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INTRODUCCION

El objetivo de este texto es analizar la expansion que sobre la propiedad social tienen tres de
los sectores que dinamizan la acumulacién de capital en la Peninsula de Yucatan, a saber: el
sector de energias renovables, el desarrollo turistico-inmobiliario y el sector agroindustrial.
En particular, nos interesa describir la transformacion que sobre la tenencia de la tierra ejidal
tiene la expansion de un conjunto de proyectos de desarrollo de dichos sectores, que suponen
la explotacién intensiva de los recursos naturales (tierra, bosques, agua, viento, semillas) y la
privatizaciéon y mercantilizacion de la tierra de uso comun de nucleos agrarios. Conocer el
patrén espacial y los mecanismos de inserciéon de dichos sectores resulta relevante en la
medida en que permite tener una aproximacion precisa de los posibles efectos territoriales
que tendria la puesta en marcha del llamado “Tren Maya” y el mega-proyecto de
reestructuracion del sureste del pais que vendria a la par.

El presente documento se divide en dos partes. En la primera describimos la situacion actual
de la propiedad social en la Peninsula de Yucatdn y establecemos las bases juridicas para
comprender la forma de tenencia ejidal. Identificamos ademas los procesos de privatizacion
activados por el PROCEDE vy, mds importante atin, por los sucesivos cambios de destino
promovidos en un gran nimero de ejidos tras el paso de este programa. En la segunda parte,
realizamos una investigacion cartografica que muestra algunas delas transformaciones
experimentadas en las relaciones de propiedad y la tenencia de los ejidos de la Peninsula
relativos a los proyectos de energias renovables, el tsunami turistico-inmobiliario y la
agroindustria.

Para la elaboraciéon de este documento nos apoyamos en varias fuentes de informacion y
trabajos previos que se irdn indicando en cada seccion. Los mapas y gréficas se realizaron a
partir de las bases de datos e informacion publica provistos por el Archivo Agrario Nacional
(RAN), el INEGI, el SIAP de la Secretaria de Agricultura (SAGARPA) y las capas
elaboradas por Geocomunes. También se construyeron nuevas bases de datos a partir de
informacién publica solicitada via Infomex a las mismas entidades de gobierno (RAN y
Semarnat). Por otro lado, este documento retoma informacién y argumentos presentados en
otros trabajos citados en la bibliografia. Por su especificidad, detallaremos la metodologia
utilizada para la elaboracion de los mapas de expansion urbana y agroindustrial en los
apartados correspondientes.



1. LA PROPIEDAD SOCIAL EN LA PENINSULA DE YUCATAN: PROCESOS DE PRIVATIZACION Y
MERCANTILIZACION

1.1 Tierras ejidales de acuerdo a la Ley Agraria de 1992: el punto de partida

De acuerdo con la Ley Agraria de 1992, el ejido tipico se conforma por tres tipos de tierras:
tierras parceladas, tierras de uso comun y tierras de asentamiento humano. Las tierras
parceladas son aquellas asignadas a ejidatarios de manera individual o colectiva (grupos de
ejidatarios), que cuentan con certificados parcelarios registrados en el RAN. El articulo 80 de
la Ley Agraria dispone que los derechos parcelarios se puedan enajenar a otros ejidatarios o
avecindados del mismo ntcleo de poblacion. Se trata de tierras dedicadas a la agricultura
intensiva, ganaderia y otras actividades productivas, asi como a la urbanizacién irregular en
particular en aquellos ejidos colindantes a alguna ciudad en expansion. Las tierras parceladas
pueden cambiar de régimen de propiedad y pasar a dominio pleno. Este cambio supone la
desincorporacion de la tierra ejidal y su conversién a propiedad privada y lo realizan los
titulares de las parcelas de manera individual en aquellos ejidos donde la asamblea acept6 el
cambio a dominio pleno.

Las tierras de uso comin son aquellas que no han sido parceladas y a las que tienen derecho
todos los ejidatarios. En la Peninsula de Yucatdn se trata, en la mayoria de los casos, de
tierras no laborables que se utilizan para aprovechamiento o conservacién forestal, milpa,
caceria, apicultura, yacimientos de materiales para construccién y uso turistico. Las normas
de acceso a las tierras de uso comun se establecen por decisiéon de la Asamblea ejidal o
comunal. Estas normas pueden ser desde ‘acceso abierto’ a todos los ejidatarios y comuneros
del ejidos, o pueden establecer cierto tipo de restricciones a distintos sujetos agrarios.

Las tierras del asentamiento humano estdn compuestas por los terrenos donde se ubica la
zona de urbanizacién y su fundo legal. El fundo legal y el asentamiento urbano son tierras
destinadas a usos habitacionales de los ejidatarios y demds vecinos, y fueron asignados o
reconocidos con la dotacién ejidal cuando los ejidos se crearon. Por su parte, las reservas
territoriales son zonas creadas tras el paso de PROCEDE por la Asamblea general de
ejidatarios. Es importante sefialar que el drea de reserva de crecimiento y los asentamientos
humanos conforman un drea irreductible del ejido y son inalienables, imprescriptibles e
inembargables en tanto no estén divididos. Sin embargo una vez que estas dreas son divididas
y convertidas en solares urbanos asignados individualmente a ejidatarios y avecindados,
dichas tierras salen del régimen de propiedad ejidal y pasan al régimen de propiedad privada
(Pérez Castaiieda, 2003:139).

La politica de certificacién del RAN permite tres figuras: asentamiento humano delimitado,
asentamiento humano sin delimitar y reserva de crecimiento.

Tabla 1.Tipos de tierra ejidal y alienabilidad

Tipos de tierra ejidal
reconocidas en la Ley Agraria | Alienables
de 1992

No son alienables salvo cuando estdn divididas y
asignadas en solares wurbanos certificados. La
certificacion de los solares significa un cambio de
régimen.

Tierras para el asentamiento
urbano (delimitado y sin delimita)
y reserva de crecimiento




Tierras de uso comiun (certificado
de derecho agrario)

Inalienables

Tierras parceladas (certificado
parcelario)

Alienables
Las parcelas ejidales pueden cambiar ademds a
dominio pleno (en aquellos ejidos que asi lo
establecen)

Parcela escolar, parcela de la
juventud 'y wunidad agricola-
industrial de la mujer

Inalienables

Fuente: Torres-Mazuera, Ferndndez y Gomez, 2018.

1.2 Situacién de la propiedad social en la Peninsula de Yucatan (2018)

En la Peninsula de Yucatan el porcentaje de propiedad social supera la media nacional que es
del 51%, con el 53.2% en Yucatdn, 55.8% en Campeche y 84.3% en Quintana Roo. El
reparto agrario en la region se realiz6 fundamentalmente como dotacién de ejidos, con tan
solo dos comunidades (agrarias) en Yucatdn reconocidas: Tekax y Progreso en municipios
del mismo nombre. Algunos de las caracteristicas principales de la propiedad social en la

Peninsula, son:

® Predominio de tierras de uso comun ejidal: En 2017 el porcentaje de las tierras de uso

comun ejidal a nivel nacional era del 49%. En la Peninsula de Yucatan este porcentaje
era mayor: 69.9% en Yucatdn y 65.9% en Campeche y 94.4% en Quintana Roo. Este
alto porcentaje se debe a que durante el paso del programa PROCEDE entre 1993 y
2006 la mayoria de ejidos optd por mantener sus tierras de uso comun. Esta decision
tuvo que ver con diversos factores tales como los usos productivos de las tierras y las
caracteristicas biofisicas de estas, asi como una decisiéon explicita de las asambleas
ejidales de evitar la enajenacion de las tierras colectivas, muchas de las cuales poseen
cubierta forestal.

Alto porcentaje de poblacion indigena en los tres estados. De acuerdo con la Encuesta
intercensal del 2015, el porcentaje de poblacién que se auto adscribe como indigena
en Yucatan es 50.2%; 32.5 % para Quintana Roo, y 22.2% para Campeche.

Alto porcentaje de superficie forestal en las zonas de uso comin de los ejidos. De
acuerdo con datos de RAN (2019) y CONABIO (2015) el 47% de la superficie forestal
en Campeche, 44% en Yucatian y 66% en Quintana Roo se encuentra en propiedad
social. En total el 53% de la superficie forestal en la Peninsula de Yucatin se
encuentra en ejidos.

Desactualizacion de los padrones de ejidatarios. El niimero de ejidatarios en Yucatén,
Campeche y Quintana Roo es de 107 305, 56 515 y 38 233 respectivamente (RAN).
Sin embargo, este nimero registrado ante el RAN no da cuenta del nimero de
ejidatarios con derechos vigentes en los ejidos de los tres estados. De acuerdo con
informacion provista por los enlaces de la PA en Yucatin y Campeche en 2019, los
padrones de ejidatarios en ambos estados estaban desactualizados en un 40 o 50 por
ciento (en la region de Campeche esta situacion es mds grave ya que la
desactualizacién es del 60% en promedio). La causa de esta desactualizacion es que
los sucesores de los ejidatarios fallecidos no han realizado el tramite para ser los
titulares de los derechos agrarios.



Tabla 2. La propiedad social en la Peninsula de Yucatan

Yucatan Campeche Quintana
Roo

Superficie ejidal registrada en hectdreas (RAN | 2,190,238.5 3,000,983.7 2,758,241.05
Indicadores bésicos 2017)
% Propiedad social por entidad federativa (XII Censo | 53.2% 55.8% 84.3%
Ejidal 2007)
Nicleos agrarios 2018 (Indicadores basicos propiedad | 738 ejidos 386 ejidos 282 ejidos
social; RAN) 2 0 0

comunidades | comunidades | comunidades
Superficie ejidal registrada 1,524,789.18 | 1,977,982.11 | 2,604,370.7
con tierras destinadas al uso comun 2017 (Hectareas)
(RAN, Indicadores bdsicos de la propiedad social)
% Tierras de uso comun (2017) 69.62% 65.91% 94.42%
Superficie de tierras con cambio de destino (ha) Post- | 103,575.5 43,260 208,469.1
PROCEDE (1994-2018) (RAN)
Superficie de tierras con cambio a dominio pleno (ha) | 78,142.99 65,967.04 46,670.2
(1994-2018) (RAN)
Ejidatarios (2017) (RAN, Indicadores bdsicos de la | 107,305 56,515 38,233
propiedad social)
Total de sujetos agrarios 2017 (RAN, Indicadores | 123,071 63,310 41,889

basicos de la propiedad social)

Fuente: Torres-Mazuera y Goémez Godoy, 2020.

Griafica 1. Tierras ejidales segiin destino. Peninsula de Yucatan 2017
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1.3 PROCEDE y el parcelamiento de los nicleos agrarios en la Peninsula de Yucatan

En 1992 fue reformado el Articulo 27 de la Constitucion mexicana que rige los bienes y
recursos de la nacién, incluyendo la tierra, el subsuelo y las aguas. La reforma tuvo varios
objetivos, entre los que destacan: finalizar el reparto de tierras via la reforma agraria iniciada
tras la revolucién mexicana en 1915 y abrir al mercado aquellas tierras dotadas o restituidas
como ejidos y comunidades respectivamente, que hasta ese momento tenian el caricter de
inalienables (las comunidades mantienen este cardcter tras 1992). Este ultimo aspecto era
acorde con el programa politico del presidente del momento, Carlos Salinas de Gortari, que
tenia el objetivo de promover la conversién de aquellas formas de propiedad comunal a
propiedad privada. Para implementar los cambios legales de la nueva Ley Agraria, en 1993 se
lanza el Programa de Certificacion de Derechos Ejidales y Titulacién de Solares (PROCEDE).
El programa PROCEDE tuvo como meta principal generar las condiciones bdasicas para crear
un mercado formal de tierras ejidales y con el tiempo, la individualizaciéon y el cambio a
dominio pleno de éstas (Torres-Mazuera, 2014). Para ello el programa regularizaba la
tenencia de la tierra, fijando los limites de los ejidos que lo aceptaron' y otorgaba titulos
individuales de derechos, ya fuera de uso comin y/o de parcelas en aquellos ejidos que
hubieran aceptado parcelar. PROCEDE, ademads, supuso la identificacion sistemadtica de todos
los miembros de la comunidad ejidal en un padrén de ejidatarios y su inscripcién en el
Registro Agrario Nacional. A esta tarea se afiadid, la regularizaciéon de otras formas de
posesion existentes en los ejidos que implicaron el reconocimiento de los avecindados y
posesionarios que la nueva ley reconocié como “sujetos agrarios” diferentes a los ejidatarios.
Y finalmente la elaboracion de un reglamento interno adaptado a las necesidades de cada
ejido. El paquete de opciones ofrecido por PROCEDE no fue aceptado de manera idéntica en
todos los ejidos del pais; en cada uno de ellos es posible observar diferentes combinaciones
de arreglos sociales con respecto a la parcelacion y membrecia ejidal (Torres-Mazuera,
2014).

En la Peninsula de Yucatan el programa PROCEDE pas6 en 1,248 ejidos (264 en Campeche,
708 en Yucatan y 276 en Quintana Roo). La mayoria de los ejidos optaron por mantener un
porcentaje mayor al 50% de sus tierras como de uso comun (véase Grafica 1). Una de las
motivaciones de esta decision era prevenir la enajenacion de las tierras ejidales. Esta
proteccién ha resultado, sin embargo, inttil en aquellos contextos donde el valor de la tierra
ejidal es alto por sus aptitudes para el desarrollo urbano, turistico, agroindustrial (Torres-
Mazuera y Gémez Godoy 2020:7-8).

