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En el presente texto se identifica una fraccion del periurbano de Mérida, <73
capital del estado de Yucatdn, poniendo énfasis en la forma en la que se
generd el plusvalor en las tierras del norte de la ciudad, en especifico en
el caso de la comisaria de Santa Gertrudis Cop6 y de la subcomisaria de
Temozén Norte. Se trata de casos paradigmaticos de tierras con pasado
rural reciente y otrora pobladas preponderantemente por campesinos de
origen maya que se enfrentan a fuertes embates especulativos por parte de
inversionistas que han logrado concretar y capitalizar la compra de suelo
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barato, generando una periferia con vivienda y amenidades para sectores
de clase media y clase media alta.

Palabras Clave: Gentrificacién periurbana, rururbanizacién, urbanizacién
neoliberal, desarrollos inmobiliarios, Mérida, Yucatdn.

INTRODUCCION

A manera de preambulo, baste sefialarse que, contrario a las grandes zonas
metropolitanas, las cuales pasaron ya por procesos similares afios atrds, in-
cluso décadas, las comisarias y subcomisarias ejidales en los contornos de las
ciudades medias de este pais, como norma, tienen un pasado rural reciente.
La novedad para las ciudades medias, si se las compara con las grandes me-
trépolis es, paraddjicamente, que justo cuando la normatividad se ha hecho
mas sélida, se nota una menor actuacién del Estado y una débil politica pu-
blica relativa a la gestién del territorio, en especifico, en lo concerniente a la
aprobacién de cambios de usos de suelo y permisos para construir.

Para el caso que nos ocupa, el de Mérida, fue hasta el dltimo tercio del
siglo XX que la vida agricola, ya fuera productiva o de subsistencia, dejé de
ser la principal actividad econémica de la mayoria de la poblacién; de forma
paulatina, fue perdiendo cada vez mis relevancia en la economia local y en
el empleo. Esto sucedi6 de forma més evidente en los contornos de la capital
yucateca, la cual, al igual que en otras ciudades del pais, pasé por la falta de
apoyos oficiales a la produccién agricola y Iuego por la reforma del articulo
27 constitucional de 1992, a la que siguié ese mismo afio la publicacién de la
Ley Agraria, que, en adelante, daria cabida al dominio pleno de las parcelas
en tierras ejidales, haciendo posible su paso al régimen de propiedad privada
(Rodriguez, 1988).

Estos cambios estructurales y juridicos fueron concebidos de forma delibe-
rada para favorecer nuevas condiciones que potencializaron la adquisicién de
tierras periurbanas para convertirlas en suelo urbanizable y con ello acelerar
los procesos de expansion de las ciudades. En adelante, el ejido se convirtié en
mercancia y por lo tanto entr6 a la 16gica del mercado, lo que ha desembocado
en presiones especulativas para que tierras de labranza cedan su lugar a cons-
trucciones, preponderantemente destinadas a vivienda y comercio, asi como
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otras actividades relacionadas con el sector terciario. Estos procesos, a inicios
del siglo XXI, fueron definidos por Sobrino (2003a) de forma genérica como
la extension de dindmicas metropolitanas hasta los antiguos espacios rurales.

Con este telén de fondo, en este capitulo nos proponemos analizar las
implicaciones para los sujetos y el territorio mismo en el marco de un proce-
so voraz de urbanizacién de tierra con pasado ejidal reciente. Se trata de los
espacios mas visibles para el caso de la ciudad de Mérida, asi que esta investi-
gacién parte de una constatacion de campo. Para el desarrollo de la pesquisa,
nos hemos basado en una metodologia mixta de andlisis socioespacial y nos
hemos valido de distintas técnicas para recopilar informacién. Ademads de la
investigacion documental, de corte tedrico conceptual y sobre la literatura
del contexto local, hemos hecho investigacién en un sentido diacrénico de
los referentes juridicos y de planeacién oficiales del estado de Yucatdn y del
Ayuntamiento de Mérida, complementada con investigacién cartogréfica y
de campo, la cual incluye varios afios de recorridos por la zona y entrevistas
a actores clave; aunque en este texto, por razones de extensién y de objetivos,
no transcribimos testimonios recabados.

El texto presenta la siguiente estructura: a este apartado le sigue una bre-
ve reflexioén en torno a la urbanizacién neoliberal que incluye referencias a la
gentrificacion; luego sintetizamos el proceso de expansion urbana de Mérida,
en especifico sobre sus contornos, y cémo se gener6 el plusvalor en las tierras
del norte de la ciudad. A la caracterizacién del periurbano de la capital del
estado, referimos las particularidades de las localidades de estudio, a saber, la
subcomisarfa de Temozén Norte y la comisaria Santa Gertrudis Cop6. Con-
cluimos con un apartado de consideraciones finales en las que reflexionamos
en torno a algunas consecuencias sociales y territoriales que genera una peri-
feria rica en zonas que antes eran agricolas.

EL ESPACIO URBANO, LAS POLITICAS
POUBLICAS Y LA GENTRIFICACION

Harvey (2008) plantea que el neoliberalismo es un proyecto politico de las
clases dominantes tratando de restaurar las condiciones para acumulacién
de capital, el cual tiene su correlato en todas las escalas espaciales, principal-
mente a nivel de las urbes, en donde las politicas neoliberales se orientan a
favorecer la competicién entre ciudades, dejando en un segundo plano los
temas sociales y cuestionando los planeamientos urbanos prexistentes.

3. Santa Gertrudis Copd y Temozbn en la vordgine de la urbanizacién neoliberal meridana
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El rol del Estado deberia enfocarse en trabajar en la proteccién del me-
dio ambiente y poner las reglas para favorecer el asi llamado bien comiin o
la calidad de vida de las mayorfas. En este sentido, su presencia en la ciudad
contempordnea dificilmente puede competir con las fuerzas del mercado,
pero si debe regular el usufructo y la disposicién del suelo urbano, para asi
atenuar la falta de acceso a bienes y servicios comunes. El Estado, a partir de
los instrumentos juridicos, debe considerar la dotacién de los equipamien-
tos y espacios publicos para la poblacién; los cuales, desde la perspectiva de
Cerasi (1990), son los generadores de identidad y de centralidad urbana, tan
necesarias para mantener la cohesion social.

