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PRESENTACIÓN
Lic. Mauricio Vila Dosal
Presidente Municipal de Mérida

En el Ayuntamiento de Mérida estamos con-
vencidos de que nuestro Municipio se encuen-
tra en un momento de gran oportunidad para 
su desarrollo, pero al mismo tiempo, conscien-
tes de los retos que trae consigo el crecer con 
orden y diversidad en las opciones de movili-
dad urbana, respetando el entorno natural, la 
identidad cultural y procurando la equidad de 
los beneficios de un desarrollo urbano soste-
nible.

Hoy es momento de sentar las bases para 
el futuro de Mérida; esto implica no sola-
mente mejorar los servicios públicos y la 
infraestructura urbana, sino tener una vi-
sión moderna y planificada de los Asenta-
mientos Humanos y Centros de Población 
que queremos: ciudades de clase mundial 
ordenadas, prósperas, resilientes, con más 
y mejores satisfactores urbanos.

En ese sentido, es necesario superar los fe-
nómenos urbanísticos que generan desequili-
brios en nuestros entornos urbanos, rurales y 
naturales, tales como:

• Una mancha urbana, correspondiente a la 
Ciudad de Mérida, que pasó en los últimos 
veinticinco años de una extensión de 8,000 a 
25,000 hectáreas; en la misma temporalidad 
se ha pasado de 523,000 a casi un millón de 
habitantes; siendo la de mayor preponderan-
cia territorial y demográfica en el Municipio y 
Estado, con altos costos para la administra-
ción de su desarrollo urbano.

• Un parque habitacional, que en los últimos 
treinta años ha pasado de 120,000 a 323,000 
viviendas; sin embargo, se calcula que exis-
ten cuarenta mil deshabitadas al interior de 
la Vialidad Regional Estatal: Anillo Periférico y 
la cuarta parte se ubican en el Centro Histó-
rico de la Ciudad de Mérida, subutilizando la 
infraestructura y los servicios instalados his-
tóricamente.

• Un parque vehicular que se ha incrementa-
do de 120,000 automotores que circulaban 
en el 2003 a 330,000 en el 2013; hoy se es-
timan quinientos mil vehículos, lo que equi-
vale al 50% de la población municipal. Esta 
cifra tiene un impacto en la capacidad física 
de la infraestructura vial y en el ambiente, 
por la emisión de gases de efecto inverna-
dero que incrementan los efectos del cam-
bio climático.

• Un Área Urbanizada por Asentamientos 
Humanos con un estimado de 6 m2 de espa-
cio verde útil público por habitante, cifra por 
debajo de lo recomendado por la Organiza-
ción Mundial de la Salud que establece un 
mínimo de 9 m2.

Como respuesta y con una activa participa-
ción ciudadana, se están implementando 
políticas públicas en materia de Movilidad 
Urbana Sustentable, Infraestructura Verde, 
Vivienda, Prosperidad y Resiliencia, entre 
otras.

Estas acciones requieren continuidad y 
voluntad, no sólo por parte de la adminis-
tración pública municipal, sino de la socie-
dad misma, al ser actor trascendental en 
la construcción de mejores ciudades con 
beneficios equitativos, que nos permita al-
canzar Asentamientos Humanos y Centros 
de Población planificados por y para todos. 

En ese contexto, surge la necesidad de un 
Programa Municipal de Desarrollo Urbano 
con visión a largo plazo, que con el respaldo 
de la ciudadanía, se convierta en un instru-
mento normativo y estratégico para planifi-
car, regular y gestionar las acciones de cre-
cimiento, mejoramiento y conservación en 
el Municipio de Mérida.

Para la elaboración de este Programa, se 
convocó a expertos, a profesionales y a la 
sociedad civil comprometida a participar 
en el Consejo Municipal de Desarrollo Ur-
bano, en los Talleres de Participación Ciu-
dadana y Planeación Estratégica, y en las 
mesas de trabajo específicas; proceso que 
a través de un año, dio como resultado la 
aprobación por unanimidad de votos en el  
H. Cabildo meridano, lo cual, es un avance  
significativo en la construcción de consen-
sos que garanticen la correcta aplicación y 
continuidad de la Política Urbana.

Cuanto más difuso sea el crecimiento urba-
no, mayores son los costos para la construc-
ción de infraestructura urbana y la presta-
ción de servicios públicos, obstaculizando el  
bienestar social y deteriorando la calidad de 
vida de quienes habitamos Mérida; además, 
nos colocamos en la línea de alto riesgo y 
vulnerabilidad por la afectación irreversible 
de seguir permitiendo desequilibrios urba-
nos y ambientales.