PROCEDE permitié delimitar y parcelar tierras de uso comun en ejidos estratégicos para el
desarrollo regional de cada estado cuyas tierras serian la base para proyectos de
infraestructura (construcciéon de carreteras) y proyectos de desarrollo urbano, turistico y
agroindustrial. PROCEDE facilité también la entrada de empresarios interesados en el
desarrollo inmobiliario en calidad de posesionarios o ejidatarios en ejidos. Asimismo,
permitié la entrada de empresarios agroindustriales a los ejidos donde se crearon sociedades
rurales de produccion rural a las que se les asignaron parcelas ejidales certificadas (Torres-
Mazuera y Gémez Godoy 2020:10).

Tras el programa PROCEDE constatamos una nueva configuracion territorial derivada del
parcelamiento de tierras de uso comun en la Peninsula. El parcelamiento de tierras ejidales en
la regién se observa asociado a tres fendmenos: el proceso de urbanizacion de los ejidos
colindantes a la ciudad de Mérida, donde no solo se parcelaron tierras, sino que éstas, en

1 . .. . . .
Hasta entonces los limites de los ejidos presentaban muchas fallas al haber sido establecidos con métodos de
medicién menos precisos.
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muchos casos, cambiaron a dominio pleno, y con ello salieron del régimen de propiedad
ejidal. También se observa parcelamiento en la region ganadera de Yucatan al oriente del
estado, destaca el municipio de Tizimin y al sur del estado, los municipios de Tzucacab y
Peto. El parcelamiento en Quintana Roo, fue muy especifico en ejidos dedicados al desarrollo
turistico. Finalmente en el caso de Campeche el parcelamiento se realizé en aquellas micro-
regiones dedicadas a la agroindustria e incluye los municipios de Carmen, Escarcega,
Palizada, Candelaria, Champot6n, Hopelchén (véase mapa 1) o en ejidos donde la actividad
ganadera es extendida.

Mapa 1. Tierras parceladas y con cambio a dominio pleno en la Peninsula de Yucatan.
Programas PROCEDE y FANAR 2017

DOMINIO PLEND SOBRE AREA PARGELADA DE NUCLEOS AGRARIOS DE LA
PENINSULA DE YUCATAN

Estados de Yucatdn, C: e y Quintana Roo

Tona Parcelada por programa de delimitacidn
I FANAR - RRAJA

B PROCEDE- |

=1 Parcelas que han pasado a Dominio Pleno

1500 0 1500 km

@ GeoComunes

1.4 Cambios de destino de tierras uso comiin postPROCEDE1993-2018

Un segundo proceso de parcelamiento de las tierras de uso comin ejidal que conllevé a su
privatizacion, comenz6 también en 1993 en aquellos ejidos certificados por PROCEDE donde
se promovieron nuevos cambios de destino. Los cambios de destino son procedimientos
considerados por la Ley Agraria, a fin de facultar a las Asambleas ejidales para parcelar las
tierras de uso comun, o asignarlas al asentamiento urbano.

Los parcelamientos legales post PROCEDE derivados de los cambios de destino representan un
porcentaje mucho menor que las tierras parceladas con este programa entre 1993 Y 2006, y
por lo general, conciernen a ejidos con tierras con potencial comercial (véase Grafica). En
términos generales, diversos actores politicos y/o empresariales asesorados por funcionarios y
ex funcionarios de la Procuraduria Agraria y Registro Agrario Nacional han sido los
principales promotores de estos cambios de destino para la creacién de nuevas parcelas
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certificadas. Entre 1994 y 2018 fue parcelada fuera del programa PROCEDE una superficie de
355 304 ha en la Peninsula de Yucatdn; en el mismo periodo la superficie convertida a
dominio pleno fue de 190 780.236 ha (Torres-Mazuera y Gémez Godoy 2020:.11).

Grafica 2. Comparacion de cambios de destino y cambio a dominio pleno ocurrido
durante Procede y Post-Proceso

Comparativo cambios destino Procede/Post-
Procede y cambio a dominio pleno (ha)

Campeche

Quintana Roo h

Yucatén

0 100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000

M Cambio dominio pleno 1994-2017
M Cambio destino post-procede 1994-2018

M Cambio destino Procede 1993-2006

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos provisto por RAN
Mapa 2. Incidencia de cambios de destino por niicleo agrario 1994-2006

DENSIDAD DE VEGE[AGIQN ARBOREA Y NUMERO DE SOLICITUDES DE CAMBIO DE
DESTINO POR NUCLEO AGRARIO DE LA PENINSULA DE YUCATAN

Estados de Yueatdn, Campeche y Quintana Roa

Nimero total de solicitudes de Cambio de Destino que se
hicieron por Nicleo Agrario de 1994 a 2006

. 1-2

Il 2-6

Il 6-13

I Foligonos urbanos

0 1500 km

Fuente: Elaboracicn propia con base en infarmacidn
georreferenciada del Registro Agrario Nacional,

2019, y Hansen tree Cover.



Mapa 3. Incidencia de cambios de destino por niicleo agrario 2007-2015

DENSIDAD DE VEGETACION ARBOREA Y NUMERD DE SOLICITUDES DE CAMBIO DE

DESTINO POR NUGLEO AGRARIO DE LA PENINSULA DE YUGATAN
Estados de Yucatan, Campeche y Quintana Roo

Nimero total de solicitudes de Cambio de Destino que se
hicieron por Nicleo Agraria de 2007 a 2015

i 1-2

I 26

Il 6-13

B Poligonos urbanos

0 1500 km

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion
georreferenciada del Registro Agrario Nacional,
2018,y Hansen tree Cover.

Mapa 4. Superficie de tierra ejidal con cambios de destino por niicleo agrario 1994-2006

SUPERFICIE TOTAL CON SOLICITUD DE CAMBIO DE USO DE DESTINO POR NUCLEO

AGRARIO DE LA PENINSULA DE YUCATAN Y VEGETACION ARBOREA
Estados de Yucatan, Campeche y Quintana Roo

Superficie total con solicitud de Cambio de Destino
por Niicleo Agrario entre 1994 y 2006 (hectareas)
[ 1-4519

[ 4519 - 14024
I 14024 - 29333
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Fuente: Elaboracidn propia con base en informacion
georreferenciada del Registro Agrario Nacional,
2019, y Hansen tree Cover.
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Mapa 5 Superficie de tierra ejidal con cambios de destino por nidcleo agrario 2007-2015

SUPERFICIE TOTAL CON SOLICITUD DE CAMBIO DE USO DE DESTINO POR NUCLED
AGRARIO DE LA PENINSULA DE YUCATAN Y VEGETACION ARBOREA
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Fuente: Elaboracion GeoComunes

Los mapas de arriba permiten identificar los ejidos que fueron parcelados post Procede en dos
periodos: 1994-2006 y 2007-2015. En conjunto, ofrecen informacién sobre el nimero de
parcelamientos experimentados por cada nucleo agrario y la superficie comprendida, alguna
de la cual contaba con cubierta forestal. Es interesante notar que la mayoria de los ejidos que
han parcelado mas de una vez se encuentran en la zona metropolitana de Mérida. Los
diversos parcelamientos, indican en muchos casos la presencia de mas de un empresario o
promotor del parcelamiento. Es importante sefialar también que en el periodo 2007-2015
identificamos los parcelamientos de los ejidos de Chiquild, Chunyaxé y Tres Reyes, los
cuales involucran dreas mayores a las 4500 ha. En los mapas queda claro que dichos
parcelamientos se realizaron en ejidos con cubierta forestal y que fueron realizados en una
sola asamblea, lo cual es anémalo e ilegal (la Ley Agraria prohibe parcelamientos sobre
superficie forestal).

De acuerdo con la informacion de campo, sabemos que la mayoria de los tratos de
enajenacion entre 1994 y 2018 fueron realizadas por abogados que son empresarios y/o
fungieron como intermediarios de las compras de tierras. Entre 2007 y 2015 observamos un
aumento en los cambios de destino; también identificamos los nombres de algunos de los
operadores que aparecen recurrentemente en las notas periodisticas que denuncian el despojo
de tierras ejidales. Entre estos estdn Rafael Acosta ex de procurador de la Fiscalia de Yucatdn
(2010), Antonino Almazan delegado del RAN en Yucatdn, Carlos Bricefio ex delegado del
RAN-Yucatan, Gloria Magana ex delegada de la PA en Quintana Roo, Omar Corzo Olin
delegado de la PA Yucatéan, Rigoberto Paz, Ex delegado RAN, Gaspar Loria (juridico de la
PA), Carlos Luna Ruiz (ex secretario de estudios del TUA 34), Manuel Ontiveros ex
delegado la PA-Yucatan (Torres-Mazuera y Gémez Godoy 2020).
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Durante este periodo observamos, ademads, acciones agrarias novedosas para apoderarse de
las tierras ejidales. Destacan las siguientes acciones: la division de ejidos (caso del ejido de
Tecoh y Hopelchén en municipios del mismo nombre), la conversion de la totalidad de las
tierras de uso comun ejidal a asentamiento humano (por ejemplo, en los ejidos de Ixil y
Muxupip en municipios del mismo nombre y en el ejido Chiquild en el municipio Lazaro
Cardenas en Q.R.). Varios abogados al servicio de intereses empresariales se convirtieron, en
apoderados legales de varios ejidos, lo cual les permitid ejercer un control total sobre las
asambleas ejidales (dos ejemplos son los ejidos de Hunucma y de Ixil en Yucatan) (Torres-
Mazuera y Gémez Godoy 2020).

El mapa 6 nos muestra la complejidad actual de los ejidos de la Peninsula, conformados por
tierras de uso comiin, tierrasparceladas, y areas destinadas para asentamientos humanos. Un
cuarto color (negro) es empleado para sefnalar las dreas que, estando dentro del nucleo
agrario, no tienen un uso claramente asignado por el RAN. Estas dreas, que aqui nombramos
como sin uso asignado por el RAN, fueron identificadas luego de superponer a las
perimetrales de los nucleos agrarios, los tres distintos usos que componen la propiedad social
(uso comun, parcela y asentamiento humano).” Sobre la existencia de estas dreas se consult6
a personal del RAN en la Peninsula, sin embargo, éstos no dieron respuesta clara sobre ellas.
Como se verd en el siguiente andlisis, la ambigiiedad de su registro puede deberse a diversas
razones, aunque existen indicios de patrones comunes asociados a la expansién del mercado
de tierras.” Por tltimo, el mapa también muestra tierras que estaban dentro del régimen de
propiedad social pero que han dejado de estarlo, al pasar a dominio pleno.

2 Informacién georreferenciada provista por el RAN (https://datos.gob.mx/busca/organization/ran).

3 . . .
Ver el subindice dedicado a la expansién urbana.
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Mapa 6. Tipos de tierras ejidales, segin su asignacion en la Peninsula de Yucatan, 2019
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II. ANALISIS CARTOGRAFICO DE LAS ESTRATEGIAS DE ACAPARAMIENTO DE LA
PROPIEDAD SOCIAL POR SECTOR DE CAPITAL

En este apartado realizamos un andlisis cartografico de las transformaciones en la propiedad
social promovidas por los tres sectores de acumulacién de capital en la Peninsula de Yucatéan.
Nuestro objetivo esidentificar patronesde acaparamientorelacionados con los distintos
sectores ya mencionados. Iniciamos la exposicion de este andlisis con lo referente al sector de
las energias renovables.

2.1 Energias Renovables: contratos de usufructo sobre tierras de uso comin

De acuerdo con el andlisis de Geocomunes en la Peninsula de Yucatin (ver:
http://geocomunes.org/Visualizadores/PeninsulaYucatan/), en esta region existen actualmente
19 proyectos edlicos (3 en operacion, 12 en proyecto y 4 que fueron suspendidos) ubicados
en el estado de Yucatdn, 3 proyectos en Quintana Roo y 1 en Campeche. Asimismo,
identificamos 20 proyectos solares (1 en operacién, 17 en proyecto y 3 suspendidos) ubicados
en su mayoria en Yucatdn (13 proyectos contra 4 para Quintana Roo y 4 para Campeche).

Mapa 7. Proyectos de energia renovables y tenencia de la tierra en la peninsula de
Yucatan
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Fuente: Elaboracion GeoComunes

El total de superficie que pretenden ocupar esos proyectos es de 40,644 ha para edlicos y
6,532 ha para solares en los tres estados, siendo que el 52.9% y 18.7% de éstos
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respectivamente, abarcan tierras ejidales (cifras calculadas por Geocomunes a partir de las
capas de parques edlicos y solares disponibles).Yucatan es el estado con mas desarrollo de
este sector: 19,154 ha de tierras ejidales estdn consideradas para el desarrollo de parques
eolicos y 1,071 ha para parques solares. (Véase grafica 3).

Grafica 3. Superficie parques edlicos y fotovoltaicos, por tipo de propiedad donde se
expande
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Fuente: Elaboracién propia con base en la capa de Geocomunes “Parques edlicos en la
peninsula de Yucatin” y “Parques solares en la peninsula de Yucatdn” disponibles en
http://geocomunes.org/Visualizadores/PeninsulaYucatan/

Mecanismos de apropiacion de tierras ejidales del sector de energias renovables

Las empresas que promueven los proyectos de energias renovables acceden a las tierras
ejidales mediante contratos de usufructo, que les permiten la ocupacion temporal de las
tierras, generalmente con una validez de 30 afos, prorrogables a otros 30 afios. Aunque
legalmente los ejidos siguen siendo los propietarios de las tierras, en los hechos ya no pueden
disponer libremente de éstas.