Para lo especifico del caso que nos ocupa, a partir del consumo de suelo
en la periferia, que recientemente se ha destinado al desarrollo de inversiones
inmobiliarias en propiedad de régimen de condominio, el Estado se desen-
tiende de la dimensién piiblica de la ciudad, y con ello afecta a los habitantes
originarios de las comisarias y subcomisarfas, principalmente en lo que con-
cierne a sus dindmicas preexistentes de uso del espacio publico, de donde se
ven desplazados, perdiendo incluso sus espacios significantes y tradicionales.
Existen varios ejemplos de ciudades latinoamericanas en las que nueva po-
blacién con ventajas econémicas y simbdlicas cambia el uso de los espacios
colectivos de estas localidades periurbanas de pasado rural. Estas transfor-
maciones son més evidentes en espacios en los que existe presencia de formas
de propiedad comunal de la tierra, fuerte arraigo comunitario o importante
presencia de poblacién con origen étnico, o las tres de forma simultdnea (Co-
lin, 2015; Duran et al., 2016; Gonzdlez et al., 2018; Janoschka, 2015).

Si bien el concepto de gentrificacién estd asociado principalmente a la re-
novacidn de las dreas centrales, Sabatini (2017) sefiala que este proceso tiene
una connotacion diferente en América Latina, toda vez que los factores de
expansién urbana en las zonas periféricas, como consecuencia del incremen-
to de desarrollos inmobiliarios para un sector de la poblacién de altos ingre-
s0s, ponen en riesgo a los habitantes locales, los cuales no son precisamente
expulsados o desplazados, pero si se condicionan sus tradiciones y uso de los
espacios piiblicos y centrales.

En este escenario, el Estado se convierte en un agente indirecto de las
actividades del mercado inmobiliario en detrimento de la vida comunitaria
de las localidades de la periferia (Frediani, 2018), al favorecer solo el desarro-
llo urbano a partir de la inversién privada, que genera una oferta destinada
a aquellos que pueden pagar el estatus de belleza paisajistica, ventajas am-
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bientales, exclusividad, privacidad y seguridad, que corresponde al cuadro de
vida que evoca la vida en las afueras de la ciudad.

Al aumentar la brecha socioespacial entre habitantes originarios de estas
localidades ylos nuevos residentes, se fomenta una suerte de gentrificacién en
las cuatro caracteristicas que menciona Casgrain (2013): la correspondiente
alza del valor de suelo en las colindancias de la zona en donde se realizé la in-
versién; la llegada de agentes con mayor capacidad de pago que los usuarios
originalmente establecidos; cambios en las actividades sociales y culturales,
asi como en el paisaje urbano, controlados por los grupos que ingresan al
territorio en cuestidn; y, ademds, surge la presion directa o indirecta para el
desplazamiento de grupos sociales de ingresos menores que los que entran,

LA EXPANSION TERRITORIAL DE MERIDA A )
COSTA DE LAS TIERRAS DE LABRANZA ALEDANAS

Las politicas neoliberales comenzaron a evidenciarse en todo el pais a me-
diados de la década de 1980, y con la entrada del entonces Tratado de Libre
Comercio de América del Norte, el TLCAN, el campesinado se vio desfavo-
recido. Paulatinamente se redujeron los apoyos directos, desaparecieron los
precios de garantia de los productos agricolas, o se suprimié la existencia de
los organismos gestionados desde el gobierno para administrar y vender la
produccién, entre otros. La reforma al articulo 27 constitucional de 1992 solo
sirvi6 para acelerar los procesos que casi acabarian por completo con la agri-
cultura de subsistencia o de los mercados locales. Se gener6, en cambio, un
nuevo esquema de apoyos directos que favorecian la agroindustria de gran
volumen para abastecer el mercado interno o para exportacién.

Para el caso especifico de Yucatdn, en lo que respecta al declive de la pro-
duccién campesina, hay consenso en que estd directamente relacionada con
la crisis de la agroindustria henequenera, més evidente a partir de la década
de 1970, lo que obligé al gobierno a poner en marcha el Programa de Rees-
tructuracién de la Zona Henequenera, para que las localidades tuvieran la
posibilidad de crear proyectos agropecuarios (ganaderia para producir le-
che, granjas porcicolas y avicolas para carne y también huevo, horticultura,
fruticultura), con el fin de dotar a Mérida de alimentos basicos. Para ello,
el gobierno se avocd a la introduccién de infraestructura; la intencién era
liquidar la industria henequenera y no dejar desempleados o desamparar a
los ejidatarios y a los trabajadores de las plantaciones, lo que a su vez también

3. Santa Gertrudis Copd y Temozbn en la vordgine de la urbanizacién neoliberal meridana
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evitarfa una migracién masiva fuera de sus localidades (lo que a fin de cuen-
tas si sucedié en la década siguiente). Los otrora campesinos tuvieron que
emplearse preponderantemente como trabajadores de baja calificacién en el
sector servicios o de la construccién en Mérida, Puerto Progreso y Canciin
(Bolio, 2006; Lugo, 2006; Pacheco et al., 2019).

A finales del siglo XX e inicios del siglo XXI se documentaba que en
las reuniones de ejidatarios se daban asambleas espurias, conflictos o desen-
cuentros entre campesinos, unos con el animo de vender, otros con intencion
de conservar sus tierras. El argumento para vender siempre estaba relaciona-
do con la baja productividad de las tierras que ni con los programas y apoyos
de gobierno estatal se lograba rentabilizar, La defensa de la tierra o la lucha
por obtener precios justos por las ventas comenzarfa hasta recientes fechas,
un quinquenio después, aproximadamente.

