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urbana en Mérida, Yucatian, México

Aproximaciones desde
la hipermodernidad y la normatividad

Yolanda Ferniandez-Martinez

Presentacion del conflicto

Desde la primera década del presente siglo, la ciudad de Mérida ha experimen-
tado dos fendmenos relevantes: el proceso de expansion urbana a través de
urbanizaciones cerradas privadas y, de manera mas reciente, el auge de edifica-
ciones verticales que se dan de manera simultinea dentro de la ciudad yen la
periferia, asi como dentro de las urbanizaciones cerradas.

En virtud de lo anterior, resulta importante analizar qué sucede con la
verticalidad y el cambio de densidades dentro y fuera de la ciudad para poder
responder las siguientes preguntas: ;cudles son sus consecuencias?, ;qué pasa
con los valores del suelo?, y ;cudles son los retos que enfrentaremos a largo pla-
zo como habitantes de esta ciudad? De igual manera, resulta pertinente vincu-
lar estos cuestionamientos con lo establecido en la Declaratoria Mérida 2050,
del afio 2019, y su reciente refrendo por parte tanto del Gobierno estatal como
por el Ayuntamiento de Mérida (gf Peninsula y Durazzo 2019).

Cabe destacar que a partir de estos fendmenos podemos identificar que
se estdn suscitando dos tipos de conflictos. El primero es el socioespacial, de-
rivado de la lucha de intereses entre habitantes, desarrolladores y autoridades;
toda vez que las senales de alerta en torno a las inconformidades de los vecinos
sobre las nuevas propuestas inmobiliarias en el interior de la ciudad deben ser
asumidas como un tema relevante que destaca la debilidad de los instrumen-
tos juridicos, asi como la falta de gestién de suelo intraurbano para garantizar
mejores condiciones de habitabilidad. En este sentido, la verticalidad y el au-
mento de la densidad habitacional han producido conflictos socioespaciales.
Desde la visién de Gilles Lipovetsky (2004 ) sobre la hipermodernidad, estos
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son conceptualizados como una nueva forma de consumir y habitar la ciudad
entre escenarios hiperreales de consumo y miedo.

El segundo conflicto es el urbano, sobre el cual cabe senalar que el pa-
pel del Estado queda expuesto debido a la falta de claridad sobre el rumbo de
la planificacién del municipio, precisamente porque las cuestiones de la ver-
ticalidad, la redensificacién y las urbanizaciones cerradas constituidas como
propiedad en régimen de condominio no forman parte de la visién de ciudad
deseada para las proximas décadas. Asimismo, falta retomar los principios de
planeacién que desde 1981 estaban explicitos tanto en los planes nacionales
como en los instrumentos normativos para la dotacién de equipamientos,' y
que en el afo 2016 fueron retomados bajo el principio del derecho a la ciudad
en la Ley General de Asentamientos Humanos y Ordenamiento Territorial
(DOF 2016); sin embargo, en los instrumentos locales, tanto en la escala estatal
como en la municipal, no se clarifica cémo lograrlo.

A partir de estos posicionamientos, abordaremos casos especificos para
comprender qué sucede en escenarios intra y periurbanos, e identificar las
principales problematicas a las cuales se enfrentan los habitantes, principal-
mente los més vulnerables de la ciudad; aunque ademés habria que pensar la
manera de satisfacer las necesidades de las proximas generaciones. Asi, para
el presente trabajo, la verticalidad no se refiere a un problema que aborde la
altura de las edificaciones, sino a comprender la verticalidad como un cambio
de densidades, de manera que podemos observar casos de torres de quince
pisos, asi como conjuntos que no rebasan los cuatro niveles, pero lo que hay
que destacar se centra en las consecuencias sociales y urbanisticas generadas
por el cambio de densidades.

Con esto en mente, el objetivo de este trabajo consiste en vincular el
conflicto socioespacial con el urbano-normativo derivado de la propiedad en
régimen de condominio que se manifiesta en la verticalidad, el cambio de den-
sidades y la expansion urbana en el municipio de Mérida, desde la perspectiva

Estructura del Sistema Normativo de Equipamiento creado por la Secretaria de Asenta-
mientos Humanos y Obras Priblicas (SAHOP) en 1981 y actualizado por la Secretaria de
Desarrollo Social (Sedesol) en 1990.
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de la hipermodernidad (Lipovetsky 2004 ) y el derecho ala ciudad expresado en
la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desa-

rrollo Urbano (H. Congreso de la Unién 2016).

Del espacio colectivo ala hipermodernidad: miedo y consumo

La hipermodernidad es una propuesta conceptual de Gilles Lipovetsky (2004)
que explica una nueva forma de vivir y consumir. Y podemos identificar que en-
tre el consumo y el miedo podemos hacer una lectura sobre cémo se va constitu-
yendo el territorio y, a su vez, cémo influye en la calidad de vida de las personas.

Nos podemos preguntar cémo se manifiestan estos espacios de consumo
y miedo en la ciudad. Por un lado, el consumo ha adquirido una dimensién
relevante en el espacio urbano a través de las plazas comerciales, las cuales se
destacan en el escenario urbano como las nuevas centralidades funcionales y
simbélicas que vendrian a sustituir a los espacios colectivos de la ciudad, abor-
dados por Maurice Cerasi (1990).

Es decir, la comprensién de la ciudad por medio de una estructura pensa-
da a partir de su dimensién publica parece quedar circunscrita alo que para las
ciudades latinoamericanas sucedié desde 1573 con las ordenanzas de Felipe I1.
En ellas, el espacio publico y los principales usos del suelo eran los elementos
rectores de la funcién y los simbolismos urbanos, lo cual se lograba mediante
una planificacién de escalas y ritmos vinculados a la estructura urbana (San-
chez Lépez 2007).

En este sentido, el espacio publico definia las jerarquias en la ciudad, asi
como los valores del suelo, el estatus social y la diferenciacion entre los usos
deseados y no deseados de la ciudad. Los ejemplos precisos son las plazas de
barrio o las comisarias. Es asi como alrededor de un gran espacio publico cen-
tral se organizaban y consolidaban los principales usos y funciones urbanas,
como la religiosa, la comercial, la autoridad y la educacién, y de igual manera,
la vivienda para los habitantes més pudientes. Por lo tanto, lo distintivo y
remarcable es que el espacio central era concebido como publico, para el libre
acceso y disfrute de la poblacion.
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Sibien en el siglo xv1 no existian las complejidades urbanas que vivimos
en la actualidad, los principios ordenadores urbanos basados en la prioriza-
ci6n del espacio publico central resultan hoy en dia mas vigentes que nunca
y, al mismo tiempo, més dificiles de garantizar. Lo anterior se debe a que el
territorio se ha privatizado sin tener en cuenta esta condicién fundamental de
planificacién territorial a partir de un sistema de espacios publicos que le den
sentido, orden y estructura a la propiedad privada.

Por su parte, el miedo en la ciudad se refleja en espacios controlados en
términos de su accesibilidad y monitoreo con cdmaras de seguridad. Si bien
los centros comerciales cuentan con estas condiciones, ademds, hay que agre-
gar el control de la climatizacion y la recreacién de escenarios ajenos a nues-
tra realidad regional, como las pistas de hielo y los espacios disefados desde
la hiperrealidad para vivir una experiencia que no existe en nuestro entorno
(Lipovetsky 2004). Estos espacios también pretenden recrear la dimensién
publica de la ciudad y la experiencia de caminar tranquilamente en un barrio
para poder ver las vitrinas de los comercios, pero sin estar expuestos a las inse-
guridades de la vida urbana, al exceso de autos, al riesgo de ser atropellados o
para evitar los rayos del sol o la lluvia.