La desinformacion de los ejidatarios respecto a las caracteristicas de los proyectos y las
condiciones de los contratos, asi como un conjunto de irregularidades en los mismos
contratos, son la causa de varios conflictos agrarios en la Peninsula.

La legislacion agraria sefiala que os acuerdos de ocupacion temporal o contratos de usufructo
pueden aprobarse en una asamblea simple, sin embargo la Ley de la Industria Eléctrica
establece, que cuando se trate de tierras ejidales las asambleas para aprobar la firma de
contratos de ocupacion, se debe hacer en una asamblea dura o de formalidades especiales
(Art. 75 Fraccion II), obligaciéon que no ha sido cumplida en los proyectos de energias
renovables en Yucatan.

Es importante sefialar que por lo general, las grandes empresas promotoras de parques edlicos
y fotovoltaicos se apoyan en intermediarios locales encargados de identificar aquellos ejidos
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“aptos” para el desarrollo de los proyectos. Son estas empresas intermediarias quienes
realizan los contratos de usufructo asi como las Manifestaciones de Impacto Ambiental
(MIAs). De esta forma los ejidos no logran negociar directamente con las empresas de
energias renovables, sino que sus tierras pasan a manos de intermediarios que negocian
directamente con las empresas. La intermediacion, conlleva problemas de diferente tipo, no
solo porque la negociacidn entre ejidos y empresas pasa por terceros, sino porque puede
inmovilizar las tierras de los ejidos en caso de que no se realice el proyecto. (Torres-Mazuera
y Gémez Godoy 2020).

Existes evidencias y denuncias de varios ejidos afectados que fueron engafiados sobre la
finalidad del uso de las tierras ocupadas, por ejemplo en San José Tipceh el intermediario les
hablo a los ejidatarios de la siembra de drboles citricos y no de un parque solar cuando realizé
el contrato de usufructo. En los contratos de Suma, Ixil, Sinanché se estableci6 la posibilidad
de que los usufructurarios transmitiesen a terceros directa o indirectamente el uso y los
derechos y obligaciones que firmaron con el ejido. Esta transferencia de derechos debilita la
capacidad de negociacion y cumplimiento de acuerdos entre la empresa y el ejido.

En el analisis cartografico realizado a partir de la informacién publicada en las MIAs de los
parques edlicos en la Peninsula de Yucatidn, vemos que, en promedio, la superficie que ahi
definen como ocupada s6lo es aquella donde instalan los aerogeneradores, la linea de
transmision, la subestacion eléctrica o los caminos. Esta drea ocupada representa en
promedio alrededor del 2% de predio total sobre el cual se desarrolla el proyecto (la cifra
varia del 0.8% hacia 6.8 % para el parque con mayor superficie ocupada). La diferencia entre
la superficie total del predio y la superficie ocupada genera muchas confusiones a los
propietarios de la tierra y se presta a engafos, en la medida en que se prometen pagos por
hectareas, cuyo monto sélo corresponde con la superficie ocupada. Las empresas pagan, asi
un precio menor por la superficie total por el “derecho de viento”. De este modo y de acuerdo
con la experiencia de comunidades en Oaxaca, los pagos altos de superficie ocupada solo se
aplican en promedio para el 2% de la superficie total rentada.

Sumado a esto, resulta importante resaltar la brutal desigualdad del monto pagado por
concepto de la renta de las tierras a nivel internacional frente a los pagos promedios en
Meéxico. De acuerdo con la SEGOB (SEGOB, 2012), en el caso de los parques edlicos, los
pagos en México estdn entre el 0.025% y 1.53% de los ingresos brutos por venta de energia,
mientras que a nivel internacional esos mismos pagos oscilan entre el 1 y el 5 % de dicho
ingreso.

2.2 Expansion urbana y turistica: cambio a dominio pleno y asentamientos humanos

La expansion turistico-inmobiliaria es una de las principales causas de privatizacién de las
tierras ejidales (parceladas y de uso comun). Por privatizacion de las tierras ejidales
comprendemos dos procesos: el cambio a dominio pleno de aquellas tierras parceladas por
PROCEDE, y el parcelamiento legal de las tierras de uso comiin post PROCEDE, que luego
pasan a dominio pleno o forman parte del asentamiento humano. De los tres sectores
analizados, el asociado con la expansion urbana y turistica es, sin duda alguna, el que mds
dinamiza el mercado de tierras ejidales.

Resulta revelador analizar las dindmicas espacio-temporales del crecimiento urbano en la
region y considerando el tipo de tenencia de la tierra sobre la cual sucede o pretende llevarse
a cabo en el futuro, asi como las transformaciones en la tenencia ha generado por este
proceso. Para ello, GeoComunes elaboré en 2019 la capa de informacién “Expansién urbana
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en la Peninsula de Yucatdn de 1985 a 2018 a nivel manzana disponible en el Visualizador
de las amenazas al territorio en la Peninsula de Yucatan. Para elaborar esta capa se utilizé
la informacién de manzanas de las Areas geoestadisticas basicas (AGEB) urbanas que
proporciona el INEGI para los tres estados de la Peninsula. Para analizar la expansién urbana,
a esta capa se le agregaron dos columnas que permiten diferenciar el periodo (fecha) y tipo de
urbanizacion (tipo) y se definieron cuatro periodos: 1985 (urbanizacién anterior a 1985),
2000 (urbanizaciéon de 1985 a 2000), 2010 (urbanizacién de 2000 a 2010) y 2018
(urbanizacién después de 2010). A partir de la informacién de AGEB urbanos del INEGI
disponible para los periodos (1985, 2000, 2010 y 2018) y de la revisiéon de imagenes
satelitales de cada temporada, se asigné una de las cuatro variables de fecha a cada manzana
(1985, 2000, 2010 o 2018). En la columna “TIPO” se identificaron las manzanas que
corresponden a fraccionamientos urbanos (usando para identificarlos imagenes satelitales,
Manifestaciones de Impacto Ambiental y la informacién contenida en el Sistema de
Informacién Geogréfica del Registro Unico de Vivienda sobre Ofertas) y zonas hoteleras
(usando para identificarlos imdgenes satelitales, Manifestaciones de Impacto Ambiental y la
informacién del Directorio de Estadisticos Nacional de Unidades Econémicas) sobre hoteles.

Para analizar el tipo de tenencia de la tierra sobre la cual se ha realizado dicha expansién
urbana se utiliz6 esta capa general de expansion urbana, y se sobrepuso con las capas
geograficas que proporciona el Registro Agrario Nacional actualizadas a marzo del
2020(perimetrales de los nucleos agrarios, tierras de uso comun, zonas parceladas,
asentamientos humanos y parcelas que pasaron a dominio pleno). Presentamos los resultados
de estos cruces de informacion a fin de analizar la urbanizacién futura de la propiedad social
en la Peninsula.

2.2.1 Expansion de la mancha urbana sobre la propiedad social y privada

El andlisis cartogrifico nos muestra que entre 1990 y el 2019 la superficie urbana en la
Peninsula de Yucatan crecié de 33.9 mil hectareas (339 km2) a 122.1 mil ha (1 221 km2), lo
que representa un crecimiento urbano de 88 mil hectareas en solo 30 afios. Asi mismo, vemos
que el 42% de la mancha urbana actual se encuentra sobre propiedad social. Este panorama
presenta ciertas disparidades entre los estados (33% para Yucatdn, 39% para Campeche y
56% para Quintana Roo). La gréafica 4 muestra esas disparidades asi como las diferencias de
urbanizacién seguin los estados (Yucatdn concentra la mitad de la urbanizacion total, contra
33% en Quintana Roo y 17% en Campeche). De las 88 mil hectareas que se urbanizaron entre
1990 y 2019, mas de la mitad se concentran en Yucatdn entre 1990 y 2000 (46 mil ha).
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Grafica 4. Superficie urbanizada (en hectareas) por fecha y por estado
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Fuente: Elaboracién propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019

A fin de comprender en su complejidad el proceso de urbanizacién es importante diferenciar
dos dindmicas de crecimiento urbano. En primer lugar, podemos identificar la que ocurre en
los pueblos y ciudades pequeiias de la Peninsula, una dindmica que podemos considerar como
"endégena"”, en tanto que es derivada del crecimiento poblacional local. Por otro lado,
distinguimos la dindmica de crecimiento urbano que ocurre en las grandes urbes y sitios
turisticos de la Peninsula, en tanto una dindmica impulsada por la inversion empresarial
turistica e inmobiliaria, y que aqui denominaremos el tsunami turistico - inmobiliario (ver
Geocomunes: Geovisualizador de la Peninsula de Yucatan).

Para distinguir ambas dindmicas de crecimiento se analizaron de manera diferenciada,por un
lado, las cifras de crecimiento de las grandes urbes de la Peninsula y del conjunto de la
Riviera Maya y, por otro lado, las cifras de crecimiento del conjunto de otras localidades
urbanas de la Peninsula.
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Mapa 8. Ubicacion de las grandes urbes y otras localidades urbanas en la Peninsula
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Griafica 5. Sintesis del crecimiento urbano de 1990 a 2019 en las grandes urbes y en
localidades urbanas por tipo de propiedad de la tierra.
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Fuente: Elaboracién propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019

La grafica 5 visibiliza el crecimiento urbano de acuerdo al tamafio de localidades donde éste
tuvo lugar. Asi, vemos un fuerte crecimiento de las grandes urbes en los estados de Quintana
Roo (ligado con el proceso de expansion turistica) y Yucatdn (ligado al crecimiento urbano
de la ciudad de Mérida). En ambos casos se trata de las dos zonas de mayor concentracién del
tsunami inmobiliario en la Peninsula ligado principalmente al desarrollo de zonas hoteleras y
fraccionamientos (de lujo, clase media e interés social). Asi mismo, la grafica evidencia el
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gran crecimiento endégeno en Yucatdn donde existe un gran nimero de localidades urbanas
pequeiias y medianas (45% de todas las localidades urbanas identificadas por el INEGI en
2016, contra 32 % para Campeche y 23 % para Quintana Roo). Finalmente, la grifica 5
muestra que en Yucatin el proceso de expansion del tsunami inmobiliario en Mérida tiene
una dindmica de expansion més acentuada sobre la propiedad social que en el resto de las
localidades urbanas (representa la mitad de la expansion total de las grandes urbes contra un
cuarto para las otras localidades urbanas).

Grafica 6. Reparticion del crecimiento urbes de las grandes urbes y otras localidades
sobre propiedad privada y propiedad social de 1990 a 2019.
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De acuerdo con la grifica anterior, el crecimiento de las grandes urbes que ocurre sobre
propiedad social y privada, representa el 56 % del crecimiento urbano total en la Peninsula.
Si consideramos séloel porcentaje que corresponde con el tsunami inmobiliario, veriamos
que éste tiene una mayor tendencia a expandirse sobre propiedad social que la que presenta la
urbanizacién que asociamos con el crecimiento enddgeno. A partir dela grafica
6identificamos que la proporciéon de la expansion urbana de grandes urbes que se dio sobre
propiedad social es del 47%, mientras que del total de la expansion urbana de localidades mas
pequefias ocurre sobre tierras ejidales es del 33%.
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Grafica 7. Crecimiento urbano endogeno de las grandes urbes y otras localidades
urbanas por fecha y por estado
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La grafica 7 permite observar que el gran pico de expansién urbana en Yucatdn ocurrido
entre 1990 y 2000 no se debe tnicamente al crecimiento urbano de la ciudad de Mérida, sino
principalmente al crecimiento de otras localidades urbanas del estado. El crecimiento urbano
de los 5 municipios que conforman la zona urbana de Mérida (Conkal, Kanasin, Mérida, Ucu
y Umdn) representa un cuarto del crecimiento urbano de 1990 a 2000 en Yucatan (7.5 de 31
mil hectdreas). En total, entre 1990 y el 2019, el crecimiento urbano de Mérida represent6 el
40% del crecimiento urbano total del estado de Yucatan (18.8 mil de 45.2 mil hectareas en
total).

La gréifica 7 revela también la ampliacion de una tendencia hacia la urbanizaciéon de las
tierras ejidales. Si bien entre 1990 y el 2000 el crecimiento urbano en los tres estados se
realizé principalmente sobre propiedad privada, a partir del 2000 este proceso se revierte y
durante la dltima década observamos que el tsunami inmobiliario en las grandes urbes ocurre
principalmente sobre propiedad social.

Es importante sefialar que la expansion urbana de las grandes urbes supone procesos y
dinamicas diversificadas, no todas derivadas o impulsadas por los grandes capitales turisticos
o inmobiliarios. Sin embargo, a pesar de la diferencia en los procesos de urbanizacion, los
capitales y la especulacién inmobiliaria terminan influenciando de manera general las
dindmicas de expansion urbana de las urbes. A continuacién presentamos las cifras de
expansion urbana impulsada por dos de los principales elementos que conforman el tsunami
turistico-inmobiliario en la Peninsula: las zonas hoteleras y los fraccionamientos (de lujo, de
clase media y de interés social) ubicados a partir de imagenes satelitales asi como a partir de
la informacién contenida en Manifestaciones de Impacto Ambiental y los sitios web de las
empresas.
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Grafica 8. Crecimiento del tsunami turistico inmobiliario (zonas hoteleras y
fraccionamientos) de 1990 a 2019.
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La Gréfica 8 muestra la concentracién del tsunami turistico inmobiliario en Quintana Roo y
Yucatdn. Asi mismo deja ver la expansion particularmente fuerte ocurrida en Quintana Roo
entre el 2000 y el 2010 asociada al desarrollo de la Riviera Maya. Queda claro que, tanto en
Quintana Roo como en Yucatdn, este tsunami se va expandiendo progresivamente sobre
tierras ejidales.