Por tanto, es necesario cambiar la forma 
de pensar, actuar y habitar en el Munici-
pio, debiendo corregir los fenómenos que 
comprometen la integridad territorial, 
ambiental y social de Mérida, asumiendo 
el compromiso que se tiene con las futu-
ras generaciones.

Esto es lo que propone el Programa, que 
además de elaborarse con amplia participa-
ción ciudadana y visión de largo plazo, fue 
concebido bajo los enfoques de la Nueva 
Agenda Urbana 2030 (Hábitat III) y en apego 
al nuevo marco jurídico en materia de Asen-
tamientos Humanos, Ordenamiento Territo-
rial y Desarrollo Urbano del país.

En el Ayuntamiento de Mérida, estamos 
conscientes que el éxito de este Programa 
no está en sí mismo; tendrá que ir acom-
pañado de políticas públicas y acciones 
derivadas de él, que se apliquen, cumplan 
y alineen a sus objetivos, así como a una 
evaluación, medición y actualización per-
manentes.

Por tanto, hago una invitación a todos para 
asumir esta responsabilidad por el bien co-
lectivo y agradezco sus aportaciones, sobre 
todo, la disposición de escuchar y proponer 
hacia la construcción de un mejor Municipio.
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INTRODUCCIÓN
Arq. Edgardo Bolio Arceo
Director del IMPLAN Mérida 

La presente publicación es una versión sin-
tética de divulgación del Programa Munici-
pal de Desarrollo Urbano de Mérida, elabo-
rado con visión al 2040, el cual de ninguna 
manera sustituye el documento publicado 
oficialmente, ni debe utilizarse con ese pro-
pósito, siendo sus objetivos:

• facilitar la comunicación del Modelo de Or-
denamiento Territorial de los Asentamien-
tos Humanos y del Desarrollo Urbano;

• presentar un esquema de la estructura y el 
contenido del documento completo; y 

• resaltar algunos aspectos normativos y 
estratégicos que son clave para su imple-
mentación, seguimiento y evaluación.

Estoy convencido que el conocimiento y so-
cialización de este Programa son la mejor 
garantía de su cumplimiento, y cuando sea 
pertinente, de su actualización dinámica y 
responsable.

El Programa es un instrumento estratégico 
y normativo que orienta la práctica del de-

sarrollo urbano en el Municipio y regula las 
acciones urbanísticas en los Asentamientos  
Humanos y Centros de Población, cuyo al-
cance es la Zonificación Primaria del terri-
torio.

Su elaboración ha sido producto de la par-
ticipación ciudadana, orientada por la me-
todología oficial, apegada a la normati-
va vigente, bajo la conducción técnica del  
Instituto Municipal de Planeación de Mé-
rida. Este documento técnico-jurídico, que 
conducirá la planeación y la gestión urbana 
municipal, contiene en su versión completa: 

• la Visión del Ordenamiento Territorial y De-
sarrollo Urbano para el Municipio de Mérida 
al 2040;

• un diagnóstico detallado de la problemáti-
ca urbana, con más de 50 planos de apoyo;

• los escenarios tendenciales a corto, me-
diano y largo plazo;

• un Modelo de Ordenamiento Territorial de 
los Asentamientos Humanos y del Desarro-

llo Urbano, con: (a) una Zonificación Prima-
ria, (b) un Sistema de Centros de Población; 
y (c) un Sistema de Funcionamiento Urbano 
Territorial (Sistemas Urbano, Urbano-Rural 
y de Conectividad y Movilidad);

• los criterios y normas que transparentan y 
dan certeza jurídica a la gestión urbana;

• las líneas estratégicas, estrategias y  
acciones para alcanzar los Objetivos de Or-
denamiento Territorial y Desarrollo Urbano 
establecidos;

• una amplia gama de instrumentos para 
operar, controlar y gestionar el desarrollo 
urbano municipal; y

• los mecanismos de seguimiento conside-
rando como eje transversal a la participa-
ción ciudadana en el proceso de implemen-
tación y evaluación del Programa.