Desde este mismo enfoque conceptual de disefo, también las nuevas pro-
puestas habitacionales han migrado a esta condicién bajo el régimen de propie-
dad en condominio y ofrecen amenidades en su interior para contrarrestar las
deficiencias urbanas. Es asi como las urbanizaciones privadas se estin convir-
tiendo en guetos de lujo para evitar el contacto con los de afuera, para convivir
entre ellos mismos, los de la misma clase que pueden pagar no solo la vivien-
da, la exclusividad y la seguridad, sino también los gastos relacionados con el
mantenimiento de las instalaciones y los servicios que se ofrecen al interior de
la propiedad.

De este modo, entre el miedo y el consumo se empieza a fortalecer el
nuevo modelo urbano que pone en jaque el papel del Estado y deja la respon-
sabilidad de la planeacién de la ciudad a los inversionistas privados, toda vez
que no existe un proyecto para priorizar la dimensién publica de la ciudad,
mas alld de lo logrado antes de la institucionalizacién de la dotacién de vivien-
da, cuando todavia los parques, los mercados y las escuelas eran los elementos
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distintivos de las unidades habitacionales; por ejemplo, los casos de la colonia
Miguel Aleman (1947)? o el fraccionamiento Unidad Habitacional Revolucién
Cordemex (1967) (Vila 2017).}

Entonces, ;qué significa el derecho a la ciudad? ;Cémo se puede trasladar
a la realidad del territorio este concepto sefalado como uno de los principios
fundamentales de la politica piblica urbana? En este sentido, el derecho a la
ciudad fue el tema central de la cumbre oNU Habitat Quito 2016, en donde por
primera vez en cuarenta anos se puso al habitante en el centro de la discusién
en el contexto de los asentamientos humanos y con la premisa de que para el
ano 2050 los datos se inviertan y, por tanto, se estima que dos tercios de la po-
blacién serdn urbanos (UN DESA 2018), en comparacién con 1976* —cuando
se celebr6 la primera Cumbre oNuU Habitat en Vancouver—, momento en el
cual dos tercios de la poblacién eran rurales (oNU s. f.).

Esto significa que en menos de un siglo no solo aumentara la poblacién,
sino que la cuestion urbana se magnificard y muchos de esos entornos que se
requeriran en el futuro aun no existen o estan en proceso de creacion. De igual
manera, es importante analizar cudles serdn los procesos de cambio y adaptacién
a esas nuevas realidades para las ciudades medias, como es el caso de Mérida.

En el contexto nacional y de acuerdo con lo que establece la Ley General
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano,
en el inciso 1 del articulo 4, el derecho a la ciudad debe:

Garantizar a todos los habitantes de un Asentamiento Humano o Centros de
Poblacion el acceso a la vivienda, infraestructura, equipamiento y servicios bé-

sicos, a partir de los derechos reconocidos por la Constitucién Politica de los

Cont6 con el Cine Maya y cuenta con iglesia, parque, mercado, escuela primaria.

Las personas que ocuparon las primeras viviendas llegaron en junio de 1967 al com-
plejo, cuya primera etapa albergo 418 casas. Actualmente, la conforman 1268 hogares y
cuenta con tres parques de recreacion, un centro cultural, biblioteca, mercado y escue-
las de nivel bésico, ademads de la Normal “Rodolfo Menéndez de la Pefia” (Vila 2017).
Primera cumbre oNU Hibitat, Vancouver, 1976, en donde México presento la Ley Ge-
neral de Asentamientos Humanos.
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Estados Unidos Mexicanos y los tratados internacionales suscritos por México

en la materia (H. Congreso de la Unién 2016, 5).

Por lo tanto, el desafio urbano consiste en incorporar de forma integral
el acceso a vivienda, infraestructura, equipamiento y servicios bisicos desde
un enfoque de derechos humanos y que, més alld de lo que se precise en los
instrumentos normativos, se pueda manifestar en el territorio y, como conse-

cuencia, en la vida cotidiana de los habitantes.

Metodologia de abordaje

El presente trabajo se realizé desde un posicionamiento conceptual que ar-
ticula la hipermodernidad (Lipovetsky 2004) y los no lugares (Augé 1992)
como las nuevas formas de hacer ciudad, de habitar y de consumir suelo, con
respecto al espacio colectivo (Cerasi 1990) y el derecho a la ciudad (H. Con-
greso de la Unién 2016, 5) como una posibilidad de aproximacién sociolégica
de uso, apropiacién y resignificacion del espacio urbano.

El derecho a la ciudad, segtin lo expresado en la Ley General de Asenta-
mientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano (H. Con-
greso de la Unién 2016, 5), se refuerza con lo establecido por la Secretaria de
Asentamientos Humanos y Obras Piblicas (saHOP) en el Sistema Normativo
de Equipamiento Urbano, Normas Bésicas, desde octubre de 1981, en térmi-
nos de planeacién, vivienda y equipamientos (SAHOP 1981). Dicho documento
ha sido actualizado porla Secretaria de Desarrollo Agrario Territorial y Urbano
(Sedatu) a través de la publicacién de la Norma Oficial Mexicana NOM-002-2022
sobre Equipamiento en los instrumentos que conforman el Sistema General de
Planeacién Territorial. Clasificacién, terminologia y aplicacién (Sedatu 2022).

Desde este punto de partida, resulta pertinente cuestionar cémo se es-
tablece la relacién entre la planificacion estratégica del territorio y los usos de
suelo para vivienda, equipamientos y servicios, toda vez que los resultados ob-
tenidos a lo largo de las dltimas décadas en los asentamientos humanos nos
han llevado a cuestionar cudnto cuesta adquirir una vivienda en medio de la
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nada y sin la dotacién de equipamientos urbanos conforme a lo establecido
en el mencionado sistema normativo y lo que se define por equipamiento ur-
bano en el articulo 8, fraccién 1v, de la Ley General de Asentamientos Huma-
nos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano: “Equipamiento urbano:
el conjunto de inmuebles, instalaciones, construcciones y mobiliario utilizado
para prestar a la poblacién los Servicios Urbanos para desarrollar actividades
econdmicas, sociales, culturales, deportivas, educativas, de traslado y de abas-
to” (H. Congreso de la Unién 2016).

En virtud de lo anterior, se identificaron aspectos especificos relaciona-
dos con la contextualizacién normativa y espacial: instrumentos juridicos y
su vinculo con la tenencia de la tierra, las densidades y la oferta inmobiliaria;
ademds, con la contextualizacién social a partir de la identificacién de sefiales
de alerta con base en las problemiticas relacionadas con el conflicto socioes-
pacial y urbano. En ese sentido, destaca el tema de la migracion interna y como
influye la poblacién forinea en la reconfiguracién urbana de Mérida.

También se identificaron casos especificos dentro y fuera del borde ur-
bano para contrastar caracteristicas, valores del suelo con base en datos de los
portales inmobiliarios y, sobre todo, el anilisis del conflicto socioespacial y
normativo urbano generado a partir de estas nuevas propuestas inmobiliarias
de propiedad de régimen en condominio. Finalmente, se elaboraron conclu-
siones y recomendaciones acerca de los principales hallazgos.

Contextualizacion urbana y social

Antes de explicar los casos de estudio y el tipo de conflicto que generan, es
necesario contextualizar lo que ha pasado durante los ultimos quince afios en
la ciudad de Mérida, asi como destacar situaciones relevantes que correspon-
den a los ultimos cinco anos. En este sentido, vivir dentro o fuera de la ciudad
no es una cuestion que puedan elegir los habitantes en funcién de sus logis-
ticas cotidianas, sino que més bien lo hacen por cuestiones de estatus, priva-
cidad y seguridad. Es decir, las centralidades urbanas concebidas con base en

el espacio publico fueron determinantes en el siglo pasado y en modelos de
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desarrollos inmobiliarios habitacionales que optaron por la municipalizacién,
mientras que para los desarrollos en propiedad de régimen de condominio,
esta condicién no aplica.

