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CONSUMO Y MIEDO. EXPANSION URBANA
Y URBANIZACIONES CERRADAS EN
MERIDA, YUCATAN, 2010-2020

Yolanda Fernindez Martinez’
Dane Amaury Santillin Morales®

La ciudad de Mérida ha tenido un crecimiento significativo a partir de la reciente
década, lo que se puede constatar por medio del niimero de autorizaciones de desa-
rrollos inmobiliarios, asi como por €l consumo de suelo en hectireas que éstas
representan. Para explicar la caracterizacién de la expansion urbana es relevante
sefialar que en diciembre de 2010 hubo un cambio en la normatividad, lo que dio
origen a la Ley de Desarrollos Inmobiliarios del Estado de Yucatdn, instrumen-
to juridico mediante cual se han otorgado dichas autorizaciones, junto con otros
instrumentos de planeacién, como los contenidos en los Programas de Desarro-
llo Urbano Municipales de los afios 2010, 2012 y 2017

También es importante mencionar que este proceso de expansién urbana en la
zona norte de la ciudad de Mérida tiene como componente predominante la pro-
piedad en régimen de condominio, que, por su naturaleza juridica, no considera
obligatoria la donacién de tierra para equipamientos y ireas verdes. Por su par-
te, las cuestiones relativas a la accesibilidad y a la continuidad con la estructura
urbana quedan muy debilitadas e incluso no forman parte de la comprensién de
la problemitica que este tipo de propiedad le estd generando al conflicto existente
en el desarrollo urbano.

En virtud de lo anterior, nuestro objetivo es caracterizar la expansién urba-
na del municipio de Mérida a través de dos componentes: los instrumentos juri-
dicos de planeacién y regulacién urbana, asf como los desarrollos inmobiliarios
en propiedad de régimen de condominio. Para ello, en la primera parte se expone
la problematizacién que se identifica en torno al fenémeno de la expansién urbana,
los instrumentos juridicos y al tipo de propiedad en régimen de condominio. En la
segunda, se reflexiona sobre la conceptualizacién de la problemitica por medio de
la valorizacién de la expansién urbana, la zonificacién de la vida cotidiana, el con-
sumo y el miedo como nueve modelo de ciudad. Como tercera parte se realiza
un diagnéstico sobre la expansién urbana de Mérida a través de los principales

5 Profesora-investigadora en la Facultad de Arquitectura de la Universidad Auténoma de Yucatin,

¢ Estudiante de la Maestria en Arquitectura, generacién 2019-2021, tutorado por la Dra. Yolanda
Fernindez Martinez, con el tema de tesis de investigacién: “Privatizacién del crecimiento y ocupa-
ci6n del espacio en el periurbano del Distrito V de Mérida, Yucatdn, 2000-2020”.
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instrumentos normativos y las urbanizaciones cerradas, como ejemplos de pro-
piedad en régimen de condominio. Para luego presentar el andlisis de tales resul-
tados y, por dltimo, concluir con algunas recomendaciones y establecer algunas
nuevas lineas de investigaci6n.

PROBLEMATIZACION

Los desafios que enfrentan las principales ciudades latinoamericanas con respecto
al fenémeno de la expansién urbana y su relacién con el disefio de sus instrumen-
tos juridicos, asi como con el tipo de desarrollos inmobiliarios que se autorizan en
propiedad en régimen de condominio.

ExpANSION URBANA

El nuevo modelo expansivo de las ciudades latinoamericanas, de finales de siglo XX
y principios del XXI, se caracteriza por un proceso de crecimiento urbano disperso,
fragmentado y segregado que ha impactado en la forma de utilizacién del suelo; pro-
ceso en el cual el mercado inmobiliario se ha acentuado como el principal agente
que configura la forma de la mancha urbana, es decir, el desarrollo urbano se ha
orientado al capital inmobiliario que impulsa el crecimiento de la ciudad.

En el contexto reciente de urbanizacién y metropolizacién —en Latinoaméri-
ca, en general, y en México, en particular— es evidente que el mercado ha sido el
principal responsable de la localizacidn estratégica de los usos del suelo, en donde
el sistema de transporte y el consumo de recursos naturales han quedado supedi-
tados y pasan a segundo término en la planeacién de la ciudad. Esto quiere decir
que la ciudad es un sistema de mercados privados que determina la configuracién
del espacio y moldea los comportamientos sociales, dominado por decisiones eco-
ndmicas individuales y empresariales.

Como mencionan Bolio e Iracheta (2012), a finales del siglo XX y principios
del XXIlas cindades han adoptado nuevas configuraciones, convirtiéndose en dreas
extensas denominadas regiones metropolitanas, que incluyen 4reas edificadas de
densidad diversa, espacios abiertos, actividades agricolas, zonas naturales, dreas
residenciales, concentraciones de servicios e instalaciones industriales dispersas a
lo largo de ejes de transporte. Al mismo tiempo, las dreas urbanas en estas regio-
nes se caracterizan por un crecimiento constante, por la ausencia de una zonifica-
cién definida y por la concentracién de actividades, atrayendo poblacién que busca
mejores condiciones laborales, educativas, habitacionales, entre otras.
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Histéricamente, la tendencia expansiva de las cindades latinoamericanas ha
sido el resultado de diversos procesos coyunturales, como la evolucién y estruc-
tura demogrifica, asi como la ocupacién territorial y el proceso de urbanizacién
que en si mismos se han identificado con una fuerte dindmica y un descontrol en
cuanto a la expansién de su mancha urbana, transformando esa estructura en la
medida que las nuevas funciones econémicas y usos del suelo lo van exigiendo.

La expansi6n periurbana de las grandes ciudades latinoamericanas es un fené-
meno que comienza a esbozarse con los procesos de metropolizacién (Iracheta,
1997), en donde podemos encontrar que las estrategias de gestién urbana, mis
alli de los limites municipales, son un tema pendiente. Las fuerzas del mercado
han cobrado impulso con la expansién urbana, en donde los municipios presentan
instrumentos normativos débiles o, incluso, carecen de ellos. Por tanto, el tema
de la expansi6én urbana debe ser atendido desde la esfera de la metropolizacién y
con el debido cobijo de la institucionalizacién de la planeacién y gestién urbana.

El incremento de la poblacién y la expansién fisica de las ciudades tienen impac-
to directo en la organizacién socioespacial de las mismas y, por supuesto, en la
generacion de los llamados problemas urbano-ambientales. Este impacto est4 rela-
cionado, por una parte, con el aumento permanente de las distancias entre zonas
residenciales, industriales y de servicios, y, por otra, con las cambiantes relacio-
nes entre diferentes usos del suelo, que incluyen transformaciones en la movilidad
metropolitana y en los patrones de viajes, asi como en la distribucién de las densi-
dades de la poblacién y de las actividades econémicas (Schteingart y Salazar, 2005).