A pesar de ser un trabajo técnico, colabo-
rativo y propositivo, se reconoce que: (a) el 
dinamismo del desarrollo urbano y la sa-
tisfacción de las necesidades contemporá-

neas superan cualquier ejercicio de planea-
ción urbana; (b) las demandas de los grupos 
ciudadanos son prioritarias; y (c) se requiere 
elaborar programas con alcances de Zonifi-
cación Secundaria que enriquezca, actualice 
y promueva la toma de decisiones colecti-
vas.

Por estas razones, el Acuerdo de Aprobación 
del Cabildo reconoce la necesidad de man-
tener un proceso de planeación dinámico, 
con compromisos de trabajo específicos, 
responsabilidades claras y mecanismos 
para cumplirlos.

Todos los que hemos contribuido en la ela-
boración de este Programa con ideas y ac-
ciones, lo hacemos para avanzar en el logro 
de un Municipio con Asentamientos Hu-
manos y Centros de Población ordenados, 
prósperos, equitativos y sustentables.
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EL Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Mérida (PMDUM) es un instrumento 
estratégico y normativo con visión al 2040 que establece las bases para gestionar 

las acciones urbanísticas en los Asentamientos Humanos y Centros de Población con 
mayor orden y sostenibilidad.

VISIÓN 204001
Función
Planificar, ordenar y regular las  
acciones de crecimiento, mejoramien-
to y conservación en los Asentamien-
tos Humanos y Centros de Población.

Alcances
Zonificación Primaria con visión a me-
diano y largo plazo que señala: 

• Áreas Urbanizadas, 
• Áreas Urbanizables; y 
• Áreas no Urbanizables.

Las Áreas Urbanizadas por Asenta-
mientos Humanos, deben ser sujetas 
a acciones de mejora para consolidar 
sus redes de infraestructura, equipa-
miento y servicios, así como promover 
la renovación física y funcional de los 
espacios con incipiente desarrollo, 
subutilizados o deteriorados. 

Las Áreas Urbanizables son las desti-
nadas al crecimiento compacto y con-
tiguo a las Áreas Urbanizadas de los 
Centros de Población; cuya extensión 
y superficie se calcula en función de 
los requerimientos de suelo, en con-
gruencia con la dinámica poblacional 
proyectada y la capacidad adminis-
trativa para dar soporte a la urbani-
zación.

Las Áreas no Urbanizables se señalan 
por la vocación natural del suelo, la 
preservación de los valores patrimo-
niales, la continuidad de los servicios 
ambientales y el mantenimiento del 
equilibrio ecológico; siendo priorita-
rias las acciones que promuevan su 
conservación.

Acciones estratégicas para el creci-
miento, mejoramiento y conserva-
ción en los Asentamientos Humanos y 
Centros de Población.

Disposiciones normativas y criterios 
que conduzcan la práctica pública y 
privada, vinculada al ordenamiento 
territorial y el desarrollo urbano, dan-
do fuerza jurídica al Programa como 
instrumento normativo. 

Instrumentación que permita la apli-
cación, operatividad, continuidad y 
evaluación del Programa.

Aplicación
El marco legal a nivel federal y estatal 
en materia de Asentamientos Huma-
nos, Ordenamiento Territorial y Desa-
rrollo Urbano, otorga atribuciones al 
Ayuntamiento para formular, aplicar, 
evaluar y vigilar el cumplimiento del 
PMDUM.Elaborado por el equipo técnico del PMDUM

IMPLAN Mérida, 2017

Figura 1. Alcances del PMDUM
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CARACTERIZACIÓN DEL MUNICIPIO

El Municipio de Mérida está ubicado en la 
región noroeste de la Península de Yuca-
tán, cuya población estimada en 2015 era de 
892,363 habitantes (INEGI, 2015), en una su-
perficie de 87,422 hectáreas, según el Límite 
Convencional Municipal.

A su interior se localizan dos Áreas Natu-
rales Protegidas (ANPs): el Parque Nacional 
Dzibilchaltún decretado en 1987 por el Go-
bierno Federal y la Zona Sujeta a Conser-
vación Ecológica “Reserva Cuxtal” (ZSCE) 
declarada en 1993 por el Ayuntamiento de 
Mérida; cuya jurisdicción es estatal y muni-
cipal respectivamente.

En el Municipio existen 26,434 hectáreas 
de Área Urbanizada por Asentamientos Hu-
manos (Digitalización IMPLAN Mérida: julio, 
2017), de las cuales sólo 24,772 forman parte 
del área de aplicación del Programa, debido 

a que 1,662 están ubicadas dentro de la ZSCE 
Reserva Cuxtal, cuyas disposiciones admi-
nistrativas serán señaladas en el Programa 
de Manejo y/o los respectivos instrumentos 
de Política Ambiental.