Durante el periodo de 2004 a 2009 se llevaron a cabo once programas
parciales de desarrollo urbano (PPDU) en el municipio de Mérida, de los cuales
solamente uno se desarroll6 al interior de la ciudad: Altabrisa. El espiritu de
estos PPDU era detonar de forma equilibrada cada una de las comisarias como
centros urbanos y que cumplieran con la dotacién de servicios, equipamientos
y vivienda (Fernindez 2016).

En contraste, los desarrollos principales fueron de uso habitacional y no
se generaron centros laborales. Asimismo, la cuestion de la dotacion de espa-
cios publicos para las infraestructuras y equipamientos aplicé para las propues-
tas inmobiliarias de vivienda en serie, toda vez que los instrumentos juridicos
de regulacion asi lo establecian, por ejemplo, la Ley de Fraccionamientos, vi-
gente de 1985 a 2010 (H. Congreso del Estado de Yucatin 1985), y la Ley de
Desarrollos Inmobiliarios a partir de 2010 (H. Congreso del Estado de Yucatin
2010). Sin embargo, los desarrollos inmobiliarios en propiedad de régimen de
condominio no estan obligados a donar dreas para incorporarlas al patrimonio
municipal (H. Congreso del Estado de Yucatén 2014, 1962) y tampoco existe
en la normativa alguna restriccion con respecto al limite méximo de su édrea.
Es decir, la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio del Estado de
Yucatin (H. Congreso del Estado de Yucatin 2014) no es vinculatoria con la
Ley de Desarrollos Inmobiliarios (H. Congreso del Estado de Yucatn 2010)
ni con el Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Mérida (H. Congreso
del Estado de Yucatin 2017, suplemento).

Otro aspecto importante respecto a la planeacién del territorio de Méri-
da fue la falta de prevision sobre las reservas territoriales orientadas a controlar
la propiedad de la tierra para los usos de suelo publico que deberian haber
sido para la consolidacién de “los subcentros urbanos” previstos en el Sistema
Nacional de Equipamientos Urbanos (Arosemena 1986). Posteriormente, con
la liberacién del ejido y la nueva reforma al sistema agrario en 1992 (Circar
2013) se perdié la posibilidad de tener un territorio estructurado a partir de la
propiedad publica para darle orden y sentido a la privada.
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En cuanto a la tenencia de la tierra, de acuerdo con datos para 2016 de la
Direccién de Catastro Municipal, habia un registro de 412 515 predios y 32 719 ta-
blajes en el municipio de Mérida, que cubrian un drea total de 62 672 hectareas
(Ayuntamiento de Mérida 2017, 53). Un aspecto prioritario para comprender el
nivel de ocupacién del suelo intraurbano tiene que ver con los vacios urbanos:

En febrero del 2017 se tenian digitalizadas 1 289 hectdreas de predios baldios al
interior de la Vialidad Regional Estatal: Anillo Periférico. Con respecto a los
predios baldios, se destaca la existencia de problematicas particulares vincula-
das a su presencia en los entornos urbanos consolidados, como lo son el en-
carecimiento por subutilizacién de la red de infraestructura, la percepcion de
inseguridad que propician y su potencial transformacién en focos de contami-

nacién (Ayuntamiento de Mérida 2017, 58).

Aun quedan lotes vacantes estratégicamente localizados, que por los
cambios de uso de suelo y las inversiones, tanto piblicas como privadas, han
aumentado su plusvalia y estin siendo ocupados por edificaciones de usos mix-
tos. Lo mismo estd sucediendo en lotes donde antes habia vivienda unifami-
liar y ahora se convierten en conjuntos multifamiliares. Estas problematicas
de terrenos de engorda dentro de las ciudades y su impacto en la especulacion
inmobiliaria han sido abordados ampliamente por Janoschka (2002) y Rodri-
guez Mogollén y Miranda Flores (2020).

El asunto de la verticalidad esta relacionado ademas con un argumen-
to propuesto desde la politica publica nacional, donde la Comisién Nacional
de Vivienda desarrollé la Guia para la redensificacién habitacional en la ciudad
interior (Conavi 2010). En ese documento se precisaba, con base en los da-
tos del 11 Conteo de Poblacién y Vivienda, que “la densidad promedio de las
localidades mayores a 15 ooo habitantes es de 26 viviendas por hectirea y si
anicamente se consideran las ciudades mayores a un millén de habitantes esta
cifra se incrementa a 36” (Conavi 2010, 10). Asimismo, establece densidades
habitacionales netas de sesenta, setenta u ochenta viviendas por hectarea, en
funcién de la escala de la localidad (Conavi 2010, 60-61), y un equivalente de
al menos 216 hab./ha, considerando 3.61 habitantes por vivienda (INEGI 2012).
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En contraste con lo propuesto desde 2010 por la Conavi, en Mérida des-
taca una baja ocupacién del territorio. De acuerdo con el Censo de Poblacion
y Vivienda 2010 del INEGI, la densidad poblacional promedio, considerando
todas las areas urbanas, era de 33.5 habitantes por hectirea, mientras que la
densidad habitacional promedio era de veinte viviendas por hectirea (Ayunta-
miento de Mérida 2017, 55). Y con respecto a la informacién del PMDU 2017 en
su nivel de antecedentes: “el conteo de poblacion 2015 por Colonia y/o Frac-
cionamiento arrojaron las siguientes densidades: Muy Baja de .02 a 10 viv/ha,
Baja de 10 a 18 viv/ha, Media de 18 a 27 viv/ha, Alta de 27 a 38 viv/ha y Muy
Alta de 38 a 59 viv/ha” (Ayuntamiento de Mérida 2017, 99).

En el nivel antecedentes del Programa de Desarrollo Urbano se reconoce
la proliferacién dispersa de desarrollos inmobiliarios en la periferia, més alla
del Anillo Periférico, mientras que en el interior se ha presentado “un aumen-
to considerable de vacios urbanos conformados principalmente por viviendas
desocupadas, construcciones abandonadas y un ndmero significativo de pre-
dios baldios, que son reflejo de un desaprovechamiento de las condiciones ur-
banisticas en las dreas consolidadas” (Ayuntamiento de Mérida 2017, 58).

Segun registros de la Direccién de Desarrollo Urbano, entre 1985 y 2015
se autorizaron 7 828 hectareas para la construccion de desarrollos inmobiliarios.
Elperiodo de 2006 a 2010 fue el que se detecté con mayor superficie autorizada,
que corresponde a 3 117 hectireas (Ayuntamiento de Mérida 2017, 54).

De acuerdo a los datos obtenidos en el Municipio de Mérida de 2000 al 2017,
hay un total de 417 fraccionamientos municipalizados, los cuales presentan una
tasa variable de crecimiento, localizindose predominantemente en la zona nor-
te, los cuales presentan de los actualmente aprobados un 35% construido, 47 %

en proceso de construccién y un 12 % no construido (Ayuntamiento de Mérida

2017, 99).

Aun faltarfa clasificar la informacién para poder distinguir entre desarro-
llos inmobiliarios abiertos, en propiedad de régimen de condominio y los que
se ofertan como torres o nuevas propuestas de redensificacion; puesto que es-
tos nuevos complejos verticales se construyen en predios donde el valor del
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suelo se ha elevado y ya no resultan rentables para el uso de vivienda unifa-
miliar. Por esa razén, las propuestas inmobiliarias en propiedad de régimen
de condominio resultan las mejores opciones para generar proyectos de usos
mixtos que multiplican el coeficiente de ocupacion de suelo con la altura.
Otro tema relevante en la ciudad de Mérida esta relacionado con la vi-
vienda deshabitada o desocupada: “Para el 2010 se tenia un registro de 41188
viviendas deshabitadas a nivel municipal (Ayuntamiento de Mérida 2017, 58).