Se ha documentado que el estado de Yucatdn, incluso desde antes de la
reforma constitucional del articulo 27 en 1992, “regalé tierra”. Es un periodo
que Bolio (2006) denominé “anarquia ordenada’”. Este inicia en 1984, con el
gobernador priista Victor Cervera Pacheco, quien expropié grandes exten-
siones de tierra ejidal para administrarla como reserva territorial del estado,
casi toda dentro del perimetro del periférico de Mérida, a través de un or-
ganismo: la Comisién Ordenadora del Uso del Suelo del Estado de Yucatan
(COUSEY). A inicio de la década de 1990, durante el interinato en la guber-
natura estatal de Dulce Marfa Suri Rancho (de 1991 a 1994), estas tierras y
otras mds que se habian agregado a la reserva territorial se vendieron “a pre-
cios irrisorios y a crédito” (Bolio, 2006, p.196.) para promover los negocios
entre élites locales asociadas al priismo.

Bolio (2006) sefiala que el siguiente periodo, al que denomina “expansién
neoliberal’, comenzo6 en 1990 y se caracterizd por la ampliacion del territo-
rio de Mérida fuera del anillo periférico, lo que acelerd la transformacién de
la tierra ejidal en propiedad privada para ser urbanizada, aunque al princi-
pio esta carecia de infraestructura y servicios urbanos, lo que llamé la “zona
PROCEDE, en alusién al Programa de Certificacién de Derechos Ejidales y
Titulacién de Solares Urbanos, de la Procuraduria Agraria. Eso que el autor
referfa para toda Mérida, lo constatamos en nuestras pesquisas de campo,
pero enfocados de forma especifica a lo que se denomina comiinmente como
Arco Norte de la ciudad, entre las comisarias de Dzity4, en el punto mas al
oeste, y la de Cholul al este, todas localidades de pasado rural dentro del
municipio meridano.

Expresiones de la segregacién socioespacial en la periferia de ciudades intermedias de México



En literatura local hay consenso en el hecho de que el crecimiento de la
ciudad se dio principalmente hacia el norte y, aunque incorporé comisarias
del sur, estas no sufrieron los mismos embates especulativos y de construc-
cién de espacios para las clases privilegiadas de Mérida. Lugo (2006) hace
alusion a la disparidad entre el desarrollo productivo y de infraestructura
de las comisarfas del norte y las del sur de Mérida desde la década de 1960,
lo cual ha repercutido, hasta la fecha, en las actuales condiciones de vida de
sus habitantes. Dicha desigualdad se intensificé a principios del siglo XXI,
cuando comenzaron los desarrollos inmobiliarios, algo que no se registrd en
la misma proporcidn en las comisarias del sur (Lugo y Tzuc, 2006; Wejebe y
Rodriguez, 2014; Wejebe, 2011).

Los analistas locales coinciden en que la ampliacién de la ciudad més
alld del periférico se acelerd con la puesta en marcha del Programa Director
de Desarrollo Urbano 2004-2010, que ya permitié y promovié fraccionar y
construir afuera de esta vialidad. En el norte de Mérida, como se ha esbo-
zado, se privilegio la vivienda media y residencial, lo cual abrié camino a la
construccién de privadas residenciales. Cabe mencionar que, entre el 2004
y €l 2009, se realizaron 11 programas parciales de desarrollo urbano, de los
cuales, solo uno se realiz6 en el interior del Anillo Periférico: el caso del de-
sarrollo de Altabrisa (Ferndndez, 2016). Por parte del gobierno del estado,
hubo dos premisas fundamentales que justificaron el proyecto urbanistico de
Altabrisa, a saber: la necesidad de equipamiento hospitalario, as{ como dotar
de vivienda a la clase media y media-alta al interior de la ciudad, para evitar
con ello la expansién hacia la periferia.

La geografia fisica de la ciudad también favorecié a dicho proyecto, pues
Meérida, al no contar con accidentes geograficos, no presenta rasgos fisicos
del territorio que pudieran detener la expansién en esta gran planicie. En
este contexto, hay que sefialar que el crecimiento demogréfico dela ciudad de
Mérida ha sido moderado desde la década de 1950, pero esta no corresponde
con su crecimiento territorial, pues el segundo, al menos desde la década de
1970, ha superado al primero (Sobrino, 2003).

EL CIRCUITO DEL PLUSVALOR
Y LOS MERCADOS DEL SUELO

Los procesos a los que hacemos alusién estdn determinados, como ya se
esboz6, por la dificultad de mantener la tierra periurbana productiva y la
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consecuente presién de las inmobiliarias. A partir de la década de 1980, y
pese a los regionalismos construidos desde las élites empresariales y politicas,
Yucatén se ha integrado timidamente a los procesos de internacionalizacién
econdmica, acercandose a formas de organizacién empresarial y cédigos cul-
turales nacionales y globales. El proceso es mas acelerado en Mérida, dada su
centralidad" a nivel local y peninsular, pues concentra la oferta de servicios
especializados mds importante del sureste de México (Lépez, 2011). Mérida
paso de ser una ciudad provinciana, autocontenida, en donde las cosas de
Yucatdn hay que “dejarlas como estdn’, con un imaginario basado en la segu-
ridad del barrio de la parroquia, del gremio, de una vida cotidiana (Ramirez
2006, 26) a una Mérida del siglo XXI que se vuelve un referente para inver-
siones de diversa indole, en su proyeccién de Ciudad Marca, que incluye una
promocion feroz, oficial y privada, de la industria de la construccién y como
lugar de residencia para jubilados, nacionales y extranjeros, jévenes creati-
vos, con elevado capital cultural y buscadores de vivienda en un lugar seguro
y donde la delincuencia organizada no ha causado estragos mayores (Dévila
et al., 2020; Hernandez y Puente, 2020).

Muchos de los datos aqui asentados tienen un caracter testimonial, de-
rivado del trabajo de campo y los frecuentes recorridos que se han hecho en
la zona del noroeste-noreste de la ciudad, desde 2004. En las comisarias y
subcomisarfas de Mérida, de la mano de las transformaciones estructurales
que comienzan a arraigarse en la economia local y la cada vez mds evidente
primacia de lo urbano, comienza el cambio de las costumbres de los habi-
tantes de estos espacios otrora ejidales, marcados por usos campesinos, la
fuerte presencia de la lengua maya y hasta el uso tan comtn del hipil, vestido
tradicional de las mujeres.