En un andlisis mas detallado resulta relevante distinguir el destino de las tierras ejidales sobre
el cual avanzé la expansion urbana ya sea de cardcter endégeno o exdgeno: asentamiento
urbano, parcela con cambio a dominio pleno, parcela, o uso comin. Este andlisis permite
ademds vislumbrar el cardcter legal o ilegal de esta expansion, puesto que la urbanizacion
sobre tierra parcelada y tierras de uso comun es ilegal debido a su vocacién o uso agricola o
forestal. Asimismo la urbanizacion sobre tierras parceladas que salieron del régimen ejidal y
pasaron a ser propiedad privada (cambio a dominio pleno) solo es legal cuando existe previa
autorizacién del gobierno local (municipio) para realizar el cambio de uso de suelo (de
agricola a urbano), lo cual no siempre sucede.
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Grafica 9. Expansion urbana sobre propiedad social segiin destino tierras (hectareas)
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Fuente: Elaboracién propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019

Grafica 10. Reparticion del crecimiento urbano sobre tipo de dotacion de propiedad
social de 1990 a 2019
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Fuente: Elaboracién propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019

Como nota metodoldgica es importante sefialar que una cuarta parte de la expansién urbana
sobre propiedad social (8 mil ha) se realizd sobre tierras que, segiin la informacion
proporcionada por el RAN, no tienen un uso asignado (como se explico en la parte 1 de este
documento). Este fendmeno ocurre especialmente en Quintana Roo (5,8 mil ha). Resulta
significativo y preocupante que no exista claridad sobre el uso asignado de una cuarta parte
de las tierras sobre las que avanzé la expansion urbana sobre propiedad social en la
Peninsula. En ciertas zonas de la Peninsula, en particular en Yucatdn, estas tierras ‘“‘sin uso
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asignado” parecen corresponder a zonas de crecimiento natural de los pueblos, aunque el
crecimiento urbano de los polos turisticos de Quintana Roo se ha realizado también sobre
grandes proporciones de esas tierras, como se observa en los mapas 8 a 12.

Grafica 11 y 12. Expansion urbana sobre propiedad social, segin destino de uso de la
tierra, 1990 a 2019 (porcentaje del total de expansion sobre propiedad social)

45,0%
40,0%

35,0%

30,0% N Uso Comun
25,0% Parcelado

20,0% W Asentamiento

15,0% B Daminio Pleno
10,0% B Sin Dotacion

5,0%

0,0%

De1990a 2000 De2000a 2010 De2010a201E8

45,0%
W De 1990 a 2000

| mDe2000a 2010
35.0% —| W De2010a 2018

FN1

Aszentamiento Dominio Pleno  Parcelado Uso Comin  Sin Dotacian

40,0%

25,0%

20,0%

15,0%

10,0%
5,0%

0,0%

Fuente: Elaboracién propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019

Las graficas 11 y 12 nos permiten observar una tendencia doble: un aumento del proceso de
urbanizacién sobre tierras parceladas que cambiaron a dominio pleno, y una disminucién de
este mismo proceso sobre tierras de asentamiento humano. Esta tendencia revela que el motor
principal de la urbanizacién en la Peninsula es la inversion de capitales privados que
promueven los cambios a dominio pleno y que, en menor medida, opera un proceso de
crecimiento urbano “natural” de las localidades rurales, es decir, aquel que derivada del
crecimiento demografico local.
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Grafica 13. Municipios con mayor expansion urbana sobre propiedad social segin el
destino de uso de la tierras, 1990 a 2019 (hectareas)
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Fuente: Elaboracion propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019

En la gréfica 13 identificamos los principales municipios urbanizados en la Peninsula donde
el crecimiento impulsado por el capital inmobiliario y turistico ha sido preponderante. Este es
el caso de los polos turisticos como Canctin y Playa del Carmen y del norte de Mérida.
También observamos que los municipios de Benito Judrez y Mérida concentran el 31.5 % de
toda la urbanizacién que ocurre sobre propiedad social en la Peninsula.

Por otro lado, si consideramos la variacién en el tipo de tierras ejidales sobre las cuales
sucede la urbanizacién y su variacién segin municipios, observamos las siguientes
tendencias. El crecimiento urbano de la zona metropolitana de Mérida ocurre principalmente
sobre tierras ejidales que pasaron a dominio pleno (representa el 43% de la expansién urbana
sobre tierras ejidales del municipio de Mérida y el 75% del municipio de Kanasin). Mientras
que para el crecimiento de Cancun la urbanizacién se realiza sobre tierras de uso comun
(35%). Asi mismo, es visible una proporcién de crecimiento urbano sobre tierras que
identificamos como “sin uso asignado” por el RAN. Segin la informacién que esta
institucion provee, este proceso ocurre principalmente en los municipios relacionados con el
desarrollo turistico de Quintana Roo (representa el 35% de la urbanizacién sobre tierras
ejidales en Benito Juérez, el 46% en Solidaridad y el 83% en Felipe Carrillo Puerto).

A continuacién presentamos un conjunto de mapas que ilustran el proceso de crecimiento
urbano en cuatro ciudades de la peninsula: Mérida, Cancin, Playa del Carmen y Campeche.
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Mapa 9. Crecimiento urbano y tenencia de la tierra en la zona metropolitana de
Mérida, de 1990 a 2019
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Fuente: Elaboracion GeoComunes

La expansion urbana sobre tierras ejidales en la zona metropolitana de Mérida ocurrié
principalmente después del 2000, cuando la urbanizacién de la ciudad se extendié mas alla de
los limites del libramiento metropolitano (Periférico M. Berzunza), infraestructura de
transporte que constituye una pieza clave para la expansion urbana de Mérida. Como se ve en
el mapa 8 la expansidon urbana sobre propiedad social ocurrié en todas direcciones (con un
grado menor hacia la region sur) con estrategias distintas. Hacia el poniente en Ciudad
Caucel esta expansiéon urbana se hizo principalmente por medio del desarrollo de
fraccionamientos sobre tierras de uso comun Yy tierras sin uso asignado; hacia el norte, ocurrié
particularmente sobre tierras que pasaron a dominio pleno; al oriente, fue una mezcla de
crecimiento sobre tierras destinadas a los asentamientos humanos, dominio pleno y propiedad
privada, y finalmente al suroeste (Umdn) fue principalmente sobre propiedad privada.

Sin embargo, ademds de la expansion de la mancha urbana sobre zonas agricolas y ejidales a
partir de conjuntos de vivienda periférica, el tsunami inmobiliario en la ciudad de Mérida se
configura por la expansién de proyectos industriales articulados por infraestructura de
telecomunicaciones, transporte y energia. Esta expansion afecta de manera directa a toda el
area metropolitana de Mérida, incluyendo las poblaciones rurales y urbanas de municipios de
Progreso, Ucd, Hunucmd, Umén, Kanasin, Tixpehual, Tixkokob, Yaxkukul, Conkal,
Chicxulub, Mococha e Ixil.

25



Mapa 10. Crecimiento urbano sobre tipo de tenencia de la tierra en Cancin, de 1990 a
2019
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Fuente: Elaboracion GeoComunes

En las zonas turisticas, el tsunami turistico-inmobiliario opera de una forma particular.
Aunque la industria turistica constituye el motor de la urbanizacién, la construccién de
hoteles y centros turisticos no es el principal factor de expansién urbana. El mapa 10 muestra
que en la década de 1990 la urbanizacién de Canctn era aun limitada (existia solamente el
centro urbano, la parte norte de la zona hotelera y el aeropuerto construido en 1975). Sin
embargo, entre 1990 y 2019, la extension urbana de Canctin se multiplicé por diez (pasando
de 1.2 mil a 13,4 mil ha), y la poblacién creci6é de 167 mil a 1.3 millones de habitantes. La
concentracion demografica generada por la constituciéon de Canctin como un nodo turistico,
detond el crecimiento de la industria inmobiliaria enfocada en la construccién de
fraccionamientos residenciales y de interés social, desarrollados, principalmente, sobre las
tierras ejidales de Isla Mujeres y Alfredo V. Bonfil (72% de la expansion urbana total con
9,680 ha urbanizados en ambos ejidos).

El mapa 10 permite observar coémo gran parte de esta urbanizacion se realiz sobre tierras
que no tienen un uso asignado por el RAN, y cémo se desincorporé del régimen ejidal toda la
parte sur del ejido de Islas Mujeres. Por su parte, en el ejido Alfredo V Bonlfil, la expansion
urbana se hizo sobre asentamiento humano, tierras de uso comun y tierras no asignadas.
Finalmente, es preciso sefialar que la urbanizacién sobre tierras que pasaron a dominio pleno
ocurri6 principalmente después del 2010.
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Mapa 11. Crecimiento urbano y tenencia de la tierra en Playa del Carmen, de 1990 a
2019
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Fuente: Elaboracion GeoComunes

En la década de 1990, Playa del Carmen era todavia un pueblo de una extensién de 70 ha, y 3
mil habitantes. Sin embargo el proyecto Riviera Maya, de inicios del siglo XXI, hizo de Playa
del Carmen el principal polo turistico. Hoy en dia esta localidad abarca 4.2 mil hectéareas con
una poblacién de 252 mil habitantes. El mapa 11, ilustra la organizacién y segregacion
espacial del tsunami turistico inmobiliario en Quintana Roo, y el papel central que la
infraestructura de transporte ha tenido en este desarrollo. En este caso, la carretera federal
307 divide la zona este donde se asientan hoteles y residencias de lujo, de la zona oeste,
donde se localizan los “pueblos de apoyo” o fraccionamientos de vivienda de interés social.
Esta configuraciéon espacial responde a las necesidades del capital turistico por mantener
cercania y al mismo tiempo distancia entre las zonas de produccién turistica (con
concentracion de la riqueza) y las zonas de vivienda de los trabajadores, por lo general,
precarias en servicios urbanos.

Ese mismo mapa muestra las tres oleadas del tsunami turistico-inmobiliario que configuran a
Playa del Carmen: entre 1990 y 2000 la industria turistica se apropié de la linea de costa
sobre tierras de propiedad privada y publica; entre 2000 y 2010, el proceso avanzé mediante
la construccién de fraccionamientos sobre tierras de propiedad social que no tenian uso
asignado por el RAN; finalmente, la tercera oleada comenzé a partir de 2010, con la
construccion de fraccionamientos sobre tierras parceladas que pasaron a dominio pleno.
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Mapa 12. Crecimiento urbano de 1990 a 2019 y tenencia de la tierra en Tulum
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Fuente: Elaboracion GeoComunes

A diferencia de Canciin o Playa del Carmen, donde la estrategia de apropiacion de tierras del
tsunami turistico-inmobiliario implicé tierras parceladas que cambiaron a dominio pleno
(particularmente a partir de 2010) en Tulum la expansiéon se realiza sobre del ejido que
cambiaron a asentamientos humanos. Si bien en Tulum atn no se presenta el avance de la
mancha urbana, existen mds de 3 mil hectdreas del ejido de Tulum que pasaron de uso comtin
a asentamientos humanos, mientras que en Playa del Carmen fueron 600 ha y alrededor de
1,500 ha para el caso de Canctn.
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Mapa 13. Crecimiento urbano de 1990 a 2019 y tenencia de la tierra en Campeche
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Fuente: Elaboracion GeoComunes

Finalmente, el caso de Campeche muestra una légica distinta. Si atendemos al mapa 13
veremos que la expansion inmobiliaria en esta ciudad se realizé principalmente sobre tierras
privadas y sobre tierras ejidales que cambiaron a dominio pleno de los ejidos de Sambula y
de Lerma. En este tltimo se construyeron zonas residenciales y un campo de Golf.

2.2.2 Urbanizacion futura sobre la propiedad social

El cruce de la capa de expansion urbana de GeoComunes con las capas que proporciona el
RAN nos permite analizar la urbanizacion actual, asi como proyectar la posible urbanizacién
futura sobre las tierras de propiedad social. En el apartado anterior consideramos la
urbanizacién que avanzé sobre tierras ejidales entre 1992 y 2019, y para este apartado se
analizan las tierras ejidales que cambiaron de régimen de propiedad, esto es, las que pasaron
a dominio pleno y que por su ubicacion podrian urbanizarse. De igual forma se analizan las
tierras parceladas o de uso comin que cambiaron a asentamiento humano, pero que ain no
estdn urbanizadas. Las dos capas del RAN que son relevantes para este andlisis son las capas
de tierras ejidales convertidas a asentamientos humanos y a dominio pleno, en particular de
aquellos ejidos ubicados en proximidad a las principales zonas de crecimiento urbano de la
Peninsula. De ahi que en este andlisis s6lo se consideran los datos de las parcelas de dominio
pleno que coinciden geogréaficamente con las principales zonas urbanas de la Peninsula y se
excluyan las parcelas existentes en zonas rurales de Campeche o en la region de Tizimin,
relacionadas con un uso agroindustrial.
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a) Asentamientos humanos

En 2018 solo el 14.7 % de los tierras ejidales para asentamientos humanos existentes en la
Peninsula estaban urbanizadas. Actualmente, existen 60 864 hectareas de tierras ejidales que
cambiaron de destino a asentamientos humanos que ain no estdn urbanizada y se ubican, en
su gran mayoria, en Yucatdn y Quintana Roo (32 mil y 18 mil ha respectivamente, lo que
representa el 89 % de la superficie no urbanizada). De acuerdo con el andlisis cartografico
realizado, podemos considerar que el cambio de régimen de propiedad augura la futura
expansion urbana de la ciudad de Mérida y la Riviera Maya.