En este sentido, y de acuerdo con diversos autores (Janoschka, 2002; De Mattos,
2003), los cambios estructurales en las ciudades y zonas metropolitanas latinoa-
mericanas permiten caracterizar e identificar a la nueva ciudad, la que parece estar
evolucionando conforme a algunas tendencias centrales que se pueden identificar
en ¢l 4mbito Iocal como los problemas fisico-espaciales: el crecimiento desorde-
nado de la mancha urbana, la expansién incontrolada, las localidades absorbidas
por las urbanizaciones cerradas y las barreras fisicas.

Por ultimo, en el d4mbito politico el crecimiento urbano poco planeado vis-
lumbra un panorama complejo en la organizacién funcional; asimismo, se logra
identificar una falta de instrumentos normativos para regular y ordenar las urba-
nizaciones cerradas. En sintesis, los problemas han rebasado la accién del gobier-
no y es necesario reconocer que el suelo es el recurso estratégico para el desarrollo
urbano y que las grandes politicas se han limitado a dejar pasar y dejar hacer, con-
virtiendo al negocio inmobiliario y a la ocupacidn ilegal del suelo en la guia princi-
pal de la urbanizaci6n (Iracheta, 2006).

En la grifica 1 se observan, de forma esquemitica, las problemdticas en la esfe-
ra local de Mérida, acentuando los dmbitos fisico-espacial, social, econémico y
politico que vislumbran un crecimiento disperso de baja densidad en el territorio,
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especulacion del suelo, principalmente de las urbanizaciones cerradas, privatiza-
cién urbana y polarizacién econémica en un sector de la ciudad.

Grifica 1. Problemética urbana en Mérida

L ]
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Fuente: elaborado por Dane Aumary Santillin Morales.

En el caso de México las consecuencias del proceso de urbanizacién han sido por
el incremento acelerado de la presién social sobre el suelo, convirtiéndose en una
mercancia escasa y, por ende, sujeta a fuertes presiones especulativas. Mientras
mds se expanda la ciudad, aumentari el costo de urbanizacién y mayor seré el cos-
to para las personas.

INSTRUMENTOS JURIDICOS

En materia de planificacién urbana uno de los grandes desafios se centra en cémo
gestionar el suelo urbanizable para satisfacer las necesidades de los mis vulnera-
bles, asi como la localizacién estratégica de los usos del suelo en donde la vivien-
da junto con los equipamientos y las 4reas verdes juegan un papel prioritario para
el desarrollo de la vida cotidiana. Asi, las ciudades latinoamericanas enfrentan los
desafios urbanos de las distancias entre las zonas residenciales y las dreas de traba-
jo, servicios y equipamientos, lo cual estd directamente relacionado con los tipos
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de movilidad, asi como con la distribucién de las densidades de poblacién, las acti-
vidades econémicas y los usos del suelo.

Para el caso mexicano tenemos que, a lo largo de poco mds de cinco décadas y
a partir de la publicacién de la Ley General de Asentamientos Humanos (1976), se
han generado una serie de instrumentos normativos orientados a la zonificacién
de los usos del suelo, los llamados programas de desarrollo urbano en sus diferen-
tes escalas de actuacién territorial, que en gran medida dependen de las estructuras
gubernamentales para su formulacién y, como consecuencia, para actuar como los
administradores del territorio.

Una de estas estructuras corresponde a la institucionalizacién de la planea-
cién en México, a través de los Institutos Municipales de Planeacién (Implan). El
primero en Leén, Guanajuato, en 1994, e inspirado en las experiencias del Insti-
tuto de Investigacién y Planificacién Urbana de Curitiba (IPPUC), creado en 1965
(Fukuda, 2010: 57). La diferencia entre la experiencia brasilefia y la mexicana es
de dos décadas y para el caso especifico de Mérida su Implan se establece el 30 de
julio de 2014, es decir, dos décadas después del primer caso nacional (Gaceta Muni-
cipal de Mérida, 2014).

Por tanto, es importante reflexionar sobre los avances en el 4mbito nacional en
términos de comprension sobre la gestién del suelo, asi como de la planeacién del
territorio, toda vez que es necesario hacer el anilisis histérico y transversal de las
instituciones y del marco normativo en materia de desarrollo urbano para afinar
los detalles que visibilizan una ruptura institucional con la estructura normativa,
ya que esta iiltima no se ha actualizado o armonizado de acuerdo con la realidad
en la que se vive hoy en dia.

Asimismo, es importante replantear el estado de derecho y la pérdida de fuer-
za politica que se enfrenta al poder de los desarrolladores inmobiliarios, dejando
a la ciudad como una arena en la que prevalece la lucha por Ia localizacién estra-
tégica de los grandes proyectos urbanos, al margen de las necesidades de la pobla-
ci6én, en donde el espacio y los recursos naturales quedan limitados a los minimos
que se establecen en los instrumentos juridicos. Y en esta perspectiva es priorita-
rio profundizar sobre la dimensién juridica que la propiedad en régimen de condo-
minio tiene en el contexto de la expansién urbana y en la consolidacién de guetos
que rompen con la continuidad de la estructura vial y no dejan lugar para la loca-
lizacién estratégica de los equipamientos y dreas verdes en las zonas periurbanas.

7 <www.implan.gob.mx/quienes-somos.php>.
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URBANIZACIONES CERRADAS

El tema de las urbanizaciones cerradas o lo que corresponde a los desarrollos habi-
tacionales en propiedad de condominio horizontal —que en algunas condiciones,
dependiendo del modelo de negocio, incluyen también torres habitacionales o de
uso mixto— pudieran no ser consideradas una problemitica per se, a causa de que
la gente que vive en ellas ha decidido autosegregarse para intentar remediar una
serie de deficiencias y riesgos que se perciben en el medio urbano.

Sin embargo, cuando la cantidad de urbanizaciones privadas y el 4rea que ocu-
pan representan una proporcién importante de la superficie urbanizada se vuel-
ve discutible el impacto que genera en la periferia, adem4s de que la situacién se
agrava cuando precisamente lo que predomina en esas zonas es este tipo de pro-
piedades que terminan encerrindose en si mismas y rompiendo con Ja continui-
dad de la traza urbana.

En este contexto, es clara la afectacién que sufren los asentamientos, sobre
todo tras limitar su accesibilidad urbana y fortalecer el patron de desconexién
territorial, efectos que se generan a rafz de la estructura de ciudad fragmentada
y dividida que propicia la urbanizacién cerrada y su particular patrén de asenta-
miento insular, que forma una imagen de archipiélago de islas dentro de un océa-
no que se veria representado por el territorio (Janoschka, 2002; Roitman, 2004;
Pfannenstein et 4l., 2017).