EL PERIURBANO DE MERIDA

Actualmente el municipio de Mérida cuenta con 27 comisarfas y 20 subcomi-
sarfas. Las que se ubican en el denominado Arco Norte (Figura 3.1), como se
ha dicho, son las que cuentan con mas y mejor equipamiento urbano y esto
se debe al propio disefio segregado de la ciudad (Dickinson et al. 1999; Garcia
y Pérez Medina, 1998; Pérez Campuzano y Gamallo, 2014). La generacién

10. Tiene mds de la mitad de la poblacién estatal.
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Flgura 3.1 Locallzaclfn zona "Arco Norte®
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Elaborado con base en Google Maps.

de valor de terras hacla el norte de Mérida se deriva de varios procesos que
s¢ presentan de forma concomitante, a saber: aumento en los montos de los
precios catastrales (porque el ayuntamiento empieza a proveer de servicios
urbanos), lo que, 2 su vez, genera especulacion en los terrenos préximos 4 los
servicios y hace aurnentar los precios, en buena medida por la motivacién de
algunas desarrolladoras de vivienda y de comercios a la biisqueda de terrenos
baratos (o que fueron baratos), para generar un mercado de casas y departa-
mentos para clase media alta, a la que se agregaron desarrollos comerciales de
primer nivel {centros comerciales, supermercado, hoteles y otras amenidades).

La dindmica ez la mizma al norte y noreste de la cudad, como ya se men-
ciond, entre las comigarias de Dzityd en el punto més al oeste y Cholul al este.
Este Arco Norte conforma una zona perfectamente conurbada e integrada a
la dindmica de la cudad, caracterizada como de vivienda media y residendal,
llena de privadas, a los edificios de apartamentos y a los fraccionamientos
de acceso controlado, paradéjicamente, en una de las ciudades con mayores
indices de seguridad prblica del pais, que cohabita en las migmag localidades
donde viven los antiguos ejidatarios.

Solo como puntos de contraste, estos procesos del Arco Norte, por el ni-
vel de precios v de equipamiento urbano, se diferencian de la conurbacién de
la capital hacia otras zonas. Por ejemplo, el oriente, en especifico, hacia la ca-
becera municipal de Kanasin, que pasd en las filtimas tres décadas de ser un
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pequefio pueblo conurbado a ser la segunda ciudad mds poblada de Yucatdn.
Pegada al Periférico, pero en un municipio contiguo, perteneciente a la zona
metropolitana, Kanasin concentra “lo que Mérida no quiere tener” (Lopez,
2015), a saber, los giros negros, la vivienda popular y la poblacién de esca-
sos recursos, incluso poblacién que se adscribe como indigena, migrante del
interior del estado, as{ como de los estados circunvecinos que ahi ha encon-
trado suelo barato para instalarse, habitando en casas de emprendimientos
masivos, de calidad infima o bien, en casas, algunas de mamposteria, dentro
del “pueblo”. En Kanasin, los pobladores (a excepcion de aquellos que habitan
en los fraccionamientos de vivienda masiva) se enfrentan a menudo a la falta
de certeza juridica (por la ocupacion informal y la sobreventa de lotes).

Hacia el otro lado, es decir, al poniente, en Caucel, sobre lo que esain una
comisarfa ejidal de Mérida, pero rebautizada como Ciudad Caucel, también
se propici6 la construccién de vivienda masiva, pero, a diferencia del caso an-
terior, aqu{ las construcciones son de interés social, lo que es en beneficio de
empleados que gozan de la fortuna de contar con empleos con prestaciones
de ley. En Caucel, el gobierno municipal, estatal y hasta federal fueron actores
determinantes en su desarrollo, pues las tierras del ejido quedaron libres para
mercantilizarse en los decretos de expropiacién “por causa de utilidad pabli-
ca” que el gobierno federal expidié en los afios 2004 y 2009 (Programa Parcial
de Ciudad Caucel, 2004). Ahi, ademds, las constructoras de vivienda, varias
de alcance nacional, se vieron beneficiadas con la colocacién de créditos ban-
carios, pero en especial, de aquellos otorgados por el Instituto del Fondo Na-
cional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y el Fondo de la
Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del
Estado (FOVISSSTE) a sus derechohabientes a la manera de como se aplicé la
politica de vivienda en los tres sexenios anteriores. En su planeacion original,
se estimd que en Caucel podrian existir unas 22,500 viviendas y una poblacién
de 92,250 habitantes (Fernindez, 2020), aunque en 2010 se habian realizado
11,161 viviendas en total, de las cuales, segiin el inventario nacional de vivien-
da del INEGI (2012), hab{a entre 10 y 30 % de desocupacién.

Volviendo a nuestro caso de estudio, el crecimiento de la mancha urbana
de la ciudad se dio entonces en la dindmica de este circulo virtuoso que inicia
con la compra de terrenos baratos, otrora ejidales y la posibilidad de invertir
y desarrollar espacios muy del gusto de ciertos sectores de poblacién dispues-
tos a vivir, invertir y consumir, en el caso de los pobladores de las comisarias
del Norte, en un entorno semicampestre, disefiado de acuerdo a sus intereses
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y aspiraciones. Esto no se dio de forma aleatoria, pues se acompafi6 también
por politicas urbanas ad hoc.