Grafica 13. Superficie de tierra ejidal destinada para asentamientos humanos
(hectareas)
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Fuente: Elaboracién propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019

Revisando con detenimiento cudles son los municipios de la Peninsula con la mayor
extension de tierras ejidales destinadas a asentamientos humanos, destacan 3 municipios de la
periferia de Mérida que concentran un tercio de toda la superficie de asentamientos humanos
de la Peninsula y la otra mitad se concentra en 9 municipios (todos ligados a la posible
expansion urbana de la zona metropolitana de Mérida o de la zona turistica de Quintana Roo:
Cancin + Riviera Maya). Es interesante notar que en esta lista de municipios no solo
aparecen los municipios sobre los cuales se expandi6 la ciudad de Mérida (Mérida, Conkal,
Kanasin, Ucti y Umén) sino municipios periféricos y poco urbanizados por el momento como
Seyé, Tetiz o Muxupip. Para el caso de la expansion del tsunami turistico-inmobiliario en
Quintana Roo es interesante notar que, con excepcion del municipio de Benito Judrez donde
se encuentra la ciudad de Canctn, aparecen principalmente municipios al sur de la Riviera
Maya (Tulum, Felipe Carrillo Puerto, Bacalar y Othén P Blanco) y al norte del estado
(Lazaro Cardenas), lo que muestra la 16gica actual y futura de la expansion del capital
turistico e inmobiliario hacia nuevos territorios, algo que ocurre después de la saturacion de
las zonas hoteleras y fraccionamientos en los municipios histéricos del proyecto de CIP de
Cancun y de Riviera Maya.
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Tabla 3. Municipios de la Peninsula de Yucatan con mayor superficie de tierra ejidal
destinada para asentamientos humanos (AH)

AH Porcentaje AH| AH riesgo ke
Municipio Estado Al tatsl urbanizado total urbanizacién act.u.all
(en ha) = municipio
(en ha) urbanizado (en ha)

(en ha)
1 Seye Yucatan 7271 95 1,3% 7176 482
2 Hunucma Yucatan 4520 233 5,2% 4287 1738
3 Tetiz Yucatan 4186 0 0,0% 4186 341
4 Lazaro Cardenas | Quintana Roo 3941 368 9,3% 3573 510
5 Uman Yucatan 3335 47 1,4% 3288 1491
6 QOthon P. Blanco Quintana Roo 3218 1021 31,7% 2197 5511
7 Tulum Quintana Roo 3097 287 9,3% 2810 1386
8 Benito Juarez Quintana Roo 3054 560 18,3% 2494 1r37L
9 Bacalar Quintana Roo 2981 247 8,3% 2734 799
10 |Felipe Carrillo Puerto| Quintana Roo 2799 99 3,5% 2700 1459
11 Kanasin Yucatan 2743 84 3,1% 2659 2084
12 Muxupip Yucatan 2645 9,7 0,4% 2636 270
13 | José Maria Morelos | Quintana Roo 1815 135 7,4% 1680 751
14 Mérida Yucatan 1738 647 37,2% 1091 21319
15 Candelaria Campeche 1555 401 25,8% 1154 829

Fuente: Elaboracién propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019

En el municipio y ejido de Seyé, que concentra el 10% de la superficie total de asentamientos
humanos de la Peninsula, el cambio de destino de 7,270 ha a asentamientos humanos en 2015
generd conflictos con los ejidatarios que denunciaron una venta ilegal por parte del
comisariado ejidal en beneficio de empresarios (ver: ).Situaciones similares han ocurrido en
Tetiz, donde se realizé un cambio de destino de 4186 ha a asentamientos humanos en 2017, y
de igual forma en Kanasin en 2016 y en Muxupip, donde un tercio de las tierras ejidales
pasaron a asentamientos humanos en 2016, gran parte de ellas (alrededor de 2050 ha) para
desarrollar el gigantesco proyecto inmobiliario “Paxifica City” de la empresa Desarrolladora
e Inmobiliaria Siglo XXI.

Mapa 14. Comparacion de las tierras del ejido de Muxupip con cambio de destino a
asentamientos humanos para el desarrollo del proyecto inmobiliario Paxifica City y
trazo del proyecto inmobiliario de acuerdo con la empresa
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Estos ejemplos evidencian una de las principales estrategias de expansion utilizada por el
sector inmobiliario en los alrededores de Mérida. En efecto, en afios recientes, empresarios
han recurrido al cambio de destino de dreas del ejido con cubierta forestal para la creacion de
asentamientos humanos con el fin de evadir las restricciones establecidas por el articulo 59 de
la Ley Agraria. Esto porque el cambio de destino de las tierras de uso comun a tierras del
asentamiento humano no requiere dictamen de SEMARNAT. Los asentamientos humanos estan
considerados en la Ley Agraria como aquella superficie destinada al crecimiento urbano de
los ejidos y para la construccion de casas habitacion de los sujetos agrarios.Sin embargo los
ejemplos citados anteriormente ilustran perfectamente que estos cambios de destino no estdn
ligados al crecimiento natural de los pueblos y ejidos ni a sus posibilidad desarrollar
proyectos de desarrollo en sus tierras, sino a al interés del sector inmobiliario de transformar
los nucleos agrarios y municipios rurales en zonas para la reproduccién del capital mediante
la expansion de fraccionamientos periféricos de lujo o de interés social.

De acuerdo con el oficio no. DGAJ/675/2018 (22 de enero de 2018) de la Direccion General
de Asuntos Juridicos de la PA, la constitucion de asentamientos humanos debe observar las
disposiciones de la Ley Agraria y de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano (LGAHOTDU). Esta ultima sefiala que cuando se pretende
constituir o ampliar la zona de urbanizacién de un ejido se requiere la intervencién de las
autoridades municipales. Si la zona de crecimiento urbano se encuentra fuera de los limites
de un centro de poblacion agrario, se requiere la aprobacién del ayuntamiento para la
creacion del nuevo asentamiento y la modificacion del plan municipal de desarrollo urbano.
Estos requisitos en pocas ocasiones se cumplen (Torres-Mazuera y Gémez Godoy 2020).

b) Dominio pleno

Para lograr una aproximacion de las parcelas de dominio pleno con potencial de urbanizacién
se eliminaron las parcelas de dominio pleno ubicadas en dmbito rural alejadas de una gran
urbe o ciudad mediana. La tabla siguiente resume la superficie de dominio pleno que fue
seleccionada para analizar el futuro proceso de urbanizacién. Para nuestro andlisis se
descartaron 50.3 mil hectareas principalmente en Campeche (48.7 mil ha) que parecen mas
ligados con la agroindustria, como lo veremos mds adelante.

Tabla 4. Superficie total y seleccionada para el estudio de crecimiento urbano de
dominio pleno

Estado Dominio pleno total | Dominio pleno estudio
(ha) urbano (ha)

Campeche 65,114 16,379

Quintana Roo 44,703 43,662

Yucatin 68,383 67,770

Total 178,201 127,812

Fuente: Elaboracion propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019
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Grafica 14. Superficie de parcelas que pasaron a dominio pleno urbanizadas y no
urbanizadas (dentro de la seleccion de parcelas de dominio pleno para estudio urbano)
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Fuente: Elaboracién propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019

Como se observa en la grafica 14, actualmente solo el 5.1 % de las parcelas que pasaron a
dominio pleno se han urbanizado. La tabla 5 muestra los 15 principales municipios por
superficie ejidal que pasé a dominio pleno,municipios que concentran el 85% de la superficie
total que pas6 a dominio pleno en la Peninsula (109 mil de los 127 mil hectareas totales).

Tabla 5. Municipios de la Peninsula de Yucatan con mayor superficie de tierra ejidal
que pas6 a dominio pleno (DP) dentro de la seleccion de parcelas de dominio pleno del

estudio urbano*

Urbanizacién
DP Porcentaje DP DP riesgo actual
DP Total | Urbanizado total urbanizacion | municipio

Municipio Estado (en ha) (en ha) urbanizado (en ha) (en ha)

1 Mérida Yucatan 18779 2117 11,3% 16662 23319
2 Isla Mujeres | Quintana Roo 16226 178 1,1% 16048 733
3 Progreso Yucatan 10223 2 0,0% 10221 1907
4 Campeche Campeche 8844 217 2,4% 8627 6094
5 | Benito Juarez | Quintana Roo 8200 1152 14,0% 7048 11371
6 |Othén P. Blanco | Quintana Roo 6913 295 4,3% 6618 5511
T Uman Yucatan 6663 141 2,1% 6522 1491
8 Solidaridad Quintana Roo 6156 637 10,3% 5519 6002
9 Tulum Quintana Roo 4978 1 0,0% 4977 1386
10 Hunucma Yucatan 4599 3 0,1% 4596 1738
11 Ucl Yucatan 4245 0 0,0% 4245 299
12| Champotén Campeche 4085 11 0,3% 4074 2035
13 Conkal Yucatan 3311 135 4,1% 3176 588
14 Tetiz Yucatan 3236 0 0,0% 3236 341
15 Carmen Campeche 2902 50 1,7% 2852 4954

Fuente: FElaboraciéon propia. Esta tabla soloincluyela superficie de dominio pleno

seleccionada para el estudio urbano.
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La tabla 5 nos permite contrastar el porcentaje de urbanizacion sobre parcelas ejidales que
cambiaron a dominio pleno, asi como identificar aquellos municipios muy poco urbanizados
hasta la fecha, pero con grandes superficies de tierras ejidales que pasaron a dominio pleno.
El ejemplo més llamativo por el bajo porcentaje de tierras urbanizadas es el municipio de Isla
Mujeres. La grafica 15 sistematiza la informacion sobre las tierras ejidales que se urbanizaron
hasta 2019 y las que estin en riesgo de urbanizaciéon por los cambios de destino
realizados(hacia asentamientos humanos o dominio pleno). Asimismo, da una idea de la
posible expansion futura del tsunami turistico-inmobiliario, a la cual se afiade la posible
urbanizacién sobre tierras de uso comun y tierras ‘“sin asignacion” de acuerdo con los
registros del RAN (algo que representa cada una el 25% de la urbanizacién actual sobre
tierras ejidales) y sobre tierras de propiedad privadas, mismas que no son posibles de
cuantificar con el método utilizado para asentamientos humanos y dominio pleno.

Grafica 15. Superficie urbanizada y en riesgo de urbanizacién de acuerdo con el tipo de
uso. Municipios seleccionados, 2019
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Fuente: Elaboracién propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2019

La gréfica 15 permite visualizar el crecimiento de zonas urbanas consolidadas como Mérida
o de Cancun,hacia nuevos municipios situados en la periferia (Progreso, Uméan, Hunucma,
Seyé, Tetiz y Uct para Mérida y Islas Mujeres para Canctin). También revela una nueva
tendencia en algunas ciudades como Campeche o Tulum cuyo crecimiento urbano sobre
tierras ejidales habia sido limitado, pero cuya expansion futura serd sobre tierras ejidales que
alguna vez fueron de uso comun. En ese sentido identificamos dos tendencias: la expansion
urbana futura sobre tierras con cambio de destino a dominio pleno (como Mérida, Isla
Mujeres o Benito Judrez) y la expansion urbana futura sobre tierras con cambio de destino a
asentamientos humanos (Tulum, Lazaro Cardenas, Seyé).

A continuacién presentaremos varios mapas para ilustrar la posible expansién urbana sobre
propiedad social para ilustrar esas tendencias.
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Mapa 15. Riesgo de urbanizacion y especulacion de las tierras de propiedad social en la
zona metropolitana de Mérida
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El mapa 15 muestra cudl podria ser la urbanizacién a futuro de la zona metropolitana de
Mérida y el proceso actual de especulacion inmobiliaria sobre tierras ejidales. La mayoria de
las tierras ejidales cercanas a la zona urbanizada de Mérida pasaron a dominio pleno o se
convirtieron a asentamientos humanos. En interesante notar las tendencias espaciales del
tsunami inmobiliario sobre tierras ejidales: expansién urbana por medio de cambios a
asentamientos humanos en el sureste de la ciudad; cambios a dominio pleno en la parte norte
y de manera diversificada hacia el este y oeste de la ciudad. En el mapa se agregaron algunos
elementos que forman parte del concepto de tsunami inmobiliario y que favorecen la
especulacion de la tierra, como infraestructuras de transporte, fraccionamientos o parques
industriales. El Parque Cientifico Tecnolégico de Yucatan, el proyecto de Zona Econémica
Especial de Progreso (a pesar de luego cancelarse) o los campos de golf existentes, los cuales
han funcionado como polos de atraccion y especulacion inmobiliaria en la parte norte de
Meérida. Considerada como la zona de mayor “plusvalia” por el sector inmobiliario, el norte
de Mérida ha experimentado un intenso proceso de privatizaciéon de la tierra ejidal para el
desarrollo de fraccionamientos de lujo.

