes con un 85%, el 8% considera que en la unidad deportiva pueden realizar
este tipo de actividades, el 3% en parques, el 2% en vacaciones y el otro 2% solo en sitios particulares.
Los resultados con respecto a la percepcion de espacios recreativos y culturales reflejan una pobreza en
la calidad de vida de los habitantes de Ciudad Caucel, ya que a pesar de contar con ellos y de haber sido
planeados de acuerdo al Programa Parcial de Desarrollo Urbano 2004, estos no tienen las condiciones
adecuadas o no cuentan con las condiciones de accesibilidad y seguridad pertinentes para que la gente
los visite y se puedan realizar actividades de convivencia.

Los entrevistados de Ciudad Caucel no cuenta con ninguna asociacion de vecinos pero la mayoria
consideran que seria bueno que haya una. Al preguntar sobre la seguridad que existe en Ciudad Caucel
el 67% de los entrevistados dijo que siy el 33% que no. E1 29% de los entrevistados se sienten inseguros
principalmente por la falta de calles, 29% porque no hay vigilancia, 23%por la falta de alumbrado y el
18% por qué hay bandas en la zona.
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En conclusion se tiene que la dotacion del equipamiento publico es deficiente y que este en el sector
educativo y de comercio y abasto esta soportado por el surgimiento de servicios por parte de la iniciativa
privada. No existen los servicios de proximidad y las condiciones del espacio publico, banquetas y calles
no son propicias para traslados peatonales, en general el tema de la movilidad manifiesta carencias y por
lo tanto, se refleja en detrimento de la calidad de vida de los habitantes. Los espacios de esparcimiento,
de encuentro y de convivencia no cumplen con las expectativas de la poblacion, los cuales manifiestan
que no tienen los espacios adecuados para la realizacion cultural, deportiva y recreativa para nifios y
adolescentes.

Figura 3. Tienda departamental en Ciudad Caucel y Mercado de la Comisaria de Caucel.

Analisis del Equipamiento de la Comisaria de Caucel

El espiritu del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Ciudad Caucel (2004) estaba orientado no
solamente a plantear las estrategias para los nuevos conjuntos habitacionales, sino también para mejorar
las condiciones de vida de los pobladores de la Comisaria en cada uno de los subsistemas de equipamien-
to publico, asi como en condiciones de infraestructuras, servicios y vialidad. Sin embargo, no solamente
no hubo mejoria, sino que algunos equipamientos de la Comisaria subsanan las deficiencias de los de
Ciudad Caucel.

El equipamiento en la Comisaria de Caucel se fue desarrollando segtin las necesidades de la poblacion.
Los equipamientos relacionados con la salud, son insuficientes para la poblacion principalmente por la
calidad de los servicios. Es por ello que gran parte de los derechohabientes han sido trasladados a Unidad
Médica Familiar #20 en Ciudad Caucel para que puedan ser atendidos. Las personas que pertenecen
a la unidad médica de la Comisaria de Caucel y al programa de Oportunidades y Seguro Popular, se
enfrentan a las dificultades de la falta de transporte para poder llegar, por estar alejada del centro de
poblacion. El centro de rehabilitacion ofrece un servicio completo, respondiendo las necesidades de la
poblacion, cumpliendo con el objetivo de dar una atencion médica integral.

El sector educativo en la Comisaria de Caucel abarca desde el preescolar hasta el nivel bachillerato,
situacion que no se replica en Ciudad Caucel. Las escuelas cuentan con la capacidad de poder impartir
educacion a los habitantes de la Comisaria de Caucel, sin embargo, también reciben a los nifos de
Ciudad Caucel y en algunos casos, los nifios de la Comisaria se quedan sin lugar, por lo que tienen que
recurrir a escuelas del Centro de Mérida.

El comercio se desarrolla principalmente en la plaza ya que el mercado publico no se encuentra
en condiciones y son pocas las personas lo usan. Por lo que la actividad comercial que se desarrolla
en la plaza crea congestionamiento vehicular y desorden. Este rubro se habia planteado mejorar en el
Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Ciudad Caucel.
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Con respecto a recreacion y deporte, el parque principal se encuentra en buen estado, sin embargo no
cuenta suficientes botes de basura y al instalarse el tianguis se generan residuos que no cuentas con un
sitio de disposicion. Al ser el parque principal, es el lugar de encuentro, sin embargo no tiene suficiente
iluminacién por lo que se percibe inseguro. El tnico parque en buen estado no es frecuentado por los
nifios y jovenes por su proximidad al cementerio, ademas de que esta alejado de la vivienda y no tiene
arboles.