El Área Urbanizada se encuentra distribuida 
en 48 Centros de Población reconocidos ad-
ministrativamente por el Ayuntamiento de 
Mérida, siendo éstos: la Ciudad de Mérida, 
27 Comisarías y 20 Subcomisarías; ubicán-
dose 40 en el área de aplicación de este Pro-
grama, cinco al interior de la ZSCE Reserva  
Cuxtal, y tres presentan secciones fuera y 
dentro de dicha ANP.

Por su preponderancia, espacial y demográ-
fica, este Programa reconoce a la Ciudad de 
Mérida como Centro de Población estruc-
turador del Sistema Regional de Asenta-
mientos Humanos (SEDUMA, 2010) y de los 

Sistemas de Centros de Población y Fun-
cionamiento Urbano Territorial propuestos; 
complementariamente 10 Comisarías y cin-
co Subcomisarías son Centros de Población 
en transición por su actual y/o inminente 
encapsulamiento físico, derivado de los pro-
cesos de expansión urbana. 

Cabe destacar, que los anteriores Programas 
de Desarrollo Urbano han reconocido a una 
sola localidad como Centro de Población, a 
partir del Decreto del Centro de Población 
de Mérida de 1981; por tanto, para establecer 
acciones estratégicas diferenciadas en las 
localidades se establece una Delimitación 
Temporal de Centros de Población determi-
nada por el uso convencional por parte de la 
Dirección de Catastro Municipal, en tanto no 
se realizan las declaratorias para el recono-
cimiento jurídico de sus límites.

NUEVOS ENFOQUES APLICADOS AL PMDUM 

El PMDUM retoma los nuevos enfoques de 
planeación estratégica, inclusión, prosperi-
dad, perfiles de resiliencia e innovación ur-
bana, que respetan y aprovechan la estruc-
tura territorial de los componentes urbanos 
existentes, según lo establece el objetivo 2.5 
Planificación Ordenada del Plan Municipal 
de Desarrollo 2015–2018 (PMD); señalando 

la necesidad de contar con instrumentos de 
planeación apegados a las nuevas metodo-
logías de gestión urbana.

En congruencia con lo establecido, se de-
finieron seis enfoques que orientaron la 
realización de este Programa, los cuales se 
alinean a lo dispuesto en el PMD 2015-2018, 

a los Principios de Política Pública de la Ley 
General de Asentamientos Humanos, Or-
denamiento Territorial y Desarrollo Urbano 
(LGAHOTDU, 2016), la Nueva Agenda Urba-
na 2030 (Hábitat III), y los instrumentos de 
Política Urbana y Ambiental emitidos por el 
Gobierno Federal y Estatal.

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 2. Nuevos enfoques aplicados al PMDUM
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PROCESO LEGAL

Nota:
* Diario Oficial de la Federación (DOF); Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Ur-
bano (LGAHOTDU, 2016); Diario Oficial del Gobierno del Estado de Yucatán (DOEY); Registro Público de la Propiedad y del Co-
mercio del Estado de Yucatán (RPPyC); Secretaría de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente del Estado de Yucatán (SEDUMA); 
Consejo Municipal de Desarrollo Urbano (CMDU); Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Mérida 2012 (PDUMM). La vigencia del PMDUM inicia al día siguiente de publicar en el DOEY su inscripción ante el RPPyC.
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VISIÓN 2040
A partir de las aportaciones recabadas en los Talleres de Participación Ciudadana y Planeación Estratégica, se cons-
truyó la Visión del Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Municipio de Mérida al 2040, que se presen-
ta estructurada a continuación en  7 Principios