Mientras que para el caso de la vivienda desocupada:

El 20% de las viviendas contabilizadas en 2015, alrededor de 39 838 viviendas,
se encontraban desocupadas, una cifra interesante, si se tiene en consideracion
que se ha detectado un bajo indice de habitantes por cuarto en el municipio,
esto sin tomar en cuenta a estas 6 mil viviendas que no se encontraron habi-
tadas. Un 37.83 % del total corresponde a viviendas de uso temporal (Ayunta-
miento de Mérida 2017, 58).

Por lo tanto, se observa que el mercado inmobiliario “estd ofertando mas
de 23 mil viviendas, las cuales si le agregamos las viviendas desocupadas (alrede-
dor de 39 mil) supera el nimero de solicitados, generando un superévit de vi-
vienda” (Ayuntamiento de Mérida 2017, 99). En virtud de lo anterior, se puede
inferir que el mercado inmobiliario en Mérida esta orientado a satisfacer las
necesidades de habitantes que adquieren una segunda vivienda para renta o
lo que ahora se conoce como Airbnb (alquiler vacacional entre particulares).
El resultado es una ciudad con baja densidad y alta oferta inmobiliaria, que se

promueve y potencializa a nivel nacional (Rosavento 2023).

Senales sociales de alerta

Por su parte, la dimensién social nos permite identificar algunas senales de aler-
ta que deberian incorporarse a la nueva lectura de los instrumentos urbanos y,
como consecuencia, al tipo de ciudad que estdn generando. Por eso resulta
importante analizar datos poblacionales y vincularlos con las nuevas circuns-
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Figura1
Datos poblacionales en Yucatin
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Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda (INEGT 2020).

tancias derivadas de la migracion del centro y norte del pais por problemas de
seguridad, asi como por los efectos de la pandemia, para poder comprender la
nueva disyuntiva que radica en vivir dentro o fuera de la ciudad. ;Qué ofrece
cada zona y para qué tipo de habitantes? En el Censo de Poblacién y Vivienda
2020 se contabilizaron 2 320 898 habitantes en el estado de Yucatan, de los cua-
les 995 129 se localizaban en Mérida (INEGI 2020; figura 1).

Con respecto a los datos migratorios, de acuerdo con el INEGI, entre
“2010 y 2018 la cantidad de mexicanos que establecieron su residencia en la
entidad crecié de 49 mil hasta las 350 mil personas, esto significa un aumento
de mas del 700 %" Incluso, el INEGI estimaba que para 2023 el nimero de habi-
tantes podria crecer doscientas mil personas (Reporteros Hoy 2019).

Por su parte, los datos del INEGI (2020) precisan que entre 2015 y 2020
llegaron a vivir a Yucatin 100 209 personas procedentes del resto de las entidades
del pais (figura 2). Con respecto a los efectos de la migracién interna en tiem-
pos de pandemia, el reporte de Lamudi del afio 2021 destacé que Yucatan se
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Figuraz
Inmigracion interna
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ubicaba en el cuarto lugar de interés para vivir por parte de los habitantes del
centro del pais, por su seguridad, con 21%, con respecto al Estado de México
(28%), Querétaro (26 %) y Guanajuato (24 %) (Molet 2021).

Los datos de la migracién interna estin relacionados con la compra de
vivienda por fordneos. En marzo de 2022 se publicé una nota que sefalaba
que mds del 50 % de las personas provenientes de otros estados buscan casas
ubicadas en las localidades y dreas cercanas a Cholul, Conkal y Progreso. En
ese sentido, si bien los compradores provienen del sureste de la republica, tam-
bién se identifican personas de Nuevo Leén y Jalisco que estin adquiriendo
vivienda media de buena calidad en las zonas de Dzity4, San Ignacio Xcanattn
y Komchén (Ttzd 2022).

Por su parte, la Secretaria de Seguridad Publica de Yucatén, en una nota
periodistica de junio de 2021, sefialé que la cifra de vehiculos con placas foré-
neas ha crecido 266 % durante los dltimos cinco afos. Para 2015, en el estado ha-
bia un parque vehicular de 674 366 unidades, de las cuales 30745 eran fordneas
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y representaban 4.5 %. Esas unidades provenian principalmente de entidades
del sureste, como Campeche, Quintana Roo, Tabasco, Veracruz y Oaxaca, y al-
gunos més de Ciudad de México, Estado de México y Estados Unidos (Chan,
D. 2021).

Otro indicador, ademads de la vivienda y los vehiculos, esta relacionado
con los estudiantes fordneos. De acuerdo con datos ofrecidos por la Secreta-
ria de Investigacion, Innovacién y Educacién Superior del Gobierno del Es-
tado, para febrero de 2020, Yucatin concentraba 10 330 alumnos foraneos, de
otros estados o incluso paises, quienes representaban 13 % de la matricula total
(Chan, O. 2020).

Otro dato interesante es la proliferacion, desde el afio 2013, de grupos
en las redes sociodigitales, como “Chilangos y forineos viviendo en Mérida”
y “Chilangos en Mérida”, entre otros. En la tabla 1 se puede observar informa-
ci6n sobre los grupos de Facebook, en donde se puede destacar la fecha de la
creacion y el nimero de seguidores.

También resulta relevante que la nueva realidad vivida en Mérida con res-
pecto a los foraneos ha trascendido significativamente en aspectos politicos,
toda vez que, en 2021, en la agenda de los diputados en campana se recono-
ci6 a estos grupos en zonas habitacionales de clase media, como mencioné
Cecilia Patrén: “Francisco de Montejo, Las Américas, Los Héroes y Gran San
Pedro Cholul, hoy son la casa de miles de mexicanos de otros estados de la

Republica, especificamente de la Ciudad de México, del norte (Monterrey) y

Tabla1
Grupos en Facebook sobre forineos en Mérida y en Yucatin

Nombre del grupo Fecha de creacion Seguidores
@Chilangos y fordneos viviendo en Mérida 22 de octubre de 2013 6825
@Chilangos en Mérida 19 de enero de 2015 1100
@Forineos Mérida 2015 4191
(@Forineos en Mérida 19 de agosto de 2017 21400
@Forineos Yucatin 24 de febrero de 2021 1300
@Forineos en Mérida (libre de yucas) 7 de julio de 2021 93800

Fuente: Elaboracién propia.
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algunas entidades cercanas a Yucatdn” (MasI 2021). Ademds, el Ayuntamiento
de Mérida (2021-2024) ha reconocido el fenémeno que se vive en la ciudad, al
grado de implementar una politica publica para dar atencién a los migrantes
mediante una “Guia esencial para vivir en Mérida” (Ayuntamiento de Mérida
2021-2024).

Los casos de estudio

Para contextualizar esta problematica, abordaremos los casos tanto dentro
como fuera de la ciudad, en donde uno de los principales aspectos a considerar
tiene que ver con la politica nacional de redensificacion de la ciudad interior,
que desde hace poco mas de una década establecia como prioridad trabajar en
los vacios urbanos o, en su caso, en aquellos lotes que pudieran tener mayor
capacidad de uso. Tal es el caso de aquellas zonas donde la vivienda unifamiliar
queda desplazada a consecuencia de nuevos usos del suelo, y a su vez cambian
los valores de este. De tal manera, donde en algtiin momento hubo una vivien-
da residencial ahora puede dar lugar al desarrollo de un multifamiliar. En este
sentido, el uso sigue siendo habitacional, pero la densidad aumenta, porlo tan-
to, se deberia garantizar el aprovechamiento eficiente de las infraestructuras y
servicios existentes en la zona (Conavi 2010).