Percepcion de la Comisaria de Ciudad Caucel

La mayoria de las personas entrevistadas en la Comisaria de Caucel consideran que los espacios publicos
no son adecuados para realizar sus actividades ya que sus principales obstaculos a los que se enfrentan
son el transporte publico lento e insuficiente, ya que esperan alrededor de 30 minutos a 1 hora, ademas
de que no existen paraderos, las banquetas son pequeias o no existen, las calles son angostas, de doble
sentido y los autos pasan répido, falta de iluminacidn o en su defecto, es inexistente. Todo ello aunado al
congestionamiento vehicular que existe en la salida a periférico. Por lo tanto, de las personas entrevis-
tadas consideraron que: seguin sus actividades diarias encuentran que las vialidades, calles, banquetas,
paraderos, estacionamientos, el 58% manifestd que no son apropiadas con, el 36% considero que si lo
son y el 6% mas o menos.

Los principales obstaculos a los que se enfrentan para realizar sus actividades son el transporte lento
e insuficiente y que no existen paraderos con un 42%, el 20% dijo que no tiene obstaculos, el 14% que
no hay banquetas o son pequenas, el 8% que las calles son muy pequefias y pasan muy rapido los carros,
el 8% que falta iluminacion y el 8% embotellamiento en la salida de Caucel. Cabe sefialar que existe una
ciclopista entre el entronque a periférico y la Comisaria, con el objetivo de que los pobladores que en su
mayoria se desplazan en bicicleta se sientan seguros, sin embargo esta ciclopista no tiene conexiéon con
el centro de la Comisaria y tampoco esta disefiada para integrarse a la ciudad. Es decir es un tramo de
ciclopista que no une destinos especificos y por lo tanto no cumple su objetivo.

Las personas entrevistadas opinaron sobre la comodidad y el confort ambiental que los espacios
publicos de la Comisaria de Caucel le ofrecen para realizar sus actividades y recorridos diarios y el 36%
dijo que las escarpas son pequefias y sin sombra, el 36% que no hay paraderos, el 5% que hay basura en
los espacios publicos, el 3% dijo que no hay confort y el otro 3% no dio respuesta.

Gran parte de las personas entrevistadas consideran que no existen alternativas para realizar actividades
culturales, esto se debe a que no existe la difusion suficiente de los talleres que se imparten en el centro
comunitario, y las personas que dijeron que en el centro comunitario es porque han tomado algtn curso
o sus hijos han acudido a ¢él.

Consideran que las alternativas para participar en actividades culturales son en el Modulo del Centro
Cultural y Social, con un 47% de las respuestas, el 28% considerd que no existe un lugar para ello, el
19% considera que el parque y el 6% en el centro de la Comisaria. Asimismo, consideran que no existen
alternativas para la expresion cultural de nifios y adolescentes.

En la Comisaria de Caucel los entrevistados consideran que no existen alternativas de recreacion aun
existiendo los parques, esto se debe principalmente por que no cuentan con las condiciones dptimas, lo
que hace que no sean tan visitados. Segun la percepcion de la gente las alternativas que tiene para realizar
actividades de recreacion es ninguna con un 47%, el Modulo del Centro Cultural y Social con un 25%, el
parque con 17% y el centro de la comisaria con el 11%. Al preguntarle sobre los parques, para saber si los
visitan, dijo el 50% que si, el 39% que noy el 11% que a veces. A pesar de tener cerca el Parque Zoolodgico
Animaya, el 89% de los entrevistados dijo que no lo visitan. Estos resultados reflejan la necesidad de
vincular las estrategias de zonificacion de las actividades cotidianas con la dimension cualitativa de la
percepcion de la ciudad y la accesibilidad. Es decir, es urgente que las politicas de desarrollo urbano y
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vivienda se articulen al sentir de los pobladores para no s6lo planear el espacio, sino aterrizar en el disefio
y con ello garantizar la optimizacién de los lugares para la convivencia y la seguridad.

Las personas en la Comisaria de Caucel principalmente se sienten seguros porque existe buena
comunicacion entre los vecinos y todos se conocen permitiendo que de alguna forma se protejan entre
si y consideran que la inseguridad que existe es debido a que los autos pasan muy rapidos y en algunas
calles principalmente las primarias por que pasan desconocidos.