En lo social se destaca el aislamiento hahitacional de un estrato, funciones pri-
vatizadas de la organizacién y ocupacién del espacio, asi como el aumento en los
desplazamientos de la poblacién. En aspectos econémicos predomina la amplia
presencia de esta oferta inmobiliaria que, al ofrecer exclusividad, privacidad, segu-
ridad y una serie de amenidades, eleva el valor de las propiedades y, como consecuen-
cia, en el entorno inmediato se empiezan a alterar los usos de suelo y las tendencias
naturales de crecimiento de los pobladores locales, que terminan por vender para
irse a vivir en otras periferias en donde el valor del suelo no se ha encarecido.

El desafio para las ciudades latinoamericanas, y en especial para las ciuda-
des medias que empiezan a experimentar el crecimiento poblacional —que en el
reciente lustro supera al millén de habitantes—, se centra en un modelo expan-
sivo de consumo de suelo en la periferia para poder desarrollar este tipo de pro-
puestas inmobhiliarias que pueden llegar a superar las 100 hectireas® y que para
el caso de Yucatdn, por su naturaleza juridica, los inversionistas no estin obliga-
dos a dejar 10% de la tierra para los equipamientos y las dreas verdes. Por tanto, la
periferia puede estar saturindose de urbanizaciones cerradas sin una planificacién

8 Tales el caso del complejo Cabo Norte, con 126 hectdreas, el desarrollo residencial mds exclu-

sivo en Mérida.
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estratégica de vialidades, equipamientos y parques piblicos, toda vez que en estos
desarrollos se puede contar con todo lo que los condéminos puedan pagar, pero
al exterior a veces se carece de banquetas y paraderos dignos.

En este aspecto resulta pertinente destacar la Ordenanza nim. 8 725 de la
municipalidad de Rosario, Argentina, aprobada el 28 de diciembre de 2010, en don-
de se prohiben las urbanizaciones cerradas a partir del siguiente posicionamiento:

Que no obstante esta importante disponibilidad de suelo ain vacante, se conside-
ra que el patrén de crecimiento urbano extendido y disperso no contribuye al uso
eficiente de los recursos urbanos, por lo que es necesario cuidar especialmente esas
dreas aiin no urbanizadas, mediante el desarrollo de una planificacién integral acorde
a los desafios que la ciudad enfrenta, implementando politicas activas de desarrollo
urbano tendientes a orientar y encauzar los procesos en curso, para satisfacer las
demandas de distintos sectores sociales;

Que las urbanizaciones cerradas, en sus distintas modalidades, configuran, por
su escala, una tipologia incompatible con una adecuada planificacién de las dreas
urbanas de las ciudades, quedando circunscripta su eventual localizacién a sectores
suburbanos o de nuevos desarrollos residenciales planificados.

En contraste, en 2010, mientras en la municipalidad de Rosario se prohibian las
urbanizaciones cerradas por ser incompatibles con el crecimiento arménico de la
ciudad y la distribucién equitativa de los usos del suelo, en Yucatin se aprueba la Ley
de Desarrollos Inmobiliarios que, en conjunto con la correspondiente de Propiedad
en Régimen de Condominio, da lugar a un crecimiento exponencial de las urba-
nizaciones cerradas —lo cual se expone mis adelante en el apartado de diagnésti-
co—. Por ello, es prioritario realizar diversas lecturas de lo que ocurre en nuestra
entidad, sobre todo desde el anélisis de los impactos que los mismos instrumentos
juridicos estin teniendo sobre el comportamiento de los mercados inmobiliarios.

POSICIONAMIENTO CONCEPTUAL
Valorizaciin de la expansion urbana

El suelo urbano y urbanizable puede ser concebido como un recurso econémico
para el desarrollo de las ciudades, es decir, se puede aprovechar potencialmente,
y como una oportunidad para el desarrollo y orden territorial. Asi, desde la pers-
pectiva del Estado, el suelo urbano y urbanizable representa un recurso estratégi-
co, como los energéticos o el agua, para garantizar el asentamiento y el desarrollo
de todas las actividades sociales (Iracheta, 1997).
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De acuerdo con De Mattos (2002) todos los paises latinoamericanos, en mayor
o menor medida, estdn viviendo profundas transformaciones derivadas de los avan-
ces en los procesos de reestructuracién socioecondémica y de difusion y adopcién
de las nuevas tecnologfas de la informacién y la comunicacién, como partes cons-
titutivas del fenémeno de la globalizacion.

La mayor parte de los estudios sobre estos procesos tiende a coincidir en que
uno de los mds significativos ha sido la recuperacién de la importancia de las gran-
des ciudades y de su crecimiento, y el consecuente desencadenamiento de nuevas
modalidades de expansién metropolitana. Autores como Pradilla (1999) y De Mat-
tos (2002) coinciden al identificar los rasgos generales que caracterizan dichas
ciudades latincamericanas, en donde la suburbanizacién, la policentralizacién, la
polarizacién social, la segregacion residencial y la fragmentacion de la estructura
urbana aparecen como rasgos destacados de una nueva geografia urbana.

En este sentido, y de acuerdo con De Mattos (2003), los cambios estructurales
en las ciudades de las metrépolis latinoamericanas permiten caracterizar e iden-
tificar a la nueva ciudad, la que parece estar evolucionando conforme a algunas
tendencias centrales, entre las que es importante destacar la urbanizacién de los
modos de vida en las dreas intersticiales periurbanas y la proliferacién de artefac-
tos urbanos que impactan la estructura y la imagen urbana, en especial los desa-
rrollos habitacionales privados para la media-alta sociedad.

En su mayor parte estos artefactos aparecen acompafiando la expansién terri-
torial de un sector de servicios globalizador, que a medida que se despliegan por
diversas dreas metropolitanas requieren de un tipo de soporte arquitecténico que
facilite su adecuado funcionamiento y destaque su imagen corporativa en el lugar
donde necesita posicionarse.

Tales procesos documentan el grado de avance de la globalizacién en cada
ciudad, esto es, de su transformacién en “globalizing cities” (Donoghue, 2016) y su
presencia es lo que marca un punto de inflexién en el cambio del paisaje urbano;
entre las que destacan las siguientes configuraciones:

* Espacios comerciales diversificados y/o especializados, en particular “shop-
ping malls”

* Edificios corporativos y complejos empresariales

¥ Si bien Pradilla (1999) y De Mattos (2002) son autores que nos hablan de una realidad que re-
fleja lo que se ha manifestado en las Gltimas décadas del siglo pasado, lo cierto es que esta situacién
s6lo se consolida y acelera a partir de 2010 para el caso de Mérida. Mis aiin, desde 2015 se puede
identificar un repunte significativo del consumo de tierra destinada para las vrbanizaciones cerradas.
Es decir, no solamente es importante destacar el nimero de urbanizaciones cerradas autorizadas y
construidas, sino ademis el drea que cada una de ellas representa en el territorio.
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* Hoteles de lujo y gran lujo, asi como conjuntos para la celebracién de ferias
internacionales, conferencias y grandes eventos

® Nuevas configuraciones para el esparcimiento

De acuerdo con Janoschka (2002) estos nuevos modelos urbanos de la periferia que
generan la fragmentacién espacial y social, y que inicialmente son explorados en
las ciudades californianas, dan lugar a los conceptos de “geografia posmoderna”,
“urbanismo posmoderno” y “ciudad posmoderna”, desarrollados por autores como
Dear (1988), Soja (1989), Davis (1990) y Ellin (1996).