En sintesis, si bien los estudios relativos a la gentrificacién en América
Latina han sido mds numerosos para los casos de las capitales de los paises
y en las zonas céntricas de estas (Delgadillo ef al., 2015, Janoschka, 2015),
cierto es que también existe literatura de gentrificacién de las periferias de las
capitales nacionales; destaca el caso de Quito por tener una periferia con pa-
sado rural reciente y fuerte presencia indigena (Duran et al., 2016). También
se han documentado casos de ciudades medias o més especificamente de sus
localidades periféricas de pasado rural reciente; por ejemplo Frediani, Rodri-
guez Tarducci y Cortizo (2018) explican lo sucedido en La Plata (Argentina);
Colin lo sefiala para las localidades de Lerma y Ocoyacac, de la periferia de
Toluca (México); Gonzdlez ef al. (2018) estudian el caso de La Florida, en
Manizales (Colombia); incluso esto ha sido estudiado desde tiempo atras
para distintas localidades del contorno de Mérida (Lépez, 2011; Lugo, 2006;
Pacheco et al., 2019; Wejebe y Rodriguez, 2014).

Los estudios de caso son numerosos, los mencionados son solo una
muestra del proceso en el que la clase media y media alta latinoamericanas
abonan a la proliferacién de condominios y amenidades de gama media y
alta en las afueras de las ciudades. El vuelco de habitantes hacia estas zonas
periurbanas tiene muchos motivos, pero se pueden establecer algunos comu-
nes denominadores: hay una oferta, muy presente en distintos medios, de vi-
vienda en condominios cerrados, verticales y con amplios jardines; se ofrece
como ventaja la proximidad (relativa, habria que decir) a la ciudad, pero en
un mejor cuadro de vida, por las ventajas ambientales, la belleza paisajistica,
el precio del suelo, ademds con gimnasios y/o canchas deportivas, piscinas y
“casas club” (de uso compartido, pero no publicos); ademas del imaginario en
torno al silencio y al aire puro.

Pero volviendo a la especificidad del norte de Mérida, aqui los Progra-
mas Parciales han jugado un papel fundamental en los cambios de usos de
suelo de esta periferia. Dicho proceso se evidencia en la Figura 3.2, en la
que se visualiza el histérico de los Programas Directores Urbanos de Mérida.
Ponemos el énfasis en nuestros dos casos de estudio, la comisarfa de Santa
Gertrudis Cop6 y la subcomisaria ejidal de Temozén Norte, ambas pertene-
cientes al municipio de la capital estatal. En ellas se constata el interés desen-
frenado de las constructoras por suelo periurbano. En estas localidades los
usos de suelo permitidos cambiaron de forma paulatina desde ejido, a “Zonas
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de Preservacién Ecol6gica” en la década de 1980, hasta “Areas Urbanizables”
y “Areas con Densidad Programada”, compatibles con vivienda de baja den-
sidad y equipamiento de bajo, mediano y alto impacto, en el 2020. Estas lo-
calidades de estudio, aun cuando siguen siendo definidas como comisarias
(lo que evidencia su pasado ejidal), podrian ser transformadas en un futuro
préximo, por decreto (basado en el proceso de urbanizacion), en “Colonias”
o “Centros Urbanos de Mérida’, perdiendo con la figura del comisariado, la
autoridad local que atin les representa, es decir, el comisario.

EL CASO DE LA SUBCOMISARIA DE TEMOZON NORTE

Chablekal es la comisaria ejidal a la que pertenece Temozén Norte; se encuen-
tra a 18 km del centro de Mérida. Se ubica al este de la autopista de cuatro (en
total ocho) carriles que conecta a la capital del estado con Puerto Progreso.
Ademis de su caricter de comisariado, tiene la particularidad de ser sede del
sitio arqueoldgico de Dzibichaltin, controlado por el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia (INAH) y del drea natural protegida que lo circunda.
En esta demarcacién se localizan dos emprendimientos residenciales de gama
alta y entre los mds caros de la ciudad: los clubes de golf La Ceiba, que data de
la década de 1980, y el mas nuevo y lujoso, Country Club; ademds, la Universi-
dad Anéhuac-Mayab, de caracter confesional, perteneciente a la orden catéli-
ca de los Legionarios de Cristo, la mds cara de Mérida. El club de golf La Ceiba
y poco después Universidad Andhuac-Mayab fueron los detonantes con los
que comenz6 la vorégine especulativa sobre los terrenos del norte de Mérida.

La subcomisaria de Temozén Norte depende administrativamente de la
comisaria de Chablekal, pero se ubica poco més al sur, por lo tanto, Temozén
s{ estd plenamente conurbada con Mérida. En esta subcomisarfa, €l creci-
miento urbano y los procesos especulativos de ello derivados se detonaron
con la construccién de otra universidad catdlica, también cara, aunque no
tanto, de la orden de los maristas, con mucho arraigo en Mérida, pues desde
décadas atrds tienen escuelas en la ciudad y, aunque asume una visién so-
cial importante, desde su implantacion ha formado, desde preescolar hasta la
universidad, a ciertas élites locales.

Tanto en el caso de la Universidad Marista como, la antes referida, la
Andhuac-Mayab, hasta hace algunos afios era técnicamente imposible acce-
der a ellas en trasporte publico, por lo que era menester contar con auto,
aunque cierto es que las propias instituciones garantizaban un autobis que
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conectaba con un punto especifico de la ciudad de Mérida para empleados y
alumnado sin vehiculo propio.

En Temozén Norte, después de la construccién de la Universidad Maris-
ta, progresivamente, los contornos se fueron urbanizando con vialidades as-
faltadas, edificios de apartamentos, privadas y fraccionamientos de vivienda
para clase media alta, asi como el equipamiento comercial y de servicios ad
hoc, entre ellos, escuelas privadas de todos los niveles, plazoletas comerciales,
tiendas de conveniencia, entre otras. Rodeado de esta urbanizaciéon quedé
del otrora pasado semirural de la subcomisaria, la antigua y célebre hipica
Rodriguez, un lienzo charro, que también se adaptd con los gustos y practicas
deportivas ecuestres de los nuevos pobladores de Temozén.