Dentro de la ciudad: Villas del Sol e Infiniti

El caso de Villas del Sol data del ano 2018, cuando el predio de uso unifamiliar
obtuvo la licencia para un multifamiliar de alta densidad con 72 departamentos
distribuidos en 14 torres. Los vecinos argumentaron la cuestién de la densidad
en un predio cuya viabilidad era de 13 viviendas, mientras que el proyecto
autorizado casi quintuplicaba esta cifra (Ruiz 2018). El conflicto socioespacial
ha derivado en una lucha judicial y en manifestaciones que han durado poco

mis de tres afos, hasta 2021 (Diario de Yucatin 2021).
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A pesar de la inconformidad, el desarrollo se llevé a cabo y se comercia-
liza como “un proyecto en perfecta armonia con la ciudad”, que integra una
serie de amenidades y servicios exclusivos para sus habitantes. El proyecto se
conceptualiza como un estilo de vida con firma de autor en donde se conjuga
la propuesta del arquitecto Javier Mufoz y la empresa Inmobilia como desa-
rrolladora. En la pigina web oficial se senala lo siguiente: “La linea Signature
Apartments de Villas del Sol estd conformada por 24 departamentos” (Inmo-
bilias. f.). Por lo tanto, el proyecto Villas de Sol cuenta con departamentos que
van de 150 a 200 m* con precios desde 5.5 hasta casi siete millones de pesos,
valores comparables con residencias de 300 m* de terreno en la periferia.

Lo relevante de este caso tiene relacién con dos cuestiones. En primer
lugar, el uso de suelo se mantiene para vivienda, lo que cambia es la intensidad
del uso, y aunque si bien al inicio del proyecto se estimaban 72 apartamentos,
finalmente se estin comercializando solo 24. La otra cuestion tiene que ver
con el cambio de los valores del suelo a través del tiempo, toda vez que se han

Figuraj3

Vista de los departamentos Villas del Sol Signature

Fuente: Fotografia de la autora, 26 de mayo de 2022.
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modificado las condiciones con las cuales los vecinos llegaron a vivir hace un
par de décadas. En la actualidad se observan nuevos usos comerciales en las
proximidades y estos han cambiado la dindmica; ejemplo de ello son los desa-
rrollos de uso mixto Peninsula y Mid Center.

Otro caso es el proyecto Infiniti “Limitless Living”, de siete torres y que,
en palabras de los colonos, “contaria con siete torres de 54 metros de altura
aproximadamente y quince pisos, y que se espera albergue 620 departamentos
y mis de 1 200 cajones de estacionamiento” (Cdmara 2021).

Los datos de los desarrolladores, Eitan Fainholz Klip, director del desa-
rrollo inmobiliario y del grupo de inversionistas, y sus socios, Pablo Meyer Wa-
llerstein y Leonel Colin Smeke, establecen que serd un desarrollo de siete torres
con 613 departamentos en un drea de 3.4 ha, en donde 70 % seré destinado aun
parque disefiado por el arquitecto Mario Schjetnan. Asimismo, describen

Figura 4
Torres Mid Center y Peninsula en Prolongacién Paseo Montejo

Fuente: Fotografia de la autora, 26 de mayo de 2022.
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un manejo sustentable del agua y una tecnologia israelita que transforma la
humedad del ambiente en agua potable (Chan, J. 2022). El proyecto estd en
proceso, pero ya se comercializan los departamentos de las torres A1y B2 (In-
finiti Mérida s. f.), cuyos precios van de 4.5 a 7 millones de pesos (tabla 2).

Cabe destacar que los vecinos se han congregado en la Asociacion de
Colonos de los Montes Unidos, que agrupa a los habitantes de las colonias
Monterreal, Montecristo, Montecarlo, Montebello y Montes de Amé (Yucatin
Ahora 2021). Su lucha se inicié desde el afio 2004, cuando el predio en cues-
tién fue objeto de interés para construir un supermercado Walmart, pero los
vecinos se opusieron y ganaron el caso. Lo interesante de esta situacion es que
el impacto del supermercado, hace casi dos décadas, hubiera sido irrelevante
en comparacion con los 613 departamentos que se estiman en el actual proyec-
to, considerando ademas todas las condicionantes de crecimiento de la ciudad
y de poblacién.

En virtud de lo anterior, observamos dos tipos de proyectos inmobiliarios
en propiedad de régimen de condominio intraurbanos. Uno estd en proceso de
conclusién y el otro aun en etapa de proyecto. Si bien lo relevante en ambos
casos es la ocupacién de predios subutilizados al interior de la ciudad, faltaria

Figura 5
Proyecto Infiniti
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Fuente: Infiniti Mérida (s. £.).
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Figura6

Plan maestro del proyecto Infiniti

Fuente: Infiniti Mérida (s. £.).

Figura 7
Vista del terreno del proyecto Infiniti “Limitless Living”

Fuente: Fotografia de la autora, 23 de mayo de 2022.
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Tabla 2
Desarrollos inmobiliarios intraurbanos

Desarrollo inmobiliario  Tamaiio Estatus Caracteristicas Precio
Propiedad en régimen
de condominio
Villas del Sol 0.6 ha Construido Proyecto de 72 De 1502200 m?, de
Signature Apartments en 2019 departamentos, pero se 5.5 a7 millones de
comercializan solo 24. pesos, hasta octubre de
Elevadores privados para 2023 (Inmuebles 24,
asegurar méxima comodidad  s. £-a)
y privacidad.
Infiniti “Limitless Living” 3.5 ha Autorizado, Siete torres con 613 De 4 a 6.5 millones de
en proceso de departamentos de 110a 199 pesos hasta octubre de
construccion  m% 2023 (Inmuebles 24
Unico desarrollo en s. f-c).

Meérida con el certificado
internacional Edge, por sus
importantes ahorros en agua,
energia y materiales.

Planta de tratamiento.

Ellago de Infiniti Mérida y el
agua de riego se abastecerin
exclusivamente de aguas
residuales mediante una
planta de tratamiento y no de
la red municipal.

Se contard con equipos
importados de alta tecnologia
que increiblemente producen
agua potable a partir de la
humedad del aire (Infiniti
Meéridass. £).

Fuente: Elaboracién propia con base en Infiniti Mérida (s. £), Inmuebles 24 (s. f-a) e Inmuebles 24 (s. f-c).

profundizar sobre los efectos diferenciados que el coeficiente de ocupacién de
cada uno tendri en el entorno inmediato, asi como el redimensionamiento so-
bre las capacidades del municipio para dotar de equipamientos, infraestructu-
rasy servicios publicos que los nuevos habitantes requeriran. Cabe mencionar

que los valores de los departamentos van de 4 a 7 millones de pesos (tabla 2).
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En la periferia: ciudadelas, los no lugares y el espacio
colectivo de la ciudad. Cabo Norte y el Country Club
como expresiones de expansion urbana y verticalidad

La periferia de Mérida, como se ha sefialado en el Programa Municipal de De-
sarrollo Urbano (2017), se caracteriza por la proliferacién de desarrollos in-
mobiliarios en propiedad de régimen en condominio preponderantemente en
la zona norte. En este sentido, es preciso destacar tres cuestiones prioritarias
para los sendos casos que abordaremos en la periferia: Yucatdn Country Club,
Cabo Norte y Cittadela, los cuales fueron autorizados en 2003, 2018 y 2020
respectivamente.