Los cambios estructurales urbanos, tanto las evoluciones como las formas de
patrones de inseguridad metropolitana y social, que se expresan en islas de rique-
za y consumo ubicadas en zonas urbanas de precariedad, permiten a los inmobi-
liarios obtener ganancias y cierta estabilidad econémica en medio de un contexto
de inseguridad financiera. Para los agentes inmobiliarios tanto las formas urba-
nas como las politicas de suelo, la especulacién y la demanda no son mis que un
conjunto de factores favorables para su economia, mis alli de la calidad del pro-
ducto arquitecténico o urbano que ofrecen (Inzunza y Méndez, Sabatini y Céce-
res, y Saravi, citados en Janoschka, 2002).

Asi, las estructuras urbanas en Latinoamérica se transforman, sustancial-
mente, desde los primeros esbozos de generacién de un modelo de hace 25 afios;
es decir, las urbanizaciones privadas ya existian, pero recién en la década de los
noventa estos artefactos se convierten en el factor primario de la expansién urba-
na. Un sector cada vez mayor de la poblacion vive en ireas residenciales no acce-
sibles, pero que ofrecen estatus y exclusividad. Este desarrollo implica un nuevo
aspecto cualitativo, que conduce a un creciente aislamiento de espacios urbanosy
a la difusién de las llamadas “atmésferas de club” (Janoschka, 2002).

El incremento de la poblacién y la expansién fisica de las ciudades tienen un
impacto directo en la organizacién socioespacial de éstas y, por supuesto, en la
generaci6n de los llamados problemas urbano-ambientales. Este impacto se vincu-
la, por una parte, con el aumento permanente de las distancias entre zonas resi-
denciales, laborales y de servicios, y, por otra, con las cambiantes relaciones entre
diferentes usos del suelo, que incluyen transformaciones en la movilidad metro-
politana y en los patrones de viajes, asf como en la distribucién de las densida-
des de la poblacién y de las actividades econémicas (Schteingarty Salazar, 2005).

Zonificacion de la vida cotidiana
En virtud de lo anterior, de manera especifica para el caso de Mérida y su perife-

ria en la zona norte se estdn consolidado las urbanizaciones cerradas. Es por ello
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importante reconceptualizar el papel de los instrumentos de planeacién y regula-
cién urbana, sobre todo desde una perspectiva histérica. Para el caso de las ciuda-
des latinoamericanas nos podemos remontar desde las Ordenanzas de Felipe IT en
1573 hasta llegar a los preceptos de funcionalidad y racionalidad de los Congresos
Internacionales de Arquitectura Moderna (CIAM), que, a partir del siglo pasado,
son los ejes rectores para la formulacién de los planes reguladores, inspirados en
la Carta de Atenas (Gutiérrez, 2009: 55).

Asimismo, es importante considerar los argumentos de Whitnall (1931), quien
desde principios del siglo pasado realiz6 un anilisis de la historia de la zonifica-
cién como una accién pubhca para controlar los usos del suelo y que para aquella
época era una funcidn reciente por parte del gobierno, que da origen a los instru-
mentos normativos que hasta ahora se utilizan. Shertzer, Twinam y Walsh (2021)
mencionan que diversos autores (Trounstine, 2018; Ganong y Shoag, 2017; Hsieh
y Moretti, 2019} han sefialado que la zonificacién ha sido responsable de la segre-
gacién social y racial, disparidades entre la dotacién de equipamientos y servicios
publicos, el crecimiento regional inequitativo y los costos artificialmente elevados
de las viviendas en zonas que en su origen eran dreas de tierra productiva.

Es asf como la cuestién de la zonificacidn, como herramienta de la planifica-
cién urbana, se reduce en una clasificacion de usos de suelo deseables e indeseables,
que dan lugar a determinadas densidades y, con ello, se establecen los valores del
suelo. En este sentido, al especificar en dénde se localizard un centro comercial,
la baja densidad marcari la pauta para los usos residenciales de alto nivel socioe-
condémico, a diferencia de establecer las zonas de alta densidad dirigidas para la
vivienda social de produccién en serie.

Por tanto, es necesario analizar lo que representa la propiedad en régimen
de condominio y su relacién trasversal con los demds instrumentos de planea-
cién. Es decir, habria que replantear la visién de la zonificacién en sus diferentes
escalas territoriales, principalmente la municipal, para determinar de qué manera
las urbanizaciones cerradas estin generando una subzonificacién que, ademis de
producir segregaci6n social y espacial, va en contra de lo que deberia procurar un
instrumento de planeacién urbana: garantizar mejores condiciones de eficienciay
habitabilidad en el corto, mediano y largo plazo.

Con estos instrumentos deberfamos estar adelantindonos a los problemas que
se visualizan, con base en datos y tendencias, para poder determinar las provisiones
de suelo para la localizacién estratégica de vialidades, equipamientos, 4reas verdes e
infraestructuras bésicas. Sin embargo, lo que tenemos es que la propiedad en régi-
men de condominio en su tipo de urbanizacién cerrada no permite que la ciudad
se desarrolle de manera arménica, toda vez que termina consolidando un tipo de
miniciudades feudales en la periferia. Y ademds hay que agregar que de esta mane-
ra se estd exacerbando el acto mismo de la zonificacién y los usos especializados,
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en vista de que se consolidan zonas predominantemente de urbanizaciones cerra-
das. Como se ha mencionado, tenemos como antecedente ¢l caso de la Ordenanza
nim. 8 725 de la municipalidad de Rosario, Argentina, que desde el 28 de diciem-
bre de 2010 establece la prohibicién de las urbanizaciones cerradas, en lo funda-
mental por los motivos que aqui se exponen.

EL coNsSUMO ¥ EL MIEDO COMO NUEV0O MODELO DE LA CIUDAD
DE LA HIPERMODERNIDAD

Las urbanizaciones cerradas y la promocién de grandes conjuntos de viviendas
en las periferias de las ciudades son algunos de los temas de investigacién que se
estian explorando. Autores como De Mattos (2012), Pradilla (1999) y Janoschka
(2002) tratan de captar los procesos y efectos de las transformaciones del espacio
urbano: fragmentaciones, dispersiones, segregacién y un nuevo paradigma de la
planeacién urbana.