Al preguntar sobre la seguridad que existe en Caucel el 56% de la poblacion dijo que siy el 44% que
no. Los que dijeron que si se debio principalmente porque todos se conocen con el 53% y el 47% por la
existencia de vigilancia. Los que dijeron que no, se debid a la circulacién de automoviles desconocidos
con el 58% y el 42% por la falta de la iluminacion. El 69% de la personas entrevistadas creen que los
nifos se sienten seguros y el otro 31% consideran que no.

Los habitantes de la Comisaria de Caucel aunque son una sociedad bien organizada y existe una
relacion cordial entre todos, no cuentan con una asociacion organizada para un fin, y piensan que es
importante tenerla principalmente para la ayuda colectiva y la comunicacion. Sin embargo cuentan una
fiesta que se organiza cada afio en el mes de enero, en honor de la Virgen de Belem, realizan actividades
tanto con la iglesia como con la sociedad. También cuentan con las celebraciones de la vaqueria, los
gremios, la fiesta taurina. Estos festejos mantienen a la sociedad organizada, unida y ademas reciben
visitantes de las localidades aledafias. Por lo tanto, tenemos que la identidad y arraigo de estos pobladores
subsanan las deficiencias en torno a la dotaciéon de equipamientos y a la movilidad, mientras que los
habitantes de los nuevos conjuntos habitacionales de Ciudad Caucel, no experimentan este nivel de
arraigo, ya que no encuentran espacios de identidad y de convivencia, de hecho no se conocen debido a
que esta zona se consolida como una ciudad dormitorio.

Reflexiones sobre ;Por qué debemos controlar la densidad?

La experiencia de Ciudad Caucel como un conjunto de desarrollos habitacionales periurbanos en donde
lo tnico que se planea de manera explicita son los plazos de crecimiento y el establecimiento de densi-
dades habitaciones, nos orienta a replantearnos cudl es el objetivo de los instrumentos de planeacion del
desarrollo urbano y hasta qué punto estan disefiados para mejorar la calidad de vida de los habitantes.

El Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Mérida 2012 en su apartado 3.5.6. Competitividad
y Eficiencia en la Gestion del Desarrollo Urbano del Municipio de Mérida del Capitulo Estratégico
(PDUM, 2012: 94-96), establece como prioridades lo siguientes aspectos:

* Generar proyectos integrales de disefio vial y urbano, que se vinculen a un Plan Municipal de
Movilidad.

* Revisar los instrumentos normativos, financieros, urbanos que detalla la “Guia para la
Redensificacion Habitacional en la Ciudad Interior” de la CONAVI y evaluar su aplicabilidad
para una realidad local especifica, de acuerdo a nuestra historia, cultura, economia y sobre la
poblacion que habita en la ciudad.

* Disenar los instrumentos normativos, financieros y urbanos que consideran las siguientes
metodologias: Proyectos de Redensificacion Estratégica desde el concepto de la Acupuntura
Urbana, Desarrollos Orientados al Transporte Sustentable (DOTS), y el Sistema de Transferencia
de Potencialidades de Desarrollo Urbano (STPDU), y evaluar su aplicabilidad para una realidad
local especifica, de acuerdo a nuestra historia, cultura, economia y sobre la poblacién que habita
en la ciudad.

° Publicado en la Gaceta Municipal de Mérida Ntimero 217 Afio 5 del 25 de Julio de 2012 y en el Diario Oficial del Estado de Yucatan
el 27 de julio de 2012 (pp. 94-96). Entro el vigor el 5 de agosto de 2012.
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* Se requiere de un Reglamento de Desarrollos Inmobiliarios del Municipio de Mérida.

Asimismo en el apartado 3.5.7., se sefiala la importancia de constituir una estructura organizacional
especializada en planeacion urbana independiente a la Direccion de Desarrollo Urbano del mismo
Capitulo Estratégico del PDUM 2012 (p.96), se establece lo siguiente:

[...] para garantizar la competitividad y la eficiencia en la gestion del desarrollo urbano, se requiere cons-
tituir una estructura organizacional especializada en planeacion urbana independiente a la Direccion de
Desarrollo Urbano con la competencia de crear, disefiar, instrumentar, gestionar, monitorear y evaluar las
politicas y estrategias a corto, mediano y largo plazo. Que garantice la continuidad de los procesos de la
planeacion urbana con vision metropolitana. Y que al mismo tiempo, sea el vinculo articulador e integrador
entre las acciones precisas del Municipio y el diagnostico de las problematicas sociales, economicas, urba-
nas y ambientales del municipio, a través de mecanismos de participacion ciudadana.