La primera cuestién tiene que ver con la accesibilidad y conectividad
del desarrollo inmobiliario a la estructura urbana existente. En ese rubro, tanto
el articulo 28° como el 9o° del Reglamento de la Ley de Desarrollos Inmobilia-
rios (H. Congreso del Estado de Yucatin 2012) le dejan la responsabilidad al
desarrollador de conectarse a las vialidades existentes o incluso a vialidades no
urbanizadas, lo que da cuenta de la falta de planificacién de la estructura vial,
pues esta deberia estar lista de antemano y, como consecuencia, condicionar
las autorizaciones de los desarrollos.

La segunda cuestién tiene que ver con la previsién de las dreas estraté-
gicamente localizadas para la dotacién de equipamientos, infraestructura ur-
bana y dreas verdes; para lo cual, en el articulo 1107 del mismo instrumento

Articulo 28. Los desarrollos inmobiliarios se integraran a la estructura vial existente, en
cuanto a la seccion de las vialidades y las banquetas, segtin lo determine la Direccién.
Articulo go. Cuando para conectar el Desarrollo Inmobiliario con la traza urbana sea
necesario conducir servicios ptblicos a través de vialidades ptblicas sin urbanizacién, el
Desarrollador Inmobiliario queda obligado a urbanizar a su costa dicha superficie, y a pro-
poner su entrega al Ayuntamiento respectivo, quién previo a su recepcion deberd verificar
el cumplimiento de las especificaciones autorizadas, en caso contrario, el Desarrollador
Inmobiliario deber realizar las correcciones necesarias para poder ser recepcionado.

4 Articulo 110. Las Areas de Destino para Equipamiento Urbano, Infraestructura Urbana
y Areas verdes, deberan ubicarse dentro del Desarrollo Inmobiliario, considerando la je-
rarquia urbanay el rango de servicio que éstos prestardn a los habitantes, ya sea de escala
vecinal, de barrio, de colonia, de distrito urbano y ciudad; igualmente deberan ubicarse
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se determina que no menos del 10 % del drea total serd de destino, siempre y

cuando el desarrollo en cuestién no sea propiedad en régimen de condomi-

nio. Sin embargo, esta normativa no es vinculatoria con lo establecido en el

Sistema Normativo de Equipamiento Urbano realizado originalmente por la

saHOP (1981) y actualizado posteriormente por la Sedesol (1999).

El tercer aspecto tiene que ver con lo establecido en la Ley sobre el Régi-

men de Propiedad en Condominio del Estado de Yucatéin, pues el decreto que

motiva su creacion se sustenta en el problema de redensificaciéon y en evitar

la expansién urbana;® sin embargo, este no es el objeto de esta ley, a la cual le

compete estrictamente:

Articulo 1. Objeto de la ley. Esta ley es reglamentaria del articulo 699 del Codigo
Civil del Estado de Yucatén y tiene por objeto regular la constitucién, modifica-
cion y extincion del régimen de propiedad en condominio y establecer las bases

para su organizacién y funcionamiento (H. Congreso del Estado de Yucatin

2014).

Ademas, en el cuerpo de esta ley no se precisa la diferencia entre una

propiedad vertical y una horizontal; mucho menos se determina el drea maxi-

ma en la que una propiedad de este tipo se puede encerrar en si misma para

conectarse a las vialidades existentes o a las que el desarrollador determine.
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en las vialidades que corresponda segtin su jerarquia. No deberin concentrarse en un
solo lote a menos que por las dimensiones del Desarrollo Inmobiliario se requiera. Se
aceptardn como Area de Equipamiento Urbano, aquellas que tengan las dimensiones
minimas para la construccién de estos, conforme a lo establecido en el presente Regla-
mento en su anexo técnico y demds normativa que emitan las autoridades municipales,
estatales y federales en la materia.

Con base en esta premisa, podemos considerar que el régimen de propiedad en con-
dominio es un instrumento juridico inmobiliario que permite la existencia de un espa-
cio territorial ordenado y efectivo que eleve la calidad de vida de las ciudades, promue-
va la redensificaciéon, impulse la construccion de desarrollos inmobiliarios verticales y
evite la expansién de manchas urbanas, esto en concordancia con lo planteado en las
estrategias de la Politica Nacional Urbana y de Vivienda (Diario Oficial del Estado de
Yucatin 2014, 3).
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En este sentido tenemos tres casos, dos de los cuales ya estdn habitados y
son los mas grandes de la ciudad: Yucatin Country Club, con 325 hectéreas,
y Cabo Norte, con 125 hectéreas. El tercer caso es Cittadela, con 70 hectreas y
aun en proceso de construccion. Si bien los tres ejemplos combinan privadas
dentro de la propia privada, asi como torres de departamentos, en el caso de
los dos primeros ademas incluyen una serie de servicios y amenidades, como
centros comerciales y escuelas, y en el caso de Cittadela, una capilla.

El complejo de Yucatin Country Club formé parte del Programa Parcial
de Desarrollo Urbano de Xcunya (2009) y abarca una superficie de 325 hecta-
reas, desarrollado por Grupo Inmobilia (Fernindez 2016). Si bien cuenta con
dreas residenciales en torno al campo de golf, también incorpora en su oferta
inmobiliaria torres de departamentos, como los casos de Harmonia, Anthea y
Serena (Inmobilia s. f-b).

Cabo Norte es un desarrollo de 126 hectareas, ganador del premio al me-
jor masterplan de Latinoamérica por los Premios LADI, que incluye privadas y
torres de departamentos nombradas Primaselva, Arietta, Meriden y Adamant
(Cabo Nortess. f.).

Por su parte, Cittadela, que estd en proceso de construccion, representa
un desarrollo de setenta hectéreas localizado entre las comisarias de Cholul y
Santa Gertrudis Copé. Las unidades se dividen en diferentes subcondominios
de lotes residenciales, casas, departamentos verticales, departamentos hori-
zontales, villas y fownhouses. En la tabla 4 se destaca la informacién de cuatro
subcondominios: Thiago, Vera, Aurora y Carola (Cittadela Mérida 2022). Este
desarrollo estd a cargo del corporativo Vertro Desarrollos Inmobiliarios (La
Guia Inmobiliaria 2020).

Estos casos, que se desarrollan en privadas y torres dentro de una privada
principal, representan lo contrario a lo que Cerasi (1990) conceptualizé como
el espacio colectivo de la ciudad. Es decir, estos desarrollos ocupan grandes reas
de suelo periurbano, que van desde 70 hasta 325 hectédreas, y son representa-
tivos porque no son los Ginicos que se encierran en si mismos, se conectan
a una vialidad existente o a la que el desarrollador determine construir para
conectarse con la més cercana, y, como consecuencia, en las afueras de cada
uno de estos desarrollos se generan los no lugares (Augé 1992), puesto que las
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Figura 8
Yucatin Country Club

Fuente: Google Earth (2022).

Figurag
Cabo Norte

Fuente: Google Earth (2022).
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Figura 1o
Torres Adamant y Meriden en Cabo Norte desde plaza La Isla

Fuente: Fotografia de la autora, 28 de mayo de 2022.

amenidades y el disefio de vialidades se procuran al interior de estas propues-
tas inmobiliarias y lo que suceda afuera queda al margen de lo que deberia ser

el derecho a la ciudad (H. Congreso de la Unién 2016).