1. Ordenamiento territorial y 
desarrollo urbano sostenible
Un ordenamiento territorial y 
desarrollo urbano estructu-
rado a partir de un enfoque 

de capacidades: funcionales, 
físicas, ambientales y admi-

nistrativas

5.  Identidad y patrimonio
Una población que valo-
ra,promueve, respeta y 

disfruta el legado heredado y 
dado, convive y conserva su 

patrimonio natural, cultural y 
mixto, como parte de la con-

ciencia de quienes somos y de 
dónde venimos

6. Sustentabilidad ambiental, 
resiliencia urbana y capaci-

dad de respuesta
Una cultura ambiental donde 

las autoridades y ciudada-
nos construyen mediante 

procesos de gobernanza un 
ambiente sano y resiliente en 

el corto y largo plazo

7. Certeza jurídica para el 
desarrollo urbano 

Un marco legal, adminis-
trativo y operativo que sea 

soporte para la consolidación 
de una Política Urbana sos-
tenible, inclusiva, resiliente, 

próspera e innovadora a largo 
plazo

2. Bienestar en el desarrollo 
urbano

Un desarrollo urbano proac-
tivo con las necesidades 

sociales y económicas, que 
contribuya a aumentar la 

prosperidad, competitividad y 
productividad

4. Equidad en infraestructura, 
equipamiento y servicios

Un Municipio con equidad en 
la distribución de las cargas y  
beneficios del desarrollo ur-
bano, que derive en una justa  
dotación de infraestructura, 

equipamiento y servicios

3. Nuevo paradigma para la 
vivienda 

Áreas urbanas compactas, fa-
voreciendo la concentración 
de vivienda dentro de límites 

urbanos, priorizando acciones 
de densificación, mejora-

miento y consolidación

A partir del Artículo 23 de la LAHEY (1995) y la Guía 
Metodológica de Planes o Programas Municipales de 
Desarrollo Urbano (SEDESOL), el PMDUM está con-
formado por cuatro niveles, cuyos objetivos y conte-
nido se describen a continuación:

Nivel Antecedentes
Caracterizar y evaluar los problemas y po-
tencialidades del Municipio, a través de un 
diagnóstico-pronóstico.

Nivel Normativo
Establecer los objetivos a partir de los cuales se orientarán las 
acciones destinadas al crecimiento, mejoramiento y conserva-
ción en los Asentamientos Humanos, Centros de Población, Zo-
nas y Áreas del Municipio; así como los Criterios y Normas para 
el Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano de Mérida.  

Nivel Estratégico
Definir una estrategia diseñada en función del cumplimiento de los objetivos 
planteados en el Nivel Normativo y en congruencia con la Visión 2040, cuyo 
fundamento es fortalecer e impulsar un Modelo de Ordenamiento Territorial 
de los Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano.

Nivel Instrumental 
Establecer la instrumentación necesaria para la aplicación del Programa, 
su programación, la corresponsabilidad de las acciones planteadas, y la 
propuesta de evaluación y seguimiento.

ESTRUCTURA DEL PMDUM
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La caracterización y evaluación de las condiciones territoriales y 
urbanas de Mérida se analizaron desde cuatro aspectos: (a) los 
problemas urbano-territoriales; (b) las vocaciones y estructura 

urbano-territorial del Municipio; (c) el análisis de los requerimien-
tos de suelo urbano al 2040; y (d) los escenarios tendenciales.

NIVEL ANTECEDENTES02
PROBLEMAS URBANO-TERRITORIALES

Ordenamiento territorial y desarrollo 
urbano sostenible
Los retos de un ordenamiento territo-
rial y desarrollo urbano sostenible son: 
(a) cambiar hacia formas racionales de 
ocupación del territorio, y (b) eficientar la 
gestión de usos del suelo que disminuya 
los conflictos asociados a su localización; 
siendo las problemáticas primordiales las 
que a continuación se enuncian: 
 
Expansión descontrolada ( ). Entre 1985 
y 2015 se autorizaron 7,828 hectáreas 
destinadas a desarrollos inmobiliarios 
habitacionales, es decir, en 30 años, se ha 
gestionado el 30% de la actual Área Urba-
nizada; además, la expansión de la Ciudad 
de Mérida ejerce presión sobre la ZSCE 
Reserva Cuxtal.  

Al 2016, se habían identificado 1,509 hec-
táreas de conjuntos habitacionales irre-
gulares, ya que a la fecha no cuentan con 
autorizaciones de construcción o sus lo-
tificaciones carecen de registro catastral.

Presión administrativa por procesos de 
conurbación ( ). Se superan las capaci-
dades funcionales y administrativas de 
Mérida, al autorizar usos de suelo en las 
reservas limítrofes de los municipios co-
lindantes, intensificando la conurbación.

Encapsulamiento de localidades ( ). Las 
Comisarías y Subcomisarías de Mérida, 
se encuentran sujetas a una situación de 
encapsulamiento por la construcción de 
desarrollos inmobiliarios periféricos, en 
torno a dichas localidades, impactando 
así, en sus formas y dinámicas urbanas y 
socioeconómicas. 