De acuerdo con Prada (2011} el origen de las gated commaunities o urbanizacio-
nes cerradas se encuentra en la segunda mitad del siglo XX, a pesar de que pue-
de hablarse de una aceleracién del proceso desde los afios ochenta de la centuria
pasada, cuando este fenémeno comienza a extenderse por todo el planeta a gran
velocidad. En paralelo, el mundo académico ha multiplicado sus anilisis y lectu-
ras de estos espacios, existiendo hoy un amplio niimero de estudios sobre el tema,
a pesar de que en la década de los noventa aiin resultaba dificil encontrar publi-
caciones sobre esta materia (Landman, 2005, citado por Prada, 2006). A pesar de
que en la historia siempre han existido espacios restringidos en la ciudad, hoy en
dfa presentan particularidades que permiten hablar de un fenémeno caracteristi-
co de consumo de suelo que atenta con la dimensién publica de la ciudad o lo que
Cerasi (1990) conceptualiza como el espacio colectivo de la ciudad.

Desde la década de 1980 a escala internacional es usual observar, entre otros,
procesos generalizados de privatizacién urbana acompafiados de problemas nor-
mativos de regulacién, intervencidn y gestién urbana, ante la ansencia de concep-
tos claros que regulen la produccién de vivienda de acceso exclusivo (Pfannenstein
et al. 2019). De acuerdo con Pfannenstein ez 4. (2019), el proceso de privatizacién
urbana es promovido, en gran medida, por el sector inmobiliario ante los beneficios
que le representa; los hallazgos de su investigacién muestran la necesidad de refor-
mular los instrumentos de planeacién urbana en los diferentes niveles de gobierno,
para que, de ese modo, se puedan minimizar los efectos del proceso de fragmenta-
cién irreversible del territorio.

Por su parte, Rodriguez y L6pez (2004) conceptualizan esta nueva forma de vida
urbana a través del miedo y el consumo, en donde el encerramiento habitacional en
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las ciudades de México y Madrid tiene un componente de marketing urbano que
se centra en la imagen, la exclusividad y el control de la inseguridad. Sin embargo,
este mismo paradigma es el que se estd volviendo altamente atractivo en Ia ciudad de
Mérida que, paradéjicamente, se reconoce como uno de los lugares mis seguros para
vivir'® y entre las cinco ciudades mas competitivas de México, segin el Imco (2021).

En esta conceptualizacién del miedo y el consumo se puede establecer la rela-
cién con la postura tedrico-filoséfica de Lipovetsky (2004) sobre la hipermoder-
nidad, que representa una era de hedonismo e individualismo, asi como para la
obtencién de placer en escenarios hiperreales, que no existen en contextos loca-
les y de forma natural, pero que gracias a la simulacién, el control climitico y la
seguridad se pueden encontrar satisfactores encapsulados en burbujas urbanas
como Jos que se han consolidado en los llamados centros comerciales. En ellos se
pueden ubicar pistas de hielo en donde por naturaleza el clima es cilido o simular
ambientes de barrios histéricos en donde se puede caminar libremente y olvidar-
se de las inclemencias del tiempo o de si es dia o de noche. Estas nuevas centra-
lidades adquieren valores simbélicos al momento que desplazan la experiencia de
recorrer, por ejemplo, los verdaderos barrios histéricos, toda vez de que ya no es
atractivo, seguro o cémodo ir hasta el centro de la ciudad, cuando cerca de la zona
habitacional se ofrece toda una gama de amenidades y servicios orientados a las
actividades de consumo y hidicas.

De igual manera, en las urbanizaciones cerradas se ofrecen actividades exclu-
sivas para los condéminos que pueden competir con las de los centros comercia-
les, por lo que la ciudad queda al margen como proveedora de cultura, espacios
lddicos y recreativos, toda vez que el consumismo y €l hedonismo, que nos explica
Lipovetsky (2004), han tomado su lugar en la ciudad y no precisamente para todos,
sino para aquellos que pueden pagarlo. Por tanto, cada vez mis el papel del Esta-
do es cuestionado en su forma de gestionar los usos del suelo y de hacer ciudad.

CONTEXTUALIZACION

Para comprender este fenémeno en nuestro 4mbito territorial, se aborda la imple-
mentacién de los planes parciales en Mérida con instrumentos de zonificacién que
tienen como objetive ponerle valor al suelo, comercializarlo, ya sea como lotes o

1 De acverdo con el ranking de la revista CEOWorld, [a capital de Yucatin, Mérida, ocupa el
segundo sitio como metrépoli con mejores condiciones de seguridad en el continente americano,
detrds de Quebec en Canadi, y el lugar 21 a escala mundial (16 de junio de 2021); “7 de las ciudades
mis seguras del mundo estin en México”, Lamudi.
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zonas residenciales, y dejan a un lado el ordenamiento urbano, olvidando la inte-
gracién equitativa de las estructuras territoriales y de la sociedad.

La conformacién de los desarrollos habitacionales en Ia periferia de Mérida en
los veinte afios recientes ha sido exponencial. Durante este tiempo los tGnicos ins-
trumentos reguladores han sido los Programas de Desarrollo Urbano y los pla-
nes parciales que han fungido como imagen politica e interés econémico, mis que
como instrumentos eficientes de planeacién. En lugar de fomentar un crecimien-
to ordenado promueven una planeacién sesgada, una propuesta de ordenamiento
limitada y sin criterios equitativos para el mejor uso del suelo.

Hoy en dia podemos ver en la ciudad de Mérida este continuo patrén de cre-
cimiento urbano en la periferia, con desarrollos habitacionales privados sin nin-
gin orden ni légica de planeaci6n, pues existe la aplicabilidad de los programas
de desarrollo urbane, pero no una planeacién urbana per se. Por tanto, se vislum-
bra un escenario caético, ambiguo, encerrando a la ciudad en una “burbuja” que
en algtn momento puede estallar. Hay que dejar de planear, por planear. Es pre-
ciso y pertinente apostar, proponer, innovar en materia de planeacién territorial,
acorde con las problemdticas de nuestro territorio. Realizar una lectura histérica del
marco normativo en materia de planeacidn territorial federal, estatal y local; compa-
rar con otros casos similares en Latinoamérica y analizar los que han tenido éxito.

Autores como Martinez (2014) y Fernidndez (2016) logran identificar los patro-
nes y problemiticas en la ciudad de Mérida, donde el tema adquiere relevancia,
toda vez que la ciudad sigue cambiando de forma impredecible, sin ningiin orden.
Es pertinente retomar sus aportaciones para realizar un anilisis en sus escalas
urbana, social y normativa, con la finalidad de identificar las circunstancias de los
problemas territoriales en nuestro contexto y proponer alternativas oportunas que
sirvan de prospeccion.