Esta zona, correspondiente al contorno del periférico en su anillo exte-
rior, contaba, hasta hace una década, con enormes baldios. Los principales
pero escasos asentamientos del lugar eran estaciones de servicio, unidades
deportivas, talleres, gaseras, depdsitos de autos siniestrados y servicios de
grias. De forma paulatina ese contorno se fue poblando de edificios de vi-
vienda y de oficinas, algunos de buena altura, algo antes inconcebible en la
ciudad cuyos edificios mds altos no sobrepasaban los seis pisos. En resumen,
una oferta inmobiliaria nueva para una ciudad acostumbrada a su paisaje
horizontal de casas amplias sin edificios altos.

SANTA GERTRUDIS COPO

Esta comisarfa, incluso mas que Temozon, es el paradigma de la gentrifi-
cacion. Cierto es que, en sentido morfolégico, ambas localidades no han
abonado a la fragmentacién ni dispersién de la ciudad, al contrario, estdn
integrados al continuum urbano y de ahi, entre otros motivos ya sefialados,
se puede explicar su éxito comercial. La nueva oferta inmobiliaria se desa-
rroll6 casi exclusivamente a lo largo de la calle 24, la cual es una continuidad
de la Av. Garcia Lavin, que estd dentro del perimetro del periférico de Mé-
rida. Esta importante avenida, durante el siglo XXI se consolidé como una
vialidad sede del comercio de alta gama en la ciudad. Primero, en enormes
baldios aparecieron centros educativos privados, como el Colegio Ateneo,
luego Xaman Cab, una de las primeras privadas residenciales y, para 2008,
se consolidé la construccién de un centro comercial de mucha vanguardia
arquitecténica, con pasillos a cielo abierto, con bares, restaurantes, cafeterias,
heladerfas de moda, ademads de cines y un supermercado.
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guos y nuevos pobladores. Por otro lado, derivado del modelo de urbaniza-
cién, estos lugares no han desarrollado espacios colectivos ni publicos, dreas
verdes e infraestructuras para la movilidad urbana sostenible, como es menes-
ter segun el “Plan Integral de Movilidad Urbana” (IMPLAN, 2019).

En el caso de Santa Gertrudis Copé hubo un evento detonante de la ur-
banizacién y la especulacién, a saber, la edificacién de un fraccionamiento de
clase media alta que resulté muy exitoso en el plano comercial: Residencial
Cocoyoles, en 2005 (y su ampliacion en 2007). Las casas de esta privada, en
total 158, tienen acceso controlado con guardias privados a la entrada y en
el momento que esto se escribe, sus precios rondan entre los tres millones y
los tres y medio millones de pesos. La privada, como las que le siguieron por
la zona, reprodujeron el concepto que le dio éxito comercial a la primera, la
cual cuenta con piscina y casa club, ademds con jardines comunes y algunas
canchas deportivas en su interior. Volvemos a resaltar la paradoja de vivir en
espacios de acceso controlado en una de las ciudades més seguras del pais.

En adelante, los demds fraccionamientos de la misma avenida serian mds
lujosos, mas equipados con espacios comunes, con casas y jardines més gran-
des y, por lo tanto, mds caros. En la misma avenida se construy6 el hospital
mas grande y caro de la ciudad: El Faro del Mayab, inaugurado el 27 de sep-
tiembre de 2019, bajo la administracién de grupo Christus Muguerza (Chris-
tus, 2019). Se trata de una torre hospitalaria de 11 niveles con 88 consultorios
(Diario de Yucatdn, 2019). Mds al norte, poco antes que la edificacién del
hospital, se inauguraron escuelas privadas, algunas de mucho arraigo local
(como la escuela de las monjas de la cofradia de Teresa de Jesis) y otras sub-
sedes de escuelas de prestigio de la Ciudad de México (como el CUAM).
También hoteles de clase ejecutiva, un gimnasio privado de clase mundial,
edificios de apartamentos de lujo y un enorme centro comercial de dos nive-
les, el mas grande de la ciudad, cuya tienda ancla es Liverpool.

El centro comercial, con 150,000 m?* de construccién y 38,180 m? ren-
tables, concebido bajo el concepto de “Mallentreteinment”, fue desarrollado
por el Grupo GICSA para reunir actividades de consumo y ocio, con tiendas
de todo tipo, cines y restaurantes, todo de gama alta, y como parte de sus
atractivos, se complementa con un auditorio para 5,000 personas; tiene, ade-
mas, en el exterior un lago artificial en el que se puede esquiar y un pequefio
parque de juegos mecénicos. Este centro comercial, que entr6 en operaciones
en el mes de abril del 2018, con sus 17 ha totales de terreno se convierte en el
mas grande del pais (Lozano, 2019). No sorprende que lo sea en una ciudad
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donde las tierras de su contorno ejidal se vendieron a precios tan ventajosos
para los desarrolladores (ver Figura 3.3).

El centro comercial como su entorno, ya referido, forman parte de un Plan
Maestro de usos mixtos, denominado “Cabo Norte’, que gané el Premio LADI
2016, por su Master Plan (Real State Market & Lifestyle, 2017). Un proyecto a
ocho aiios (2015-2022) con una inversién total de 5720 millones de pesos con
4383 viviendas en 17 torres de 18 pisos, asi como 9 desarrollos de vivienda in-
terna horizontal. Suma, ademas, 15,000 m? de oficinas, 5 km de recorridos ver-
des, 11 ha de parques (privados) y 10 ha de lagos: 4 lagos artificiales, también
dentro de propiedad privada (Cabo Norte comunidad planeada, s.f.).

Hasta aqui hemos referido lo que se ha construido a lo largo de la aveni-
da, pero sigue el frenesi inmobiliario sobre la misma. En ello destaca The Sky,
una torre multifuncional que, segtin sus promotores, serd el primer rascacie-
los en el sureste con una altura de 160 m, con 40 pisos, que albergara oficinas
corporativas, consultorios médicos, locales comerciales y restaurantes (The
Sky Brochure, 2020). Su ubicacién estratégica en la zona de estudio y colin-
dante con el periférico le permite tener la altura mas alta posible en la ciudad,
toda vez que, de acuerdo con el Reglamento de Construcciones, la altura de
una edificacién puede ser de dos veces el ancho de la vialidad (Gaceta Muni-
cipal de Mérida, 2018)."