Ademés de los fraccionamientos que se han construido o que actualmente estdn en desarrollo,
existe un proceso de especulacion de la tierra por medio de lotes de inversion. De la misma
manera, el proyecto de parque industrial de Hunucmad en la parte oeste de Mérida, funciona
como motor de especulacion inmobiliaria para extender la dindmica de fraccionamientos de
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interés social existentes en Ciudad Caucel hacia el oeste. Ademads de la instalacién de nuevas
plantas de la industria cervecera (Modelo) y alimenticia (Kekén), este nodo empresarial busca
albergar bodegas, almacenes, terminales de transporte multidmodal, un parque energético,
magquiladoras, CEDIS (centros de distribucién), showrooms, oficinas, plazas comerciales,
hoteles businessclass y moteles, gasolineras y llanteras. Sus promotores lo ubican como el
epicentro de la reindustrializacién de Yucatdn, es decir, como el nodo principal de la
acumulacion de capital a partir de la atraccion del capital financiero. El anuncio de proyecto
del Tren Maya y la posible ubicacion del supuesto polo de “desarrollo” en el sur de la ciudad
podria expandir esta dindmica de especulacion y privatizacion de tierras ejidales hacia esta
zona que, hasta el momento habia sido la més preservada,respecto a este proceso.

Mapa 16. Riesgo de urbanizacion y especulacion de las tierras de propiedad social en la
zona de Cancin
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En los alrededores de Cancun, la zona con mayor de riesgo de expansion del tsunami
turistico-inmobiliario sobre tierras ejidales es la zona periférica norte de la ciudad, donde 25
mil hectareas del ejido de Isla Mujeres pasaron a dominio pleno (lo que representa la mitad
de la superficie total del ejido). Este fendmeno puede tener su explicacion en la especulacion
inmobiliaria en esta zona de la ciudad, que concentra la vivienda de trabajadores del sector
turismo. Podria estar ligado a la l6gica espacial actual de expansién de nuevos hoteles, que
debido a la saturacion de la zona hotelera, se expande ahora hacia la zona litoral de Costa
Mujeres, al norte de la ciudad (se pueden mencionar los consorcios recién inaugurados de
Grupo RIU, Palladium o Grupo Catalonia o los que estdn en construccién como Majestic de
Grupo Bate, Kuxtal de Grupo H10 o Planet Hollywood de Royalton por citar algunos). En
esta zona se pretende construirun total de 27 mil cuartos en los proximos 15 afios, lo que
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podria explicar la necesidad del capital turistico e inmobiliario de asociar el desarrollo de una
nueva zona hotelera con el desarrollo de nuevos fraccionamientos para trabajadores dentro de
las tierras del ejido de Isla Mujeres que pasaron a dominio pleno. En el mapa 16 se nota
también el gran poligono de 25 mil hectdreas que pasda asentamiento humano en Chiquilla
probablemente para un proyecto turistico o inmobiliario sin que hayamos logrado encontrar
mds informacién al respeto. El mapa también revela el parcelamiento de toda la barra de la
isla grande de Holbox con la zona litoral norte que pasé integralmente a dominio pleno. Esta
transformacion fue promovida por el interés de desarrollo turistico, principalmente por medio
del proyecto suspendido de La Ensenada, de la empresa Peninsula Maya Developments, S.A.
de CV. de Grupo Bepensa.

Mapa 17. Riesgo de urbanizacion y especulacion de las tierras de propiedad social en
Tulum
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Por la relativa saturacion de las zonas turisticas de Cancun o Playa del Carmen, Tulum se ha
convertido en una de las principales zonas de especulacién turistica e inmobiliaria en la
Riviera Maya. Los grandes cambios de destino para asentamientos humanos (3,097 ha) y
dominio pleno (4,998 ha), que en su mayoria no se han urbanizado hasta la fecha (se
urbanizaron 300 ha de asentamientos humanos), representan en conjunto casi seis veces la
urbanizacién actual de Tulum (1,400 ha) y puede reforzar la tendencia de un crecimiento
descontrolado que experimentaré la ciudad enalgunos afios.?

“Véase: http://oti.turismo-sostenible.net/project/tulum-desarrollo-turistico/
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En el ejido vecino de Chunyaxché el cambio de destino para asentamientos humanos estéa
relacionado con el proyecto inmobiliario Ciudad Muyil. Este proyecto que pretendia
desarrollarse sobre 824 ha de selva mediana subperennifolia fue negado por 1a SEMARNAT en
marzo del 2019. Sin embargo, durante el mes de julio de este mismo afio, 3,000 ha de selva
fueron devastadas por un incendio, posiblemente intencional.’

En la zona existen también otros grandes proyectos turisticos a desarrollarse sobre terrenos
privados. Se puede citar al proyecto de hotel Calvia Balearo el proyecto turistico e
inmobiliario Mayazama, ambos aprobados por la SEMARNAT a pesar de estar situados sobre
zonas forestales de selva. El proyecto de Tren Maya y de un polo de “desarrollo” en las
afueras de Tulum fomentara sin duda el crecimiento urbano descontrolado, la especulacion y
privatizacion de tierras y la deforestacion de zonas de selva que han avanzado en la zona de
Tulum desde algunos afios.

Las zonas de Tulum y Bacalar se han convertido en las nuevas fronteras de expansioén
turistica al sur de la Riviera Maya. El crecimiento turistico inmobiliario y la especulacién de
la tierra que lo acompaiia es un fendémeno muy reciente en Bacalar. La zona colindante a la
laguna de Bacalar y a los cenotes cercanos (Xul Ha, cenote azul en HuayPix) son codiciados
por los capitales turisticos e inmobiliarios para el desarrollo hotelero y residencial. Muestra
un cierto reacomodo del capital turistico inmobiliario que diversifica su modelo basado en
grandes consorcios hoteleros en playas, hacia proyectos turisticos promovidos como
“ecoldgicos” o de “aventura”, proximos alagunas, cenotes o zonas de selva virgen, pero que
siguen operando bajo la misma logica de acaparamientoy mercantilizaciéon de los bienes
comunes.

En el mapa 18 se observa la urbanizacion actual de Bacalar y las 1,200 hectareas de uso
comuin del ejido de Aarén Merino Ferndndez, al lado de la laguna, que pasaron a
asentamientos humanos para el desarrollo de un proyecto inmobiliario promovido por el ejido
que ha generado inconformidades entre los ejidatarios(Gémez Pech, Barraza y Garcia de
Fuentes, 2018). En el mismo ejido se pretende parcelar 3,000 ha de tierras de uso comiin para
luego pasarlas a dominio pleno para que sirvan de reserva para la posible ubicacién de la
estacion y polo de “desarrollo” del Tren Maya. De manera general el desarrollo turistico
aunado al posible desarrollo del proyecto del Tren Maya ha provocado un acentuado proceso
de especulacion de la tierra en Bacalar. Y es que el precio promedio del metro cuadrado pasé
de $400 en 2003, a $2,000 pesos en 2013 y alcanzé los $4,500 pesos después del anuncio del
proyecto de Tren Maya(G6mez Pech, Barraza y Garcia de Fuentes, 2018).

SVéase:https://Www.facebook.coml 159812950748143/photos/a.389468837782552/25979927
40263473/7type=3 &theater
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Mapa 18. Riesgo de urbanizacion y especulacion de las tierras de propiedad social en la
zona de Bacalar y Chetumal

Riesgo urbanizacion y especulacion Selnoail e - UAIRENINSULAS /i
Tierras urbanizadas (2019) o s B
Tierras para asentamientos humanos
Tierras que pasaron a dominio pleno

Tierras ejidales sin uso asignado

Tierras de uso comin : A CY
I Tierras parceladas i Raudales
I Tierras privadas o piiblicas { :

; y ~ v
Selva segundaria (INEGI serie VI) lﬂmm g

Factor especulacion tierra pyente: P
Proyecto Tren Maya  RAN 2020, INEGI, BACALAR
Hoteles GeoComunes /AGUNAGUERRERD

L 4

L

LuisiEcheverria
‘v 2

/- CALDERITAS
o g
=/ —

9

-

Mo

' —Carlos/A¥Madrazo i L ] oy
< in’ s =2 TN
A o Sarahla *‘ @ eoComunes

IMAR!

Fuente: Elaboracion GeoComunes

Finalmente el mapa 18 deja ver el cambio a dominio pleno del 4rea colindante al cenote de
Xul Ha en el ejido de Juan Sarabia y la misma conversion de buena parte del ejido de Santa
Elena siendo que en ambos casos los terrenos tienen una cobertura forestal de selva mediana
subperennifolia.

2.3 Agroindustria: formas diversas de acceso a la propiedad social

Desde la década de 1990 la Peninsula de Yucatdn ha experimentado un avance intenso del
modelo agroindustrial. La expansion de monocultivos intensivos como maiz hibrido, soya,
sorgo, canfa de azucar y palma africana, sobre algunos municipios de la Peninsula ha
transformado las relaciones de propiedad y los usos de suelo. Mds atn, ha propiciado la
deforestacion, la explotacion intensiva de agua, las cuales tienen afectaciones para distintas
actividades campesinas como la milpa y la apicultura.

En este apartado analizamos la forma en que se materializa laexpansion agroindustrial sobre
tierras de propiedad social. Como se verd, cada tipo de modelo agroindustrial varia en sus
requerimientos de tierra, los tipo de contratos que promueve y las formas de acceso a la tierra
ejidal y privada. En las siguientes paginas identificamos, en primer lugar, la expansion de la
frontera agricola en la Peninsula de Yucatdn y, particularmente, de la agricultura de riego. En
segundo lugar, distinguimos la expansion territorial de distintos monocultivos: soya, caiia,
sorgo y palma, sobre diversos tipos de tenencia de la tierra (propiedad privada, uso comun,
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tierra parcelada). Finalmente, presentamos el mismo tipo de andlisis para las granjas
porcicolas y avicolas.

2.3.1 Expansion de la frontera agricola segiin tipo de cultivo (riego o temporal)

El andlisis de la expansion del sector agroindustrial sobre la propiedad social en la Peninsula
de Yucatédn, exige consideraciones metodoldgicas diferentesa las aplicadas para analizar la
expansiondel sector inmobiliario-urbano. La diferencia surge de varias condicionantes: la
primera tiene que ver con que, a diferencia del suelo urbano, la superficie de suelo agricola
varia anualmente e incluso, dentro de un mismo ciclo agricola. Pese a ello, una informacién
muy util a este respecto es la publicada cada cinco afios por el Instituto Nacional de
Geografia e Informética (INEGI), como Uso de Suelo y Vegetacion, de la cual se puede
extraer el drea de Uso de Suelo Agricola, diferenciado entre temporal y de riego. A partir de
esta informacion se puede identificar la superficie dedicada a agricultura a pequefia escala y
diversificada, y la superficie empleada para la agroindustria de gran escala y altamente
especializada de los sectores agroindustriales (maiz hibrido, soya, sorgo, cafia de azicar y
palma africana).

Un segundo grupo de factores que complejizan el andlisis del sector agroindustrial deriva de
la rotacién y movilidad que presentan los monocultivos y monoplantaciones agroindustriales
sobre las tierras que ocupan (en parte porque agotan los suelos, en parte porque rentan las
tierras, en parte porque la decisién de qué plantar es definida por los vaivenes del mercado).
Frente a este problema las bases del Sistema Agroalimentario y Pesquero (SIAP) de Sagarpa
nos ayudan bastante, ya que presentan el corte anual de la superficie destinada a la siembra
por cada cultivo o plantacién por municipio en el pais. De ahi que, si bien no podemos saber
con precision la ubicacion de cada uno de estos cultivos, podemos saber cuanto se sembro y
cosech6 de cada uno de ellos. Frente a esta situacion, en el presente andlisis describimos la
expansion del sector agroindustrial sobre la propiedad social, a partir del andlisis del sector en
dos escalas (peninsular y regional), identificando el comportamiento de los principales
cultivos agroindustriales de la region (cana de azicar, palma africana, soya y sorgo). Una
metodologia que nos brinda dos niveles de aproximacién al problema.

a) Identificacion del crecimiento de la superficie sembrada en la Peninsula de Yucatdn

Utilizando al SIAP como fuente, encontramos que entre 1993 y 2018 la superficie sembrada
en la Peninsula de Yucatdan aument6 250.4 mil hectareas. Asi mismo, Yucatdn es, por mucho,
el estado de la Peninsula con mayor superficie de siembra desde 1993 aunque es también la
entidad con menor ritmo de crecimiento de esta superficie. Contrasta Campeche que en el
mismo periodo triplicé la superficie sembrada (ver graficas siguientes).
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Griéfica 16 y 17. Superficie sembrada por aiio en la Peninsula de Yucatan
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Grifica 18. Crecimiento de la superficie sembrada por afio en la Peninsula de Yucatan.
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Analizando la proporcion que cada entidad aporta a la superficie sembrada de la Peninsula,
vemos que Campeche ha incrementado por mucho su participacion, pasando de apenas un
7.67 % en 1993, a un 29.96 % en 2018.