DiaenésTico

El diagnéstico se presenta en dos dimensiones: primero en la revisién y alcance
de los instrumentos normativos y de regulacién urbana, y después en la territo-
rializacién de las urbanizaciones cerradas, tomando el niimero de autorizaciones
a partir de la entrada en vigor de la Ley de Desarrollos Inmobiliarios del Estado
de Yucatin en 2010 y su relacién con la conformacién de la traza urbana.

Andlisis normativo

En 2010 se da un cambio importante en los instrumentos de regulacién en el 4mbi-
to estatal; se deroga la Ley de Fraccionamientos (1985) para dar paso a la Ley de
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Desarrollos Inmobiliarios del Estado de Yucatin, que tiene como cambio sustan-
cial que ya no es el Ejecutivo estatal quien autoriza los desarrollos inmobiliarios,
sino que a partir de diciembre de 2010 se traslada esa facultad a los municipios,
aunque acompaiiada por una Factibilidad Urbana Ambiental (FUA)"! emitida por
la autoridad competente estatal. Es en mayo de 2012 cuando se emite el Regla-
mento de la mencionada ley, en donde se precisa, en el articulo 28, que “todos los
desarrollos inmobiliarios se integrardn a la estructura vial existente”; situacién
que se ha realizado desde siempre y lo iinico que se hace con este nuevo ordena-
miento es formalizar el hecho de que la ciudad puede seguir expandiéndose sin
planear su estructura vial.

El otro instrumento que ocupa el tema central es la Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio del Estado de Yucatin (21 de octubre de 2014), que
deroga a ]a Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio Inmobiliario (22 de
noviembre de 1962). Esta nueva ley (Gobierno del Estado de Yucatin, 2014: 3), en
su exposicién de motivos (cuarta), precisa lo siguiente:

Bajo esta premisa, podemos entonces considerar que el régimen de propiedad en
condominio es un instrumento juridico inmobiliario que permite la existencia de un
espacio territorial ordenado y efectivo que eleve Ia calidad de vida de las ciudades,
promueva la redensificacién, impulse la construccién de desarrollos inmobiliarios
verticales y evite la expansién de manchas urbanas, esto en concordancia con lo plan-
teado en las estrategias de la Politica Nacional y de Vivienda.?

Sin embargo, es prioritario destacar que conforme al articulo 1° de la citada ley,
“tiene por objeto regular la constitucién, modificacién y extincién del régimen de
propiedad en condominio y establecer las bases para su organizacién y funciona-
miento” (Gobierno del Estado de Yucatdn, 2014: 6). Asimismo, en ninguna parte
del documento se establece la diferenciacién entre las propiedades en condominios
horizontales y las urbanizaciones cerradas y las verticales, que se enfatizan como
la soluci6én para evitar la expansién urbana.

Por 1dltimo, en los Programas de Desarrollo Urbano de Mérida, de los afios
2010, 2012 y 2017, tampoco se hace mencién del tema de las urbanizaciones cerra-
das, sobre todo en el caso de la actualizacién de 2017, cuando el fenémeno ya estaba
exacerbindose y este instrumento de propiedad en régimen de condominio tenia

11 Permite realizar el dictamen que emite la Secretarfa, en el cual se determina si una obra o acti-

vidad es compatible o no con el uso del suelo de la zona donde se pretende realizar; Registro Estatal
de "Trimites y Servicios <yucatan.gob.mx».

2 eyucatan.gob.mx/docs/diatio_oficial/diarios/2014/2014-10-21_2.pdfs.
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tres afios de haber entrado en vigor; sin embargo, la autoridad municipal le apos-
taba a la redensificacién y a evitar las manchas urbanas de la periferia.

La Ley de Asentamientos Humanos de Yucatin (1995) no se ha actualizado ni
mucho menos armonizado con la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamien-
to Territorial y Desarrollo Urbano (2016). Por su parte, el Programa de Desarrollo
Urbano Municipal (2017) menciona las contribuciones de mejoras con el objeto de
implementar instrumentos que pudieran usarse en beneficio del crecimiento urbano
y para un mejor aprovechamiento de la gestién del suelo, pero no existe alguna ini-
ciativa para implementarlo. El Instituto de Planeacién de Mérida prioriza la zonifi-
cacién en materia de planeacién y no la gestién del suelo en temas de financiacién.

Se recalca el hecho de que, en materia de planeacién municipal, el instrumen-
to local estd supeditado a la Ley de Desarrollos Inmobiliarios del Estado de Yucatin
(2010). Por tanto, la toma de decisiones en el dmbito de la planeacién local se ve
fracturado por la priorizacién en materia de construccién, cobrando relevancia los
desarrollos inmobiliarios. En este sentido adquiere importancia, en términos de
una temporalidad para la investigacién, hacer hincapié en 2010, con una coyun-
tura en el 4mbito local. Se destaca la creacién de una regulacién propia para el
municipio de Mérida, que pueda aterrizar sobre la problemitica que, en especial,
se estd generando en materia de desarrollos inmobiliarios.

En cuanto al marco normativo para el desarrollo urbano en Mérida enseguida
se caracterizan, cronolégicamente, los hitos relevantes en materia de planeacién
urbana. En 1985 se crea la Ley de Fraccionamientos de Yucatin para regular y
darle certeza juridica a los fraccionamientos sociales y es hasta 1993 cuando se imple-
menta el Plan de Desarrollo Urbano para centros poblados. Mientras que en 1995
se formula la Ley de Asentamientos Humanos de Yucatin; en 2003 se publica el
Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Mérida y, con base en ello, en
2004 se da paso a los Planes Parciales de Desarrollo Urbano (PP), con el objetivo
de consolidar las localidades y comisarias aledafias. Entre 2004 y 2009 se crean
once PP, destacando en la zona intraurbana el de Altabrisa (2004) y en la perife-
ria los de Ciudad Caucel, Las Américas, Los Héroes y Las Fincas, en Temozdn
Norte (Fernindez, 2016).

En 2010 de nuevo se actualiza el Plan de Desarrollo Urbano (PDU) y a cau-
sa de la presi6n ejercida por el auge de la construccién de los fraccionamientos se
crea la Ley de Desarrollos Inmobiliarios de Yucatin en sustitucién de la Ley de
Fraccionamientos, con la finalidad de regular los fraccionamientos piblicos, sus
dreas y su distribuci6n.

En 2015 ganan lugar los Master Plan, es decir, los nuevos hibridos urbanisticos
que no estdn considerados en las normativas vigentes, pero que dan pie a los “mega-
proyectos” de uso mixto, que abarcan grandes extensiones de suelo y se planean
desarrollar en un periodo promedio de diez afios, como es el caso de Cabo Norte
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(Fernindez, 2019). Cabe destacar que en 2017 se actualiza el PMDU con visién a
2040y, sin embargo, no se precisa el tema de la propiedad en régimen de condo-
minio como un aspecto central para abordar en los procesos de expansién urbana.