Como contraste a todo el lujo del cuadro de vida de la clase media alta,
al final de esta avenida, conocida como la calle 24 de Santa Gertrudis, se
encuentra una sede de una institucién publica de caricter nacional: la Uni-
versidad Auténoma de Chapingo, en su campus en Mérida. La universidad
cuenta, ademds, con un enorme terreno de 138 ha, que, segtn el patronato de
la institucién, es propiedad federal y en su campus incluye las antiguas insta-
laciones de la hacienda henequenera que alguna vez funcioné ahi. La ventaja
territorial y ambiental de esta enorme extensién de tierra es que de alguna
manera se erige como enorme irea no comercializable y esto frena la expan-
sién de las construcciones; y conserva vegetacién secundaria y de selva baja.

Para cerrar el andlisis de esta zona, debemos también dar cuenta de cémo
la administracién local, estatal y hasta federal propician en la zona los desa-

11. La altura méxima que podrd autorizarse para edificios, en aquellos sitios en que sean permitidos, de acuerdo
con el PROGRAMA, articulo 65, no podra exceder del doble de la medida del ancho de la vialidad de su ubicacién,
incluyendo aceras. Entendiéndose para los predios que se localicen en esquina que la medida base serd la vialidad
mads ancha de las que limiten el predio.
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Figura 3.4 Nueva vizlldad que une Universidad de Chaplngo-Tixcuytin

VIALIDAD l_J."-iI"."EI'{-":'rlt?_:iifu‘ DE CHAPINGO-TIXCLYTUN, RECIEN REALIZADA CON FONDOS IMPI

rrollos de clases altas en detrimento de los antiguos pobladores. Cabe sefialar
que hace apenas un afio, entre la Universidad Auténoma de Chapingo, cam-
pus Mérida, y la subcomisarfa Tixcuytin, ubicada al este de Santa Gertrudis
Copd, habia una via estrecha, sin asfaltar, Ahora, con dinero del Instituto
Nacional para los Pueblos Indigenas (INPI), por ser en su origen un camino
interefidal, se asfaltd, se amplid ¢, incluso, en algunos tramos se ilumingd, todo
con inversién federal. En teoria, este camino comunica las dos sedes cficiales
de sendas subcomisarfas, pero en realidad la ampliacién y mejora de esta via
ha sido un artilugio para conectar varios fraccionamientos y privadas que se
encuentran en el camino y poco ¢ nada beneficia a los habitantes originales
(Figura 3.4). Bste es un ejemplo més de cémo la dotacién de infraestructura
actual no estd pensada para los habitantes de pasado ejidal, o para reactivar
la vocacién agricola de estas tierras, si no para dotar de mejores vialidades y
asl puedan transitar los automdviles de los nuevos residentes de las privadas
y fraccionamientos de gama alta que se construyen por la zona, Comoe Diaz
Orueta (2013) ha sefialado, una de las principales caracterfsticas de las politicas
urbanas neoliberales en Latinoarnérica es el mecanismo de colaberacion entre
el sector puiblico y el privado para el desarrollo competitivo de las ciudades,
incluso por encirna de los ideales de proteccidn patrimonial y de equidad.

Eso también se refleja en los marcos normativos, pues ya lo hemos vis-
to en los planes y programas urbanos. 5in embargo, en menor escala, por
ejemplo, la actual Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio del
Estado de Yocatdn (2014) no establece la diferencia entre los proyectos de
condominios horizontales y verticales, a pesar de que en su apartado de mo-
tivaciones sefiala que el interés prioritario de dicha ley es la verticalizacién
en la ciudad, para lograr mayores densidades de poblacién (Diario Oficial de
Yucatén, 2014). Esta circunstancia resulta relevante toda vez que en esta ley
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las urbanizaciones privadas horizontales no se reconocen como tales y, por
tanto, no se precisa un limite méximo de 4rea para encerrarse en si mismas.
Eso ha dado como resultado privadas cuya extension va desde una ha hasta
126, como es el caso de Cabo Norte.

CONSIDERACIONES FINALES: LOS RIESGOS
SOCIO URBANISTICOS QUE SE AVECINAN

El proceso de beneficiar al norte de la ciudad con el mejor equipamiento urba-
no no es reciente, hay que decirlo. Desde finales de la década de 1940 se empe-
z6 a perfilar en la ciudad que el norte tenia mejor dotacién de agua entubada,
incluso, en algunos pocos casos, drenaje de aguas negras (en una ciudad que
se caracteriza por la falta de este), iluminacién, vialidades, parques, escuelas,
entre otras. Esto se dio incluso en los “pueblos” pertenecientes a la ciudad con
poblacién agricola de origen maya. El norte, aparentemente por estar mds cer-
ca de Puerto Progreso y por ser ligeramente mds fresco que otras zonas de esta
calurosa ciudad, se vio beneficiado con la mejor infraestructura, aparejadaala
construccién de espacios de ocio y consumo con oferta de productos y servi-
cios para las clases medias y mds acomodadas de la ciudad: restaurantes, cen-
tros deportivos, gimnasios, escuelas y hospitales privados, centros comerciales
y vivienda; solo el Centro Histérico continué siendo el espacio disponible para
la oferta cultural (museos, salas de concierto, entre otras) (Pérez, 2010).

Ya para este siglo, se ha acelerado y agudizado la compra o despojo de
tierras ejidales que dejaron de ser productivas. Queremos resaltar el contraste
entre la poblacién originaria y la recién llegada (en el siglo XXI) a la comi-
saria y subcomisaria que se estudian en este capitulo por las tensiones socio-
culturales que genera (materia de un tratado en sf mismo). Los pobladores
originales son de pasado rural reciente, muchos de los cuales reivindican su
origen étnico, incluso hay quienes siguen siendo mayahablantes.