El conflicto socioespacial: la lucha
por el espacio urbano, cuestion de clases sociales

A continuacién, se presenta el conflicto socioespacial relacionado con la lucha
de poder entre los habitantes de la zona y los nuevos desarrollos, la organiza-
ci6n de vecinos y su conformacién como entidad con personalidad juridica
para luchar por la garantia de su interés ante las grandes inversiones inmobi-
liarias que llegan modificando las densidades con proyectos de usos mixtos y

de gran escala.
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Tabla 3

Desarrollos inmobiliarios periurbanos en propiedad de régimen en condominio

Desarrollo inmobiliario Caracteristicas Precio
Harmonia Cinco torres de ocho pisos. De 208.44 m? desde
Country  Elevated Tiene una etapa concluida con 53 de departamentos y actualmente se $6393978.47
Club Aparments estd construyendo otra con 80 departamentos. De 216.30 m? precio desde
Amenidades: gimnasio, banos, vestidores con vapor y sauna; zona $9 504 412.00 (hasta mayo
2005 infantil; salén familiar; centro de negocios; salén multiusos; alberca; de 2022; hasta octubre
(325 ha) canchas de pidel descubiertas; lago contemplativo; ludoteca; salén de de 2023, 9.9 millones de
juegos; parque; drea de juegos infantiles; andadores; zona de asadores; pesos; Inmobilia s. £-d)
zona de zen; portico de acceso; seguridad 24/7; estacionamiento;
circuito vehicular en semisétano (Inmobilia s. £-d).
Anthea Cuatro conjuntos de torres con 114 departamentos en total, mds de De 1702191 m? de 4.4
4 000 m* de dreas verdes con parques exteriores, vistas al campo de golf,  a 7.5 millones de pesos,
drea de bicicletas con lockers, drea exterior de casa club; seguridad 24/7;  hasta octubre de 2023
alberca y juegos; ludoteca; salén de usos multiples; terraza deck; pista (Inmuebles 24 5. £.-b;
para correr y spa (Inmobilia s. f.c). Inmuebles Mercado Libre
s. f-a)
Serena 51 casas y 139 departamentos (Inmobilia s. f-e). 174 m? 5 millones,
hasta octubre de 2023
(Inmuebles Mercado Libre
s. £-b)
Primaselva Diez torres de departamentos 112 m? hasta 261 m?, 5.9
Cabo En dos torres, Casa Flamenco y Casa Jaguar, 200 departamentos millones de pesos hasta
Norte “Vive entre cascadas, rios y vegetacién endémica y con todas las octubre de 2023 (Cabo
2018 comodidades y servicios para la vida moderna”. Norte s. £.)
(126 ha) Alberca estilo cenote
Alberca Bali con cascada
Casa club con salén de eventos
Rio y jardines con vegetacion endémica
(Cabo Nortes. £.).
Arietta Cada una de las torres estd integrada por nueve departamentos (Desur 156 m? desde 5.5 millones
s.£). de pesos (Grupo Thoes. £)
Meriden Doce torres, 270 departamentos De 158m? a 382m?, desde
Rodeado de mds de nueve mil metros cuadrados de jardines, parques $8270 000.00 (Grupo BCI
temdticos, casa club, cuatro lagos, centros educativos, comerciales, de s. £-b)
entretenimiento y deportivos, asi como servicios de salud y hospitalarios.
Amenidades: alberca al aire libre; chapoteadero; spa con sauna, vapor,
jacuzzi y sala de masaje; hamaca lounge; salon multi-fitness; juice bary
coffee bar; fitness club; social room; private room; junior room; play zone;
juegos infantiles; pet garden; elevador; seguridad 24 /7; bodegas
(Grupo Bcts. £-b).
Adamant Departamentos de una a tres recimaras. 167 m?, desde 5.2 millones

Entorno sustentable, amenidades exclusivas, lagos, jardines, albercas, casa
club, zona comercial, escuela, gimnasio, centros de trabajo (Adamant
Meéridas. £).

de pesos (Adamant Mérida
s.f)

Fuente: Elaboracién propia con base en informacion de las respectivas piginas web.
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Tabla 4
Cittadela: desarrollo periurbano en propiedad
de régimen de condominio en proceso de construccién

Desarrollo Conjunto Caracteristicas Precio
inmobiliario de
propiedad en régimen
de condominio
Cittadela cuenta Thiago Sesenta departamentos
con un total de 597 horizontales distribuidos
unidades distribuidas en seis torres de cuatro
en 70 hectireas, donde niveles cada una
predomina la baja (Cittadela s. £, “Thiago”)
densidad debidoaque  yjr, Torre de 46 322.71 m*de construccion,
tnicamente la mitad departamentos precios de preventa hasta mayo
del drea es vendible. distribuidos en seis de 2022, desde $7 895 000.00
niveles Precio de venta hasta octubre de

2023, desde $8 495 000.00
(Grupo BCl s. f-c)

Aurora Torre de 46 276.3 m*de construccion, precios
departamentos preventa hasta mayo de 2022,
verticales distribuidos desde $7 195 000
en seis niveles, con Precio de venta hasta octubre
estacionamiento de 2023, desde $8 995 000.00
subterrineo (Grupo BCI, s. f-a)

Carola Conjunto de 36 202.75 m* de construccién,
departamentos $4 590 000 en venta hasta

horizontales distribuidos ~ diciembre de 2022 (EasyBroker
en tres torres de cuatro 2022)

niveles cada una

(Cittadelass. £, Carola)

Fuente: Elaboracién propia con base en los sitios de Cittadela, EasyBroker y Grupo BCL
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Fuente: Google Earth (2022).

Figura 12
Plan maestro de Cittadela

Fuente: Citadella (s. £).
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Por otra parte, no sucede lo mismo con los pobladores originales de las
comisarias, quienes quedan encapsulados entre las nuevas propuestas inmobi-
liarias, que no solamente cambian los usos del suelo e incorporan actividades
y flujos vehiculares intensos a la zona, sino que ademés es necesario considerar
los cambios de los valores del suelo, con lo cual los pobladores empiezan a ser
desplazados y, sobre todo, se corre el riesgo de que las futuras generaciones no
tengan la posibilidad de adquirir un predio y mucho menos una vivienda en

su lugar de origen.

Tabla 5
Conflicto socioespacial intraurbano

Villas del Sol (construido) Infiniti (en proceso de construccion)
Los vecinos argumentaron el problema de Existen dos temas a destacar: a) las posibilidades
la densidad en un predio donde es viable econdmicas de los vecinos para constituirse
construir trece viviendas, mientras que el legalmente como una asociacién de vecinos
proyecto autorizado casi quintuplica esta Colonos Montes Uniidos (Serrato 2022) y
posibilidad y, sin embargo, se comercializan establecer una lucha contra los desarrolladores
24 departamentos. El conflicto socioespacial ~ y la autoridad; b) debilidades normativas
ha derivado en una lucha judicial y en para garantizar que este tipo de desarrollos
manifestaciones (Impreso 2021). inmobiliarios de siete torres con mas de 613

departamentos y todas las amenidades sean
viables sin menoscabar las condiciones de
habitabilidad de los habitantes previos
(Bote Tun 2022).

Cabe destacar que el caso de Infiniti sigue en
conflicto y los vecinos contindan realizando
marchas y solicitudes expresas al alcalde para
frenar la obra (Bote Tun 2023).

Fuente: Elaboracién propia.
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Porlo tanto, esta poblacion estd en riesgo de perder la oportunidad de se-
guir viviendo en una zona que se fue transformando debido al interés privado
de las desarrolladoras, donde la autoridad no previé el futuro de los poblado-
res, es decir, en donde quedarian las reservas de tierra, no solo para los equipa-
mientos y espacios publicos, sino ademds para garantizar el espacio estratégico
para la vivienda y los posibles lugares de trabajo.

Conclusiones

Desde esta perspectiva, resulta relevante analizar esta situacion respecto al
conflicto urbano, en donde precisamente la autoridad y los instrumentos juri-
dicos de planeacién y regulacion tienen un papel fundamental para compren-
der por qué se dan estas problemiticas. Es decir, la debilidad del Estado y su
falta de prevision son los temas centrales que derivan de este trabajo.