URBANIZACIONES CERRADAS EN MERIDA

Para el anilisis de la traza urbana se recaba informacién documental mediante la
plataforma de Transparencia, solicitando los datos de las bases cartogrificas de
la traza urbana en diferentes afios (2000, 2010, 2013, 2015 y 2020), informacién
que proporciona el Implan.

Es importante mencionar que para nuestro anélisis se clasifica la expansién
urbana en la mancha urbana, la cual representa la superficie construida, superficie
en urbanizacién por desarrollos inmobiliarios y superficie aprobada para la cons-
truccién de algin proyecto, es decir, suelo privado con tablaje catastral asignado;
este dltimo nos da la pauta de lo que a futuro serd construccién. El objetivo del
anilisis es observar los cambios que se estin presentando a escala territorial, para
comprender los problemas que se generan en la forma urbana y vislumbrar un esce-
nario a futuro. Asi, la traza urbana para 2000 todavia se concentra en la periferia,
salvo algunas excepciones, construcciones que se anclan a la ciudad concéntrica.

En 2010 la traza urbana crece de forma irregular. En el mapa 1 se observan
aquellos espacios entramados que corresponden a fraccionamientos que surgie-
ron a partir de la iniciativa de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, que
tuvieron auge entre 2004y 2009; tales fraccionamientos son: Ciudad Caucel (ponien-
te), Las Américas (norte), Los Héroes (oriente) y las urbanizaciones cerradas que
se fueron dando de modo preponderante en el norte de la ciudad, entre la salida a
Conkal en el nororiente y la de Dzityi en el norponiente

A partir de 2013 la traza urbana se empieza a fragmentar, se vislumbran espa-
cios aislados y en su mayoria son urbanizaciones cerradas; en 2015 se expande
exponencialmente hasta los limites del municipio. Cabe mencionar que en dicha
traza urbana se encuentra la mancha de lo construido, las construcciones en pro-
ceso y los proyectos autorizados, por lo que se percibe un escenario cadtico si se
continia con este modelo de crecimiento sin ningtn orden.

Para 2020 se observa lo que finamente seria el espacio ocupado a futuro en
términos de planeacién urbana y, como lo ha propuesto el Implan, se podri tener
una visién a 2040 con un escenario complejo, de crecimiento desordenado, frag-
mentado y voraz. En donde es claro que prevalecen las urbanizaciones cerradasy
salpicadas en el territorio norte de la periferia de Mérida.
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Mapa 1. Crecimiento histérico de la traza urbana
del municipio de Mérida, 2000-2020
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Fuente: elaborado por Dane Aumary Santillin Morales, con base en datos del Implan, Censos y
portal de Transparencia,

Para complementar la informacién espacial con datos estadisticos, se realiza una
commparativa entre la expansién urbana de Mérida con respecto al crecimiento
poblacional 2000, 2015 v 2020). Los resultados arrojan que en los veinte afios
recientes la mancha urbana ha crecido a razén de 2% anval (536,25 ha), teniendo
mayor impacto de 2000 a 2015 con un crecimiento de 2.6% (560.82 ha), que en tér-
minos generales significa que la mancha urbana se ha duplicado desde 2000 has-
ta 2020. Mientras tanto, la poblacidn crece a un ritmo lento, con una densidad de
poblacién en el afio 2000 de 52 habitantes por hectdrea y para 2020 el erecimiento
expomencizl de la mancha urbana sobrepasa el ritmo de crecimiento poblacional,
reflejando una disminueién de la densidad de poblaci6n a razén de 41 habicantes
por hectdrea en toda la entidad (rabla 1; grifica 2). Asi, contrastando con la proyec-
cién de crecimiento de la traza urbana, se observa que la aprobaci6n de proyectas
inmobiliarios detonard la expansién exacerbada de la mancha urbana a mediano
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y a largo plazo, con un incremento anual de 3.2% (1 194.25 ha), y se vislumbra el
escenario complejo antes mencionado.

Tabla 1. Comparativa del crecimiento poblacional,
mancha y traza urbana de Mérida, 2000-2020

Inidicador / periodo 2000 2015 2020
Poblacién total 705 055 892 300 995 129
Superficie mancha urbana (ha) 13 482.67 21 894.93 24 207.34
Densidad (hab/ha) 52 41 41

‘Traza urbana (construido+urbanizado 21 894.93 35 680.22 37 367.40
+autorizado)
Densidad (hab/ha) 32 25 27

Fuente: elaboracién de Dane Amaury Santillin Morales, con base en datos del Implan, Censos y
portal de Transparencia.

Grifica 2. Comparativa del crecimiento poblacional, mancha
y traza urbana de Mérida, Yucatin, 2000-2020
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Fuente: elaboracién de Dane Amaury Santillin Morales, con base en datos del Implan, Censos y
portal de Transparencia.

Con el andlisis espacial en el periodo de 2000 a 2020 los resultados indican que
las urbanizaciones cerradas han ido en aumento progresivo (mapa 2). Entre 2000
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y 2010 en el municipio de Mérida existfan 12 urbanizaciones de este tipo; de 2010
a 2015, en tan sélo cinco afios, llegaron a 65, y para el pcnodo de 2015 a 2020
alcanzan la cifra de 139, en este dltimo penodo registran un incremento de 70%.

En 2020 el municipio tiene en total 216 urbanizaciones cerradas, distribuidas
en su franja norte. Y en términos cuantificables, al hacer una comparacién con el
total de habitantes proyectados para las urbanizaciones, se estima que 58 635 per-
sonas podrfan estar viviendo en este tipo de construcciones, tomando en cuenta
el mimero de viviendas que se oferta en estos desarrollos.

Mapa 2. Urbanizaciones cerradas en Mérida, 2000-2020
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Fuente: elaboracién de Dane Amaury Santillin Morales, con base en datos del Implan, Censos y
pertal de Transparencia.

Por tltimo, es importante mencionar que desde 2010 las urbanizaciones cerradas
han adquirido mayor auge, por lo que en tan sélo 10 afios, de 2010 a 2020, el cre-
cimiento es relevante. En comparacién con las autarizaciones de fraccionamien-
tos, éstos quedan por debajo de las propiedades en condominio, vishambrando un
énfasis en la privatizacién urbana. En la tabla 2 se observa el comparativo entre el
niimero de fraccionamientos y de urbanizaciones cerradas, estas filtimas adquie-
ren auge a partir de 2015.
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‘Tabla 2. Urbanizaciones cerradas de Mérida, 2000-2020

Indicador / periodo 2000-2010 2010-2015 2015-2620 Total
Nimero de urbanizaciones cerradas 12 65 139 216
Superficie de urbanizaciones cerradas 212.58  581.13  968.81 1762.524
(ha)
Niimero de habitantes proyectados en 312 13528 44795 58 635
urbanizaciones cerradas

Densidad (hab/ha) 15 23 46

Fuente: elaboracién de Dane Amaury Santillin Morales, con base en datos del Implan, Censos y
portal de Transparencia.