Concentración de áreas con baja den-
sidad y vacíos urbanos ( ). Las Áreas 
Urbanizadas del Municipio son de baja 
densidad poblacional (38 habitantes por 
hectárea en 2015), que se asocia con el 
aumento de la presión física y administra-
tiva del territorio; en contraparte, se pre-
sentan condiciones de subutilización del 
suelo servido: 1,289 hectáreas de predios 
baldíos al interior de la Vialidad Regional 
Estatal: Anillo Periférico (Digitalización 
IMPLAN Mérida: febrero, 2017) y 41,188 vi-
viendas deshabitadas (INEGI, 2010). 

Conflictos asociados a la localización 
de usos de suelo. Existen usos de suelo 
generadores de conflictos, siendo los de 
mayor controversia: bancos de materia-
les, bodegas, gasolineras y estaciones 
de servicio, torres de comunicación y en 
general, aquellos establecimientos cuyo 
giro, no es compatible con la dinámica de 
las áreas donde se localizan. Elaborado por el equipo técnico del PMDUM

IMPLAN Mérida, 2017

Figura 3. Problemas relacionados con el ordenamiento 
territorial y desarrollo urbano sostenible
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Áreas verdes urbanas insuficientes. A ni-
vel municipal se cuenta con una superfi-
cie estimada de 6 m2 de espacio verde útil 
público por habitante, valor por debajo del 
estandar internacional de 9 m2 según lo 
establecido por la OMS. 

Sistema de movilidad urbana insosteni-
ble. Aun con una vasta red de vialidades 
en el Municipio, los traslados urbanos son 
cada vez más lejanos, tardados y caros; 
siendo las secciones periurbanas las que 
presentan un mayor reto.

Polígonos de inseguridad ( ). Las locali-
dades que presentan mayores índices de 
conductas antisociales son Caucel, Cholul 
y Xmatkuil. Al interior de la Vialidad Regio-
nal Estatal: Anillo Periférico, se localizan 
tres polígonos de atención prioritaria por 
riesgo (CEPREDY, 2013). 

Marginación y rezago social ( ). Exis-
ten localidades y secciones intraurbanas 
de la Ciudad de Mérida que presentan de 
medio a muy alto grado de marginación 
urbana y rezago social.

Hacinamiento ( ). En 23 de las 47 Co-
misarías y Subcomisarías se presenta un 
índice de hacinamiento superior al valor 
máximo recomendado a nivel federal (1.5 
habitantes por cuarto). 

Bienestar y calidad de vida
Los principales retos del desarrollo urba-
no que obstaculizan el incremento de los 
niveles de bienestar y calidad de vida de la 
población meridana son: 

Áreas con infraestructura básica y servi-
cios públicos deficientes ( ). Los servi-
cios de agua potable y electricidad y su in-
fraestructura asociada, presentan déficit 
en algunas Comisarías y Subcomisarías, 
colonias dentro de la Vialidad Regional 
Estatal: Anillo Periférico y en nuevas áreas 
urbanas periféricas; además, existe una 
preocupación ciudadana sobre la supera-
ción de la capacidad de la infraestructura 
instalada, en las localidades con mayores 
niveles de encapsulamiento.

Déficit de equipamiento urbano. Se reali-
zó un balance entre la superficie de equi-
pamiento público en el Municipio (Digita-
lización IMPLAN Mérida: febrero, 2017) y 
los requerimientos determinados a partir 
del Sistema Normativo de la Secretaría 
de Desarrollo Social (SEDESOL) para la 
población registrada por INEGI en 2010, 
detectando un déficit de 4,349 hectáreas 
con respecto a las 1,005 existentes, siendo 
los Subsistemas de Cultura, Abasto, De-
porte, Comunicaciones, Recreación y Ser-
vicios Urbanos, los que presentan mayor  
rezago. 

Conservación ambiental y patrimonial
Los problemas relacionados con la con-
servación son diversos, sin embargo, 
a partir de los Talleres de Participa-
ción Ciudadana, se priorizaron tres ru-
bros principales: conservación ambien-
tal, conservación patrimonial y riesgos  
urbano-ambientales. 