Para ello nos centramos en dos cuestiones prioritarias: la visién que se
planted para atender y desarrollar a las ciudades medias desde el Programa
Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-1988 (Congreso de la Unién
1984) y su vinculacién con el Sistema Normativo de Equipamiento Urbano
(samoP 1981). Es decir, luego de casi cuatro décadas de la publicacion de estos
planteamientos prioritarios orientados a garantizar un crecimiento y desarro-
llo urbano equilibrado, en donde el Estado mantenia la rectoria de la provision
de los espacios estratégicos para cumplir con las necesidades de la poblacién,
lo que observamos es que los resultados han sido totalmente opuestos.

Lo anterior nos lleva también a vincularlo con lo establecido en el articu-
lo 4 de la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano (H. Congreso de la Unién 2016), con respecto a los prin-
cipios fundamentales que es necesario atender en materia de planeacién ur-
bana, donde el primer aspecto es el tema del derecho a la ciudad. Por lo tanto,
habria que reflexionar sobre esta realidad, en la que el conflicto socioespacial
y urbano precisamente manifiestan que el derecho a la ciudad es una ilusién

desatendida desde décadas atras.
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Es decir, es preciso definir los instrumentos para la redensificacién y la
dotacién de espacios publicos y equipamientos; a su vez, la planeacion de los
desarrolladores inmobiliarios en la tercera década del siglo xx1 deberia replan-
tearse desde la vision de la politica nacional de desarrollo urbano de principios
de la década de 1980, que establecia la dotacién de equipamientos como uno de
los ejes prioritarios.

Por su parte, vivir en la periferia significa tener més espacio para la vi-
vienda y las amenidades si se piensa en una privada, e incluso viviendo en una
torre dentro de las urbanizaciones privadas, pues dependiendo del tipo de co-
bertura incluida en el mantenimiento, se puede tener acceso a los servicios del
conjunto.

Sin embargo, la diferencia entre vivir dentro o fuera de la ciudad radica
precisamente en lo que ofrece la ciudad. Dentro de ella existe una estructu-
ra urbana con vialidades jerarquizadas y distribucién de los equipamientos,
parques y zonas de uso publico. Mientras que la periferia de Mérida carece de
esto, a pesar de estar conformada en su mayoria en la zona norte por urbani-
zaciones privadas. Es decir, se estd produciendo vivienda sin disefar ciudad,
o se estin disefiando cotos residenciales al margen de la dimensién publica y
colectiva de la urbe (tabla 6).

En este sentido, el crecimiento de la periferia esti en manos del interés
comercial del desarrollador desde el momento de decidir si va a construir vi-
vienda en serie y donar espacios publicos o si va a desarrollar privadas des-
articuladas de la estructura y vida urbana. Con esta premisa, la periferia de
Meérida en su zona norte se constituye principalmente en ciudadelas que en-
capsulan a las comunidades originales, van fomentando los no lugares (Augé
1992), padecen falta de espacios colectivos (Cerasi 1990) y, porlo tanto, carecen
de las centralidades barriales. Esto significa que las zonas mds caras de la ciu-
dad son las mas pobres en su calidad urbana e incluso quedan como propues-
tas retrégradas que no reconocen la importancia de la escala humana y del
poder del espacio publico para estructurar la vida urbana.

Finalmente, y en el contexto de la Declaratoria por Mérida 2050 (Gobier-
no del Estado de Yucatén 2019; Cdmara 2022), habria que profundizar no sola-
mente en los impactos urbanos que la propiedad en régimen de condominio
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Tabla 6
Conclusiones acerca del conflicto urbano-normativo
sobre la propiedad de régimen de condominio

Verticalidad dentro de la ciudad Urbanizaciones cerradas, privadas
y torres dentro de privadas

Densidades bajas vs. coeficiente de ocupacién No lugares
Vacios urbanos o terrenos de engorda Falta de prevision de dreas estratégicas para los
Alto indice de vivienda desocupada y equipamientos.
deshabitada Carencia de espacios colectivos ptiblicos
Relacién con la dotacién de espacios publicos y | Encapsulamiento de las comisarias
equipamientos Dotacién de infraestructuras para la movilidad
Umbrales de servicio de infraestructuras No hay limites miximos para determinar el drea
Eficiencia urbana y movilidad No hay planificacién de la estructura vial
Miedo y consumo Miedo y consumo

Fuente: Elaboracién propia.

tiene sobre la estructura urbana y en la imposibilidad de planear infraestructu-
ras para la movilidad, y ni qué decir sobre la provisién de tierra para los equi-
pamientos publicos, sino que ademds habria que estudiar la cuestién de los
valores del suelo que estos desarrollos inmobiliarios le estin imponiendo a
determinadas zonas de la ciudad y a comisarias periurbanas, pues estin condi-
cionando a las futuras generaciones la accesibilidad a la vivienda.

Es decir, los valores del suelo se han elevado en respuesta a un mercado
fordneo que lo puede pagar. Al mismo tiempo, queda la duda sobre qué pasara
con toda esa vivienda deshabitada o desocupada, junto con los terrenos de
engorda, los cuales, al no existir una politica de vivienda que responda a las
necesidades de la poblacién, terminan al margen de una realidad social.

Por lo tanto, resulta prioritaria la formulacién de instrumentos juridicos
municipales que respondan a estas probleméticas. La propiedad de régimen
de condominio y lo relativo a desarrollos inmobiliarios no pueden seguirse
atendiendo desde la generalidad de las leyes estatales, sino que se requieren
propuestas de escala municipal que sean vinculantes con las estrategias de
planeacién, a fin de que la verticalidad, la redensificacion y la expansién ur-
bana sean abordadas de manera integral, vinculante y con una estrategia que
responda a las necesidades de la poblacién que se encuentra inmersa en los
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conflictos urbanos. De esta manera, habrd que reconocer estas manifestacio-
nes fisicas de la hipermodernidad en el territorio y, como consecuencia, actuar
precautoriamente mediante los instrumentos juridicos normativos.
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4 La conformacién del corredor
periurbano sur del drea metropolitana
de Guadalajara: reconstruccion histérica
e instrumentos de ordenamiento territorial
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Antonio Vieyra

La nueva légica de reestructuracion de las ciudades a partir de multiples co-
rredores urbanos conlleva a una expansion y estructura urbana difusa en las
periferias. El crecimiento de la periferia sobrepasa los limites, conforma un
territorio llamado periurbano y muestra distintas imdgenes urbanas desigua-
les, dispersas, fragmentadas, una dilatacién progresiva en sus ramificaciones
radiales o axiales (Vieyra y Escamilla 2004 ). El periurbano es la amplitud de la
expansion urbana que constituye corredores urbanos sobre los principales ejes
viales de comunicacion, donde los usos de suelo son diversos.

El caso de estudio implica la concurrencia de dos municipios, Zapopan
y Tlajomulco de Zuniga, en el drea metropolitana de Guadalajara, los cuales
tienen instrumentos de ordenamiento territorial divergentes. Esto representa
retos para la adecuada planeacién y regulacién del crecimiento urbano de una
franja urbana en continua expansién y redensificacion.

Este capitulo discute que a través de los diferentes razonamientos sobre
el materialismo histérico geografico se reconstruye el territorio en momentos
histéricos clave. En cuanto al abordaje del proceso de urbanizacion, se realiza
un recorrido histérico sobre los momentos significativos del crecimiento urbano

Este capitulo es resultado de la tesis titulada “Diferenciacion socio-espacial y produc-
cién inmobiliaria en el AMG, corredor periurbano Blvd. Lépez Mateos 2000-2021" pre-
sentada por Tulia Leal Arriaga (2023 )para obtener el grado de doctora en Geografia y
Ordenacion Territorial.
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