En la grifica 3, en el comparativo anual de 2002 a 2020 entre las urbanizaciones
cerradas y los fraccionamientos, cruzando los indicadores de superficie en hectd-
reas y nimero de autorizaciones se observa que las urbanizaciones cerradas han
presentado un incremento progresivo desde 2015, teniendo el pico m4s alto en 2019
con 43 autorizaciones y mis de 250 hectireas de superficie.

Grifica 3. Urbanizaciones cerradas versus fraccionamientos en Mérida, 2000-2020
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Fuente: elaboracién de Dane Amaury Santillin Morales, con base en datos del Implan, Censes y
portal de Transparencia.
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Es preciso mencionar que existe una relacién directa entre las autorizaciones y las
modificaciones a los instrumentos para el desarrollo urbano; es decir, el menor
niimero de aprobaciones se presenta en los afios de incertidumbre que se deri-
van de la actualizacién del PMDU en 2012 y 2017. Por tanto, las actualizaciones no
han sido eficaces, ya que no existe control alguno con respecto a las referidas a las
urbanizaciones cerradas y se tiene un incremento gradual cada afio. En cuanto a
los fraccionamientos, éstos tienen auge en el periodo en que se aprueban los Pro-
gramas Parciales de Desarrollo Urbano, entre 2004 y 2009.

Como se observa en la grifica 4, los picos mis altos son los vinculados con la
urbanizacién de Ciudad Caucel, Las Américas y Los Héroes.

Grifica 4. Comparativa entre la superficie en hectdreas, el conteo y las aprobaciones
por afio de las urbanizaciones cerradas y los fraccionamientos en Mérida, 2000-2020
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Fuente: elaboracién de Dane Amanry Santillin Morales, con base en datos del Implan, Censos y
portal de Transparencia.
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En Mérida la construccion de conjuntos habitacionales periurbanos (fuera del ani-
llo periférico) ha tenido fuertes impactos en términos de una fragmentacién. Lo
que se refleja en la falta de conectividad y accesibilidad urbana de éstos con la ciu-
dad, asi como por la ruptura espacial de la continuidad urbana. Todo ello relacio-
nado con la carente instrumentacién normativa en materia de planeacién urbana
que permita la organizacién e involucramiento de los actores politicos vinculados
al proceso de planeacién.

En este sentido, el suelo tiene importancia extrema para los desarrolladores y
constructores que lo manipulan para su aprovechamiento econémico y de mejor
inversi6n, ya que la mayor parte de esta clase de vivienda esti dirigida a sectores
exclusivos de la sociedad, quienes son capaces de pagar el elevado precio ofertado,
y lo demis es para la clase trabajadora, que tendri que pagar un precio mds alld
del costo total para obtenerla (Martinez, 2014).

Por tanto, en estas zonas se ha gestado una fuerte segregacién socioespacial,
vinculada a la convergencia entre los nuevos desarrollos y los asentamientos ya
existentes o antiguos —como pueden ser las comisarias—; no inicamente los desa-
rrollos privados la ocasionan, sino también los fraccionamientos construidos en
serie sin légica ni patrén de asentamientos.

CoNCLUSIONES

En virtud de todo lo anterior se llega a las siguientes tres conclusiones. La prime-
ra tiene que ver con la debilidad del Estado y sus gobiernos, asi como con la pér-
dida paulatina de su poder de gestién del suelo periurbano, dejando a la deriva y
a los intereses del mercado inmobiliario la forma del crecimiento urbano, sin pla-
near la localizacién estratégica del suelo para los equipamientos, las dreas verdesy
las infraestructuras para la movilidad. En temas de planificacién y gestién si bien
México es joven en estos procesos, sus gobiernos no han tenido la voluntad ni la
eficacia normativa para regular el mercado privado, situacién que le abre la puerta
al sector inmobiliario, que es el motor econémico que adquiere fuerza para “pla-
near la ciudad” —desde sus intereses— mediante desarrollos urbanos privados
que se orientan al consumo de la elite y a procurar una ciudad de hiperconsumo.

La segunda conclusién esti relacionada con los instrumentos de planeacién
que no se vinculan ni comprenden las problemiticas que su normatividad estd
causando; es decir, existe confusién y contradiccién entre lo que se planea y lo
que se regula. La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio del Estado
de Yucatin (2014) establece que se evitar4 la expansién urbana a través de la reden-
sificacién, sin embargo, no menciona a las urbanizaciones cerradas y mucho menos
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se dice lo que deberia regularse en términos de dreas mdximas a ocupar en el terri-
torio para encerrarse en sf mismas, ademds de que se demuestre que no atenta con-
tra la continuidad de la traza urbana. Ello es importante porque en el Reglamento
(2012) de 1a Ley de Desarrollos Inmobiliarios del Estado de Yucatin (2010) se deter-
mina que tales desarrollos se conectarin a la vialidad existente; es decir, se lleva una
década autorizando urbanizaciones cerradas que se conectan a las vialidades que
siempre han existido, con las consecuencias negativas que esto genera. En otras
regiones del mundo, como en la municipalidad de Rosario, Argentina, las urbani-
zaciones cerradas han sido prohibidas, mientras que en México eso no ocurre.
La tercera tiene que ver con el papel del Implan en los procesos de planeacién
del territorio municipal y el conflicto que se origina con los instrumentos de regu-
lacién estatal, ya que no precisan ni reconocen las problemiticas que en particular
se estdn generando en Mérida. De acuerdo con el Imco, entre 2012 y 2021 el indi-
ce de competitividad urbana ha descendido del lugar 17 al 5 y se ocupa el primer
lugar en los subindices de derecho y sociedad, pero habrfa que determinar otros
factores que, como el miedo y el consumo, estin posicionando a Mérida como un
lugar privilegiado para vivir. En consecuencia, desde el Implan se deberfa traba-
jar en Ja emisién de mejores instrumentos locales de regulacién para reformar el
territorio y, por ende, evitar que las urbanizaciones cerradas se consoliden como las
menos eficientes en cuanto a planeacién y zonificacién de la periferia de Mérida.
Por wltimo, se considera que si bien es cierto que existen los instrumentos juri-
dicos de planeacién y regulaci6n para el municipic de Mérida, no son suficientes,
pues falta que las instancias competentes en los temas urbanos, tanto en los 4mbi-
tos estatales como municipales, trabajen de manera coordinada y trasversalmente,
no sélo para la compresi6n de la problemitica que se estd generando con los linea-
mientos wgennes sino ademis con el establecimiento de estrategias de visualizacién
de escenarios futuros sobre los impactos que el auge de los desarrollos inmobilia-
rios tendri en la competitividad urbana y en Ia calidad de vida de los habitantes.
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