Afectación ambiental (  ). Los principales 
retos son los siguientes:

• Riesgos por la disminución de la cober-
tura vegetal. Las áreas más afectadas por 
deforestación y cambio de uso de suelo 
son: las secciones subsecuentes a la Via-
lidad Regional Estatal: Anillo Periférico, 
las áreas limítrofes entre Mérida, Kanasín, 
Umán y Conkal, así como la sección norte 
del Municipio, en torno a Sierra Papacal 
(Iracheta y Bolio, 2012).
  
• Deficiencias en el manejo de residuos 
sólidos. La cobertura en la recolección 
de residuos sólidos urbanos puede clasi-
ficarse como satisfactoria; sin embargo, 
su manejo presenta aspectos cualitativos 
causales de insostenibilidad ambiental.

• Contaminación hídrica. El acuífero sub-
terráneo es altamente vulnerable a la 
contaminación antrópica, localizándose 
los niveles más agudos en las secciones 

sureste, noroeste, noreste y centro de la 
Ciudad de Mérida y su periferia inmediata.

• Afectación a la ZSCE Reserva Cuxtal. 
Existe una fuerte presión de la expansión 
urbana de la Ciudad de Mérida hacia el 
ANP, en detrimento de sus objetivos en 
materia de conservación ambiental.

Afectación patrimonial ( ). El desarrollo 
urbano y los procesos de expansión urba-
na, se relacionan con la constante pérdi-
da del patrimonio natural, cultural y mixto 
(arqueológico), sobre todo por la falta de 
su integración armónica con las acciones 
urbanísticas, principalmente en el Centro 
Histórico de la Ciudad de Mérida, los nú-
cleos fundacionales de las Comisarías y 
Subcomisarías y las áreas naturales peri-
féricas con fuerte presión inmobiliaria.

Riesgos urbano-ambientales. En el Mu-
nicipio se presentan riesgos urbanos, 
ecológico-ambientales e hidrometeo-
rológicos, siendo uno de los principales 
problemas los asociados al cambio cli-
mático; en Mérida este fenómeno se ve 
manifestado mediante el incremento de 
altas temperaturas a través del tiempo, 
alcanzando valores máximos históricos 
durante el primer semestre de 2017, de 
hasta 40.8° C, con sensación térmica de 
52.8° C (CONAGUA, 2017).Elaborado por el equipo técnico del PMDUM

IMPLAN Mérida, 2017

Figura 4. Problemas relacionados con el bienestar y 
calidad de vida

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 5. Problemas relacionados con la conservación 
ambiental y patrimonial
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PROSPECCIÓN DEMOGRÁFICA Y REQUERIMIENTO DE SUELO URBANO

VOCACIONES

ESTRUCTURA URBANO-TERRITORIAL

48 CENTROS DE POBLACIÓN: la 
Ciudad de Mérida y otras 47 loca-
lidades de las cuales: cuatro son 
intraurbanas y 11 periurbanas a la 
mancha urbana contenida por la 
Vialidad Regional Estatal: Anillo 
Periférico, 24 se localizan disper-
sas en el territorio municipal, cin-
co se ubican al interior de la ZSCE 
Reserva Cuxtal y en tres, sus lími-
tes presentan secciones fuera y 

dentro de dicha ANP 

Articulador REGIONAL de la Re-
gión II: Noroeste del Estado de 
Yucatán (SPP, 2008) y de la Zona 
Metropolitana de Mérida (ZMM), 
conformada por Conkal, Kanasín, 

Mérida, Ucú, Umán y Progreso

OCHO DISTRITOS propuestos des- 
de 2003, que se limitan a las sec-
ciones intraurbanas localizadas 
dentro de la Vialidad Regional Es-
tatal: Anillo Periférico y organizan 
a la Ciudad de Mérida, siendo su-
perados por la expansión urbana, 
la desintegración y las disparida-

des urbanas entre distritos

Concentrador URBANO con pre-
dominancia demográfica y espa-
cial en el Estado de Yucatán, al-
bergando el 40% de la población 

estatal (INEGI, 2015)

Un SISTEMA VIAL conformado por 
vialidades de jurisdicción federal, 
estatal y municipal, que ha sido 
producto de la construcción históri-
ca de los Asentamientos Humanos y 
las propuestas de desarrollo urba-
no a través del tiempo, pero que no 
garantiza una conectividad y movi-

lidad urbana sustentable

Espacio de dinamismo ECONÓMICO 
que concentra el 44% de las Unida-
des Económicas del Estado (INEGI, 
2016), siendo el comercio la activi-
dad con mayor aportación al Pro-

ducto Interno Bruto (PIB)