Las costumbres y tradiciones se han visto modificadas por la presencia
de nuevos pobladores, mds adinerados y sin filiacién étnica, no obstante, en
estas localidades se siguen festejando las celebraciones de los santos patronos
u otras ligadas al calendario litargico catdlico, las cuales sirven como amalga-
ma para la vida comunitaria de las comisarfas. Asimismo, las transformacio-
nes culturales mds evidentes se dan entre los mas jévenes y tienen que ver con
consumos, estilos de vida y précticas mds citadinas, incluso cierto desapego
por sus raices mayas (Pacheco et al., 2019).
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La zona de estudio, ademds de conformarse de la vivienda para estos sec-
tores privilegiados, se complementa con espacios de ocio, consumo y recreo
ad hoc, todos privados. Aqu{ los desarrolladores inmobiliarios han ido con-
figurando como lo que en la literatura local se denominé la “urbe adinerada”
(Lopez, 2011). Ahi donde la plusvalia, también entendida como extraccion
de ganancia a partir de la compra de tierras antes campesinas, es aprovechada
por el capital inmobiliario. La subcomisaria de Temozén Norte y la comisaria
de Santa Gertrudis Cop6 se han ido convirtiendo en dos nodos donde se re-
fleja lo que Mérida promociona en el resto del pais y en el extranjero: ser una
ciudad con un cuadro de vida de alta calidad.'” Esto, sin embargo, no significa
que se trate de una ciudad bien equipada y urbanizada en su totalidad, sino
en ciertos contornos especificos y reducidos que se benefician de todos los
privilegios, y que son habitados y consumidos por grupos selectos, no muy
numerosos, pero con importante poder de compra, en detrimento de la cali-
dad del entorno construido de los habitantes originales.

En estos espacios de pasado rural reciente, que se han reconvertido al
presente para beneficio de una fraccién de la clase media y media alta de la
ciudad, se hace evidente una sola carencia importante: la falta de espacios
publicos. En estas localidades no existen mads alld de las pequefias y antiguas
plazas civicas de los poblados, en los que casi solo confluyen los antiguos
pobladores originarios. Los respectivos centros de poblacién mantienen ese
perfil pintoresco de pueblo maya rural, donde ademds de los espacios pti-
blicos hay pequefios tendejones, verdulerias y loncherias. Es evidente que
estos espacios no son usufructuados (o lo son muy esporddicamente) por
los nuevos residentes, los cuales el (inico espacio comiin que aprovechan son
las buenas vialidades amplias y casi sin circulacién de vehiculos para hacer
gjercicio, ya sea trotar, caminar o rodar en bicicleta.

En un sentido mas amplio, la nueva configuracién de la periferia norte
de Mérida, a través de la consolidacién de vivienda de alta plusvalia en pro-
piedad de régimen de condominio junto con usos de suelo comerciales y de
entretenimiento, requiere poner atencién al rol del Estado como procurador
de equidad y bien comin, toda vez que los habitantes originarios de las lo-
calidades periurbanas ya no encuentran terrenos disponibles para hacerse de

12. Como botén de muestra, baste los resultados de las encuestas del Gabinete de comunicacién estratégica, que no
san las dnicas, pero quizds si las de mayor difusién nacional en las que Mérida siempre aparece en las primeras
lugares del ranking, incluso un par de afios consecutivos fue la que obtuvo la primera posicidn por su puntaje.
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una vivienda, al mismo tiempo que el consumo de suelo para usos privados
pone en riesgo la dotacién de equipamientos e infraestructuras que deberian
de ser planeados estratégicamente para atender las demandas de la poblacién
actuales y futuras. Este modelo de ciudad es casi de tipo feudal, de muy baja
densidad y muy alta plusvalia. Los instrumentos juridicos, tanto de planea-
cién como de regulacién urbana, han permitido que los desarrolladores in-
mobiliarios prefieran invertir en este formato de construccién de vivienda y
de amenidades para estos grupos sociales, lo que consume m4s suelo y servi-
cios, y que dificilmente podria hablarse de su sustentabilidad urbana y social,
sobre todo en términos de resiliencia.

El 2020, afio de la pandemia de Covid-19, y afio, ademds, de severos fe-
némenos hidrometeorolégicos para Yucatén (entre tormentas tropicales y un
huracin), fue una prueba muy complicada para este modelo de ciudad; y,
de forma mads especifica, para esta zona de la ciudad que aqui tratamos. Los
centros comerciales se inundaron, al menos sus estacionamientos subterra-
neos, lo mismo sucedi6é con emprendimientos residenciales del norte de la
ciudad. Luego del confinamiento por Covid-19 y meses de incertidumbre
econdmica, los centros comerciales vieron el cierre de numerosos locales de
negocios quebrados. En las circunstancias actuales de contraccién econédmi-
ca, la demanda de este tipo de vivienda no parece que vaya a despuntar, como
supusieron sus promotores. Hay, incluso, gente que vende sus casas lujosas
en estos emprendimientos por los dafios sufridos por las torrenciales lluvias
o por el quebranto patrimonial derivado de la crisis econémica que sigui6 a
la crisis sanitaria. El afio pasado, este modelo de ciudad mostr6 su fragilidad
y las dificultades de su viabilidad. ;Qué pasaria con estos inmensos centros
comerciales con tan pocos locales abiertos? ;Qué pasaria con los condomi-
nios horizontales y verticales que no se habitan o que se deshabitan por las
fluctuaciones del clima o de la economia?
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Este libro expone una diversidad de estudios que muestran
las disimiles expresiones de la segregacion y sus investiga-
ciones. Los autores y las autoras exponen metodologias y
aproximaciones para indagar sobre el proceso de diferencia-
cién gue transitan desde acercamientos del paisaje, la vulne-
rabilidad, la gentrificacién, la peri-urbanidad, la organizacién
sacial y la exposicién al agua contaminada. De igual forma,
son diversas las escalas utilizadas por los autores, algunes
textos se centran en el periurbano, otros tienen acercamien-
tos a nivel intraurbano y localidad. El uso de las herramientas
de anélisis también es desemejante, que incluye el analisis
espacial, hasta el uso de técnicas cualitativas y cuantitativas.
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