Griafica 19. Distribucion del total de la superficie sembrada por aiio por entidad.
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Fuente: Elaboracién propia con base en SIAP
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Una visualizacion indirecta de este proceso se puede hacer en los mapas siguientes, donde
observamos el uso de suelo agricola en los dos periodos senalados, de acuerdo con la
informacién del INEGL.®

Mapa 20 y 21. Distribucion de uso de suelo agricola en la Peninsula Yucatan, 1993, 2014

6 Aqui vale la pena resaltar que la informacion que INEGI provee no es exactamente la misma que nos
brinda el SIAP. El primero indica el uso de suelo agricola (que es lo que representamos en los mapas),
y el segundo nos da el dato cuantitativo de la superficie sembrada por afio. Por los procesos a partir de
los cuales el INEGI delimita la superficie agricola, no necesariamente estos datos corresponden. Ver
INEGI. Metodologia https://www.inegi.org.mx/img/ico/ico pdf.pn
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Fuente: Elaboracién propia con base en INEGI

Como vemos en los mapas anteriores, si bien en 1993 la agricultura estaba concentrada
alrededor de zonas urbanas como Mérida, también encontramos patrones de concentracion de
grandes zonas agricolas en municipios como Oxkutzcab, Tekax, y Ticul (en Yucatdn), asi
como en Othén Blanco (en Quintana Roo), y en Hopelchén, Champotén, Campeche, Palizada
y Carmen (Campeche). Para 2014, en cambio, el uso de suelo agricola parece densificar
municipios como Calkini, Campeche, Hecelchakdn, Hopelchén y Tenabo en Campeche, asi
como extenderse hacia municipios de la frontera de Yucatdn y Quintana Roo, como Chemax,
Chankom, Chikindzonot, Peto, Tekom, Tahdzi, Tekax, Valladolid, Tzucacab, Yaxcab,
Tixcacalcupul, Tixmehuac, Cuncunul y Chichimil en Yucatdn, asi como hacia zonas de
Tulum, José Maria Morelos y Carrillo Puerto en Quintana Roo.

Los resultados de este primer cruce, nos arrojan lo siguiente: en la Peninsula de Yucatdn,
como en el resto del pais, la mayor parte de la superficie agricola es de temporal, alcanzando
en esta region el 74% de la superficie agricola.
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Griafica 20. Distribucion del tipo de superficie agricola en la Peninsula de Yucatan, 2011
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Fuente: Elaboracion propia con base en la Capa de Uso de Suelo y Vegetacion, INEGI, Serie
5.
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Mapa 21. Distribucién de uso de suelo agricola, segin su tipo. 2014

Fuente: Elaboracién propia con base en INEGI.

El mapa 21 ilustra la distribucién de la superficie con uso de suelo agricola en la Peninsula de
Yucatdn. Como vemos, en el 2014 este tipo de uso de suelo tiende a concentrarse en la region
fronteriza entre Campeche y Yucatdn. Un patrén que se repite para el caso particular del uso
de suelo agricola de riego, al que hacemos un acercamiento en el mapa siguiente.
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Mapa 22. Acercamiento. Distribucion de uso de suelo agricola, segin su tipo. 2014

Fuente: Elaboracién propia con base en INEGL.

b) Descripcion del tipo de propiedad sobre la cual se ha dado la expansion agricola en
la Peninsula de Yucatdn, con atencion a la agricultura de riego (escala regional)

En un segundo acercamiento al sector agricola consideramos el tipo de propiedad sobre la
cual sucede esta expansion y, particularmente, la de uso agricola de riego. Para ello, se eligié
la serie V de Uso de Suelo y Vegetacion del INEGI, que muestra el panorama del afio 2011.
La distribucion de la superficie agricola que en este afio se presenta,considerando sololos
nucleos agrarios, es la siguiente:
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Grafica 21. Distribucion del tipo de superficie agricola en los Nucleos Agrarios de la
Peninsula de Yucatan. 2011

Distribucion del tipo de areas agricolas en los
Ntcleos Agrarios de la Peninsula de Yucatan
Con base en INEGI, Usa de Suelo v Vegetacion del INEGI (serie 5),y los RAN.2019.
Perimetros de Nucleos Agrarios.

W TEMPORAL MRIECO ™ HUMEDAL

Fuente: Elaboracién propia con base en INEGI, Uso de Suelo y Vegetacion. Serie 5. RAN,
2019

Es importantemencionar que en 2011 existia una alta concentracion de la tierra de agricultura
irrigada en ciertos nudcleos agrarios: en la Peninsula de Yucatdn, veinte nidcleos agrarios
concentran practicamente el 50% de toda la superficie de agricultura de riego (ver mapa y
tabla). En la mayoria de los casos, los sistemas de riego en ejidos de la region fueron creados
gracias a apoyos del gobierno, con proyectos como el Pan Chaac en la década de 1960, el
cual impulsé la produccion citricola en 38 ejidos del sur de Yucatan.
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Mapa 23. Distribucion de uso de suelo agricola de riego en la Peninsula de Yucatan,
segun el tipo de propiedad en la que se encuentra, 2011

Fuente: Elaboracién propia con base en INEGI y RAN.

de

Tabla. Peninsula de Yucatan: principales nicleos agrarios con superficie agricola
riego, 2013
Niucleo Agrario Municipio Estado Superficie de | Porcentaje de la
Agricultura | Superficie de
de  Riego( [ Riego
ha)
Con Con
respec | respect
to alo a
SR.PY | SR.NA
PY
OXKUTZCAB OXKUTZCAB Yucatin 8,212.40 4.11 9.52
PUCTE OTHON Quintana 3,933.27 1.97 4.56
BLANCO Roo
ALVARO OTHON Quintana 3,674.17 1.84 4.26
OBREGON BLANCO Roo
CENTRAL FLORES | OTHON Quintana 3,370.74 1.69 3.91
HOY EL | BLANCO Roo
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MOROCOQOY

BACABCHEN CALKINI Campeche | 2,561.91 1.28 2.97

NOHALAL HECELCHAKA | Campeche | 1,984.05 0.99 2.30
N

TICUL TICUL Yucatan 1,979.97 0.99 2.30

YAXHACHEN OXKUTZCAB Yucatan 1,971.37 0.99 2.29

TZUCACAB TZUCACAB Yucatan 1,765.40 0.88 2.05

N.C.P.E. SAN | OTHON P. | Quintana 1,483.36 0.74 1.72

PEDRO DE | BLANCO Roo

PERALTA

HUNUCMA HUNUCMA Yucatan 1,451.00 0.73 1.68

SAN ANTONIO | CALKINI Campeche | 1,378.35 0.69 1.60

SAHCABCHEN

TEKAX TEKAX Yucatan 1,255.45 0.63 1.46

YOTHOLIN TICUL Yucatin 1,231.72 0.62 1.43

PICH CAMPECHE Campeche | 1,188.01 0.59 1.38

BEKANCHEN TEKAX Yucatan 1,171.61 0.59 1.36

VISTA ALEGRE CARMEN Campeche | 1,119.99 0.56 1.30

LAGUNA OM OTHON P. | Quintana 1,082.34 0.54 1.26
BLANCO Roo

SEYBAPLAYA CHAMPOTON Campeche | 1,076.34 0.54 1.25

TIXMUCUY CAMPECHE Campeche | 1,076.33 0.54 1.25

Elaboracién propia con base en INEGI, 2013. Uso de Suelo y Vegetacion. Serie V; y
delimitaciéon de Nucleos Agrarios de RAN, 2019. Perimetrales. SR.PY: Superficie de Riego
total en la Peninsula de Yucatin; SR.INA_PY: Superficie de Riego total dentro de los
Niucleos Agrarios de la Peninsula de Yucatan.
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Mapa 24. Distribucion de uso de suelo agricola de riego en la Peninsula de Yucatan,
segun el tipo de propiedad en la que se encuentra, 2011. Acercamiento a la zona de
mayor riego.

Fuente: Elaborci(’)n propia con base en INEGI y RAN

2.3.2 Monocultivos, propiedad social y privada

Entre los monocultivos que se han expandido en las dos décadas recientes en la region
destaca la soya. Es importante sefialar que la identificacion del cultivo de soya en el territorio
mediante técnicas de fotointerpretacion es tarea compleja debido a la rotacion de cultivos, de
ahi que es importante explicitar la metodologia utilizada y las fuentes de informacién.

Para el municipio de Tizimin (Yucatdn) la produccion de soya se identificé a partir de los
resolutivos de cuatro MIAs de los afios 2016 y 2017 (con clave 31YU2016AD 077, 057, 026
y 027) correspondientes a la empresa EnerAll Terra 1, EnerAll Terra 2 y EnerAll Asideros
Globales Corporativo. Los cultivos de soya del municipio de Tekax se identificaron a partir
de la informacién publicada en la tesis doctoral de Rivera de la Rosa (2015) y a partir de
imagenes satelitales de distintas fechas. Segun la informacién del SIAP de 2005 a 2018 la
soya crecié de manera significativa en el municipio,lo que permite inferir que las nuevas
parcelas agricolas que aparecen entre las imagenes satelitales de 2000 y 2010 corresponden
en su gran mayoria a cultivos de soya.

Para Campeche, la identificacion de parcelas de soya transgénica partié de la informacion
publicada por el periddico Tribuna el 20 de noviembre de 2017 y se complementd con
fotointerpretacion de imédgenes de satélite de distintas fechas de los servicios los servicios de
Google Satellite y Esri disponibles en la plataforma QGIS, asi como con las bases disponibles
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de Google Street View. Segun los datos del SIAP en Holpechén, la soya es el tnico cultivo
que tuvo un crecimiento importante de 2010 a 2018. En Quintana Roo, la identificacion se
realizd a partir de la expansiéon de poligonos de cultivos de productores menonitas que
combinan maiz, soya y sorgo en distintos ciclos agricolas en el municipio de Bacalar. Para
ello se conté con informacién proporcionada por las poblaciones de Blanca Flor, Esperanza y
la Buena Fé pertenecientes al Consejo Indigena del Poniente de Bacalar.

Para otros cultivos como la caifia, el sorgo y la palma se utilizé6 el mismo método de
identificacion por fotointerpretacion, complementado con fuentes bibliograficas que analizan
diversos cambios espaciales. Por ejemplo, los determinantes de deforestacion sefialados por
Alan Ellis (2015)fueron dtiles para la identificacion de cultivos de cafia, sorgo y palma. Para
el cultivo de cana se identificaron previamente los ejidos que abastecen a los ingenios de
Champotén y Othén P. Blanco y se afind el anélisis con la serie VI de Uso de Suelo y
Vegetacion del INEGI que permite identificar las zonas de produccién agricola de temporal y
riego. Finalmente, para el sorgo se emplearon los datos abiertos referidos a la estimacién de
superficie agricola para el ciclo primavera-verano del SIAP.

Para calcular la superficie de cada cultivo agroindustrial (cafia, palma, sorgo y soya) de
acuerdo con el tipo de propiedad (social y privada) y el uso asignado al interior de la
propiedad social (asentamiento humano, tierra parcelada y tierra de uso comtin) se realizaron
andlisis de gestion de datos mediante la plataforma QGIS para unir los atributos por
localizacién y se generaron tablas a partir de la funcién “groupstats” para calcular la
superficie de terreno de cada cultivo por tipo de propiedad.

Este ejercicio de identificacién de cultivos agroindustriales a partir de distintas fuentes de
informacion, constituye una aproximacion metodoldgica para la evaluacion de las amenazas a
los territorios comunitarios a partir de la ubicacién y calculo de la superficie empleada por la
agroindustria.

Como se ve en la grafica 22 existe una gran variacion respecto al tipo de tierra (privada, uso
comun ejidal y parcela ejidal) sobre la cual se asientan los monocultivos de caia, palma, soya
y sorgo. Destaca la cafia como un cultivo que se realiza en 95% sobre propiedad de uso
comun y es producida por ejidatarios. El contraste mds grande es la produccién de palma que
se desarrolla en 88% sobre predios privados. La soya también es producida mayoritariamente
en terrenos privados (65%), sin embargo 30% se cultiva sobre tierras de uso comun, y 5%
sobre tierras parceladas. A este respecto es importante sefialar que en muchos casos las tierras
ejidales (de uso comun o parceladas) son rentadas para la produccién de soya. La superficie
cultivada de soya en ejidos, por lo general es pequefia en comparacién con la producida por
empresarios agricolas externos a los ejidos. En este sentido, identificamos un proceso de
privatizacion de facto de tierras de uso comun bajo contratos de usufructo para el cultivo de
soya, sorgo y maiz hibrido.’

7Para un analisis detallado de este fenémeno véase Torres-Mazuera et.al., 2020.
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Griafica 22. Expansion de monocultivos agroindustriales
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Fuente: Elaboracién propia con base en RAN, 2020 y Geocomunes, 2020.

Nota: Este cdlculo no incluye los cultivos localizados sobre propiedad social que transito a
Dominio Pleno, de modo que la superficie de cultivos agroindustriales sobre propiedad
privada podria ser ligeramente superior.

El mapa 25 da cuenta del ejercicio de identificacion de cultivos agroindustriales a partir de
distintas fuentes de informaciéon. Como se explico mas arriba, los datos mds confiables para
la identificacién de cultivos son los referentes a la palma africana, debido a la relativa
facilidad con que se puede identificar este cultivo a partir de imagenes de satélite. En el
extremo opuesto se encuentran los cultivos de soya que se confunden facilmente con cultivos
de maiz dadas las técnicas de rotacidén de cultivos por lo que su identificacién debe estar
acompafada por el monitoreo realizado por las organizaciones sociales (algo que no se logré
hacer en este ejercicio). La cafia de azucar se encuentra concentrada alrededor de los
ingenios, de modo que su ubicacion es relativamente sencilla a partir de la identificacién de
zonas agricolas de temporal y riego. Finalmente, el sorgo constituye el unico cultivo
agroindustrial cuya identificacion es publicada por el estado de manera sistemadtica.