Por su parte el documento base para la elaboracion de los Programas Nacionales de Desarrollo Urbano
y Vivienda 2013-2018, establece una politica orientada a vincular las estrategias de desarrollo urbano
con la movilidad sustentable, debido a que:

En un estudio reciente para 10 zonas metropolitanas se encontr6 que, en promedio, 77% de las inversiones
en el rubro de movilidad se destina a la infraestructura vial (48% a la ampliacion de vialidades y 29% en
obras de pavimentacion), mientras que s6lo 23% se invierte en otras modalidades: 11% en transporte pui-
blico, 8% en espacio publico, 3% en infraestructura peatonal y 0.4% en infraestructura ciclista. (SEDATU;
2013:29-30).

Asimismo establece las pautas para controlar la expansion de las manchas urbanas, para promover el
parque habitacional al interior de los centro urbanos existentes y estableciendo criterios claros para el
crecimiento de las ciudades (SEDATU; 2013:16).

Por lo tanto, en el tema de densidades y percepcion, es importante visualizar la vivienda como una
oportunidad para reestructurar el concepto de ciudad y de convivencia, en funcion de la proximidad y
accesibilidad a zonas con capacidad de atraer a la poblacidn, ya sea por su estratégica localizacion, por
la mixtura de usos de suelo, asi como el tiempo que los habitantes invierten en traslados y trasbordos,
lo cual se discute en varios protocolos de internacionales de desarrollo urbano para evaluar los efectos y
con ello, mejorar la calidad de vida y reducir la emisiones de carbono. (Hurtado; 2013)

Al comparar el desarrollo de Ciudad Caucel con el de la Comisaria, se tiene que el primero, en
poco menos de una década con una densidad maxima de 40 viviendas por hectdrea en una superficie
proyectada para el afio 2025 de 3,079.83 hectareas para cubrir las necesidades de aproximadamente
92,250 habitantes, ha marcado un acelerado crecimiento en la mancha urbana, mas no en el desarrollo y
consolidacion de la comunidad, de hecho ha absorbido las actividades de la Comisaria.

Aunque ambas zonas investigadas se encuentra muy cercanas al resto de la Ciudad de Mérida, el
sistema de transporte urbano, es altamente deficiente tanto por la calidad de sus unidades, la escases de
este servicio y como por el mal planeamiento de la estructura vial para eficientar los desplazamientos,
entradas y salidas al desarrollo.

A partir de la informacion presentada en la investigacion, se concluye que indicadores como la
densidad deben de analizarse de manera integral con un plan de movilidad, dotacidon de equipamientos,
servicios y fuentes de empleo. Debido a que son aspectos que impactan directamente en la eficiencia del

10" Actualmente existe el Reglamento de la Ley de Desarrollos Inmobiliarios del Estado de Yucatan, pero en virtud de que la dindmica
de crecimiento de la Ciudad de Mérida es muy diferente a lo que se experimenta en el interior del Estado, se requiere contar con un
instrumento propio que regule y oriente el surgimiento de los desarrollos habitacionales.
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desarrollo habitacional y sobre todo en la percepcion de los habitantes. La baja densidad habitacional
periurbana, la falta de actividades de proximidad y de fuentes de empleo, la falta de accesibilidad y
desarticulacion de este desarrollo al resto de la estructura urbana de la ciudad de Mérida, desencadena
una serie de respuestas multifactoriales que se manifiestan en falta de cohesion y desarraigo social.
El rompimiento del tejido urbano junto con su falta de logistica, se traduce en el debilitamiento del
sistema social, es decir, se refleja en situaciones de exclusion, marginacion que impide que las personas
disfruten de las mismas oportunidades para la educacion, la recreacion o la disponibilidad de servicios y
el ejercicio de sus derechos y en igualdad de condiciones.

Es por ello que se requieren de estudios que profundicen en los impactos sociales y economicos que
estos desarrollos periurbanos estan teniendo en el bienestar y en la consolidacion de nuestra comunidad.
Estos estudios deben ser el sustento para el disefio de los instrumentos de planeacion y deben considerar
la permanente evaluacion de los procesos de consolidacidon de estos desarrollos. No debemos esperar al
2025 para empezar a darnos cuenta de las repercusiones de tener ciudades dormitorio, con altos costos
de mantenimiento en infraestructura, pero sobre todo, en el riesgo que se corre de carecer de espacios
que fomenten la convivencia y la seguridad social.
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