El mapa 25ilustra el desarrollo agroindustrial y sus impactos socio-ambientales en la
Peninsula. En particular, brinda unacercamiento a los procesos de privatizacion, de facto y de
jure, de las tierras ejidales, la deforestaciéon que pone en peligro actividades campesinas
como la apicultura, asi como la expansion del uso de pesticidas que conllevan contaminacioén
del agua.
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Mapa 25. Monocultivos y tenencia de la tierra en el sur de la Peninsula de Yucatan
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Fuente: Elaboracion GeoComunes

El mapa 25 revela la concentracién de cultivos de soya en los municipios de Tizimin,
Yucatdn (asociados con la empresa EnerAll de Alfonso Romo), en el municipio de
Hopelchén, Campeche (vinculados con las zonas de cultivos menonitas), asi como una tercer
zona de expansion de soya mds reciente en el municipio de Bacalar, Quintana Roo (en
algunos predios que también estan vinculados con cultivos menonitas). El cultivo de cafia se
concentra en los ejidos que rodean al Ingenio San Rafael de Pucté en el municipio de Othén
P. Blanco, Quintana Roo y el Ingenio La Joya en el municipio de Champotén. El sorgo
reportado por el SIAP en 2015, se concentraba en los municipios de Campeche y Champotén
(sobre el valle de Yohaltin) en Campeche, y de manera un poco més dispersa sobre tres
zonas de los municipios de José Maria Morelos, Felipe Carrillo Puerto y Bacalar en Quintana
Roo. Finalmente, la palma africana se localiza principalmente en los municipios de Carmen y
Palizada y en menor medida en Candelaria, Campeche.

La gréfica 23 muestra el impulso a la expansion de soya en la peninsula a partir de 2010,
particularmente en Campeche donde se producen actualmente mds de 40 mil hectdreas y en
menor medida en Quintana Roo y Yucatdn, a partir de la exportaciéon de la técnica de
biocultivo (maiz-soya) por comunidades menonitas y por la agroempresaEnerAll,
respectivamente. La grafica 24, muestra que en términos generales, el impulso
delagronegocio en la Peninsula de Yucatidn despunta a partir de 2013, cuando la asociacion
empresarial entre Proteinas y Oléicos, Enerall y Grupo Kiio lograron articular la produccién
de soya y sorgo a las cadenas de alimentos procesados (GeoComunes, 2019)
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Grafica 23. Expansion de cultivos agroindustriales (hectareas), 2005-2017
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Fuente: Elaboracion propia con base en SIAP

2.3.3 Granjas avicolas y porcicolas

La informacién de la capa de granjas se obtuvo mediante solicitud de informacion al Sistema
de Informacion Agroalimentaria y Pesquera (SIAP) de la Secretaria de Agricultura y
Desarrollo Rural (SADER) en marzo del 2019. La capa elaborada por Geocomunes, integro
la informacién de granjas avicolas y porcicolas de los tres estados que componen la Peninsula
de Yucatdn. Posteriormente se realizé una actualizacion de otras granjas a partir de la imagen
satelital proporcionada por BING mediante QGIS, y se actualizaron las columnas de niimero
de naves, tipo de granja y fecha de manera manual.

Para calcular el nimero de naves por cada tipo de propiedad se utilizaron herramientas de
andlisis de datos para calcular el nimero de puntos (granjas) en poligonos a partir de los datos
geogrificos de tierras de uso comtn, tierras parceladas y asentamientos humanos
proporcionadas por el RAN. El resultado se condensa en la gréfica 25, donde se aprecia que
mds del 78% de naves de granjas porcicolas (877) y 85% de naves avicolas (1,521) se ubican
sobre propiedad privada y menos del 22% y 15% sobre zonas de uso comun vy tierras
parceladas ejidales.
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Grifica 24. Granjas agroindustriales por tipo de propiedad
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Fuente: Elaboracién propia con base en Geocomunes, 2019 y RAN, 2020.

La grafica 26 muestra que el crecimiento de produccidn avicola, se concentra principalmente
en Yucatdn, donde esta actividad aument6 cuatro veces entre 1990 y 2014, pasando de 48 mil
a 152 mil toneladas. De igual forma, las granjas porcicolas se concentran en el mismo estado,
con un crecimiento continuo desde 1990 a 2018, pasando de 25 mil a 62 mil toneladas
(grafica 27). Los municipios yucatecos con mayor concentracion de naves avicolas son
Acancéh, Tetiz y Hunucmd, donde se concentra el 23% de la agroindustria avicola; mientras
que Mérida, Muna y Opichén concentran el 29% de las naves porcicolas de la peninsula
(Geocomunes, 2019).

Grifica 26. Produccion avicola en la Peninsula de Yucatan (toneladas)
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Fuente: Elaboracién propia con base en SIAP (?7?)

Grafica 27. Produccion porcicola en la Peninsula de Yucatan (toneladas)
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CONCLUSIONES

En la actualidad constatamos una nueva configuracion territorial en la Peninsula de Yucatén,
producto del parcelamiento promovido por el programa Procede asi como de los cambios de
destino post-Procede, cambios a dominio pleno y contratos de usufructo a corto y largo plazo
sobre tierras ejidales de uso comun. El parcelamiento de tierras ejidales en la regiéon se
observa asociado a tres fendmenos: el proceso de urbanizacion de los ejidos colindantes a
zonas urbanas (Mérida y, Campeche) y de fuerte desarrollo turistico (Cancun, Playa del
Carmen, Isla Mujeres, Holbox) donde no solo se parcelaron tierras sino que €stas, en muchos
casos, cambiaron a dominio pleno y con ello salieron del régimen de propiedad ejidal.
También se observa parcelamiento en la regiéon oriente de Yucatdn, donde destaca el
municipio de Tizimin y, al sur del estado, los municipios de Tekax, Tzucacab y Peto. En el
area del cono sur de Yucatdn donde existen ejidos dedicados al cultivo de citricos, también se
desarrollé parcelamiento de la tierra ejidal. El parcelamiento en Quintana Roo, implica a
ejidos muy especificos inmersos en el drea de desarrollo turistico y, en afios recientes, a la
expansion del cultivo de la soya al sur del estado. Finalmente, en el caso de Campeche el
parcelamiento se realiza en aquellas micro-regiones dedicadas a la agroindustria e incluye los
municipios de Carmen, Escarcega, Palizada, Candelaria, Champotén, Hopelchén (véase mapa
26).

En el siguiente cuadro sintetizamos algunas de las estrategias de acceso a la tierra ejidal
empleadas por los distintos sectores analizados en este texto.

Proyectos de | Formas de acceso a la tierra ejidal
desarrollo empresarial

Expansién inmobiliaria, | Parcelamientos y cambios a dominio pleno. Este sector
urbana y turistica dinamiza procesos de conversion del régimen de propiedad
ejidal al privado. Para ello se realizan cambios de destino de
tierras de uso comun (parcelamiento legal o la creaciéon o
ampliacién de asentamientos humanos y dreas de reserva urbana,
y posteriormente cambio de régimen de propiedad de las
parcelas certificadas (dominio pleno), o titulacién de solares
urbanos cuando se trata de asentamientos humanos delimitados.

Energias renovables Contratos de usufructo a 30 afios sobre tierras de uso comiin
ejidal.

Granjas porcicolas y | Contratos de arrendamiento sobre predios de propiedad privada
avicolas y, en pocos casos, sobre tierras ejidales a través de contratos de
usufructo y creacion de sociedades de produccion rural.

Palma africana Contratos sobre propiedad privada. Aunque existe también el
caso donde este cultivo se desarrolla en parcelas ejidales que
pasaron a dominio pleno.

Cafia de azuicar Principalmente sobre tierras de uso comun de ejidos y en
algunas zonas de Campeche sobre tierras parceladas y tierras
privadas.

Soya, maiz, sorgo Contratos sobre terrenos privados.
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Contratos de usufructo sobre tierras de uso comun; contratos de
arrendamiento sobre parcelas ejidales; cambios de destino de
tierras de uso comtn y enajenacién (lo menos comtin)

Mapa 26. Tenencia de la tierra y megaproyectos en la Peninsula de Yucatan

TENENCIA DE LA TIERRA Y MEGAPROYECTOS EN LA PENINSULA DE YUCATAN
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Como se aprecia en el mapa 26, el trazo del proyecto del Tren Maya articula los procesos de
acumulacién de capital agroindustriales de Campeche-Yucatdn y Quintana Roo, el tsunami
turistico-inmobiliario de Mérida y Cancun-Riviera Maya y el modelo de generaciéon de
energia del norte de Yucatédn. Si bien estos tres ejes de acumulacién fueron impulsados por la
expansion de una infraestructura de transporte basada en autopistas de cuota entre 1990 y
2018 y por los mecanismos de privatizacion de la propiedad social impulsados por
PROCEDE entre 1992 y 2006, al aumentar la velocidad de circulaciéon de mercancias y
disminuir la friccién de la distancia mediante la reduccién de los costos de transporte, el
proyecto del Tren Maya dinamizara la expansion de estos tres procesos de acumulacion a
costa de (o sobre) la propiedad social de la tierra y los procesos comunitarios que sustenta.

Ademads de dinamizar la expansién de esos tres procesos con las consecuencias que eso tiene
sobre la propiedad social, como lo hemos visto en este documento, el proyecto del Tren Maya
conlleva un nuevo mecanismo de despojo para la propiedad social en la Peninsula: la figura
de FIBRA bajo la cual se pretenden incorporar la tierra de los ejidos a los polos de
“desarrollo” en cada estacion del tren.
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Anexo: Fideicomiso de Infraestructura y Bienes Raices (FIBRAS)

Los FIBRAS son mecanismos bursdtiles para financiar proyectos de infraestructura y bienes
raices. Muchos de los proyectos de expansion inmobiliaria que hemos descrito anteriormente
tuvieron ese mecanismo de financiamiento. Los FIBRAS cotizan en la Bolsa Mexicana de
Valores, lo que implica que pueden transmitirse libremente y cambiar de duefio. En México,
los FIBRAS han financiado la adquisicién y construccion de centros comerciales, parques
industriales, almacenes, hoteles, sector industrial y oficinas. Algunas Fibras son Macquarie,
Prologis, Fibra Hotelera Mexicana (Fiho), Fibra Shop, Fibra Uno (FUNO) y Fibra Mty.

Tren Maya

Mencionamos estos mecanismos porque una de las propuestas del Proyecto de Tren Maya es
la integracién de los ejidos como “inversionistas” del proyecto, por medio de Fideicomisos
llamado FIBRA TREN MAYA. Esta figura permitiria a los ejidos adquirir acciones del
proyecto mediante la aportacién de sus tierras como capital. El Tren Maya anuncia no sélo
las vias necesarias para que se instale y construya el tren, sino también los llamados “polos de
desarrollo”, que son ciudades, con centros de servicios, centros comerciales, hoteles,
restaurantes, etcétera. En su conjunto, el proyecto incluye 22 estaciones y 18 polos de
desarrollo los cuales requerirdn de miles de hectareas de tierra bajo propiedad social.

Para que las tierras ejidales parceladas puedan ser aportadas a los FIBRAS aunque deberdn,
primero, cambiar a dominio pleno; cuando se trate de tierras de uso comun, deberian primero
parcelarse y luego convertirse a propiedad privada. Bajo este supuesto no hay claridad sobre
como se sorteara la prohibicién que establece la Ley Agraria respecto al parcelamiento de
tierras con cubierta forestal. Tampoco sobre quienes serdn los titulares de las tierras
parceladas u desincorporadas del régimen ejidal cuando se trata de tierras comunales. Es
decir, no es claro si la titulacion de tierras para aportarlas a las FIBRAS seria individual o
colectiva. Existe, no obstante, la posibilidad de que las tierras ejidales se puedan aportar a los
FIBRAS como tierras de propiedad social.

Las FIBRAS ofrecen a los ejidos certificados en la bolsa de valores y una renta fija que, sin
embargo, no se recibiria en los primeros afios de construccion del tren. Las FIBRAS suponen
el riesgo de una renta variable que puede ser menor a lo esperado por los inversionistas e
incluso puede conllevar a la pérdida del capital aportado. De acuerdo a testimonios de
ejidatarios participando en proceso de informacién del Proyecto Tren Maya, esta informacién
no se ha socializado correctamente en los ejidos potencialmente afectados por el Proyecto.

En ejidos como Bacalar y Coba, Fonatur ha solicitado 1 000 hectareas de tierras ejidales que
los ejidos aportarian como capital para la creacién de FIBRAS. Estas tierras de uso comun
cuentan con cubierta forestal y su desincorporacion del régimen ejidal afectard a pobladores
mayas que no se veran beneficiados de manera directa por las negociaciones de los ejidos.

Recordemos que las tierras de propiedad social se entregaron a los ejidos y comunidades para
el cumplimiento de una funcidn social, y para lograr una mejora en las condiciones de vida de
los campesinos. Por ese motivo, el derecho agrario se conoce como un derecho con reglas de
proteccion especial. El instrumento de los FIBRAS traslada o elimina la proteccion de las
reglas del derecho social a las reglas del derecho mercantil, para el cual las pérdidas del
capital son posibles y no se puede garantizar los derechos de los ejidos. Al aportar sus tierras
al fideicomiso, los ejidos pierden el control sobre el manejo y las decisiones que se hagan
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sobre las tierras y el territorio a cambio de una propuesta de ganancia que puede no
concretarse.

Como hemos visto, existen muchos mecanismos por medio de los cuales los ejidos de la
Peninsula de Yucatin han ido perdiendo la capacidad de control sobre sus tierras y la
jurisdiccion en el territorio que ocupan. Los FIBRAS pueden convertirse en un mecanismo
mads de despojo de tierras ejidales.

[17https://www.inforural.com.mx/fibra-tren-maya/

[2] https://www.alainet.org/es/articulo/205498
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