CORREDORES ESPECIALIZADOS que 
concentran usos de suelo diferentes 
a la vivienda, actividades económi-
cas y funciones urbanas especializa-
das, localizados en áreas y vialida-
des que articulan el funcionamiento 
urbano y los flujos económicos de 
personas, bienes y servicios, al inte-
rior de los Asentamientos Humanos 

y Centros de Población

Escenario de riqueza PATRIMONIAL 
por la biodiversidad y el valor ecoló-
gico de los ecosistemas en el terri-
torio municipal, así como la presen-
cia de un acervo cultural, histórico, 
arqueológico y artístico expresado 

tangible e intangiblemente
 

VOCACIONES Y ESTRUCTURA URBANO-TERRITORIAL DEL MUNICIPIO

48 8

El establecimiento de un escenario 
poblacional y demográfico en Mérida, 
es requerido en la definición del cómo 
y para quién planear, siendo aspectos 
clave de análisis los siguientes: (a) las 
características de la población actual 
y futura, (b) el comportamiento en la 
ocupación del espacio habitado, y (c) 
la determinación del requerimiento de 
suelo urbano al 2040.

Población actual
El Municipio de Mérida tenía en el 2015, 
892,362 habitantes (INEGI, 2015), mien-
tras que en proyecciones realizadas a 
2017, se estimaron 922,049 habitantes 
(IMPLAN Mérida, 2017); lo anterior, sin 
considerar la población flotante, cuya 
existencia se reconoce, pero se carece 
de información oficial sobre su repre-
sentatividad. 

Población futura
Se estima que al año 2040 la población 
municipal será de 1,248,066 habitantes, 
cifra obtenida a través de proyecciones 
realizadas por el IMPLAN Mérida (2017) 
basándose en un método de cálculo li-
neal, considerando el patrón de creci-
miento natural del Municipio en los úl-
timos veinticinco años y sin considerar 
eventos migratorios extraordinarios.

Según dichas estimaciones, el 99% ha-
bitará en la Ciudad de Mérida, las locali-
dades intraurbanas, periurbanas y dis-
persas; por su lado en la ZSCE Reserva 
Cuxtal, se localizará sólo el 1% restante. 

Comportamiento en la ocupación del 
espacio habitado
Las Áreas Urbanizadas del Municipio 
presentan una baja densidad poblacio-
nal (38 habitantes por hectárea), que 
expresan una mayor demanda de sue-
lo urbano asociada a los procesos de 
expansión física de los Asentamientos 
Humanos y Centros de Población; en 
contraparte, se identificaron 1,289 hec-
táreas de predios baldíos al interior de 
la Vialidad Regional Estatal: Anillo Pe-
riférico (Digitalización IMPLAN Mérida: 
febrero, 2017), y en 2010, se tenía regis-
tro de un 15% de viviendas particulares 
deshabitadas (INEGI, 2010).  

Requerimiento de suelo urbano al 
2040
Basándose en la población estimada, 
se determinó la demanda de suelo ur-
bano al 2040, considerando el patrón 
de ocupación de baja densidad que 
predomina en la actualidad, cuyo re-
sultado indica un requerimiento muni-
cipal de 9,577 hectáreas en el periodo  

2017-2040, siendo 9,010 para el crecimiento de la Ciu-
dad de Mérida y su área de influencia, y 567 correspon-
dientes al resto de localidades del Municipio, excluyen-
do las que se encuentran en la ZSCE Reserva Cuxtal.

Las proyecciones indican un escenario sin cambios en 
los patrones de ocupación del territorio, sin embargo, 
bajo el enfoque de compacidad adoptado se deben 
establecer mecanismos para incrementar la densidad 
y disminuir la demanda de suelo sujeta al desarrollo  
urbano.

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 6. Relación entre el crecimiento territorial y crecimiento 
poblacional
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ESCENARIOS AL 2040 CONCLUSIONES

A partir de los planteamientos en el Nivel 
Antecedentes, es posible distinguir los im-
pactos que el actual Modelo Urbano-Territo-
rial tiene y tendrá sobre el territorio, el am-
biente y la sociedad que habita el Municipio, 
si no se realizan cambios estructurales a la 
forma de gestionar lo urbano.

Es necesario superar la práctica de un apro-
vechamiento irracional del suelo, donde pre-
domina el interés privado sobre el público, el 
cual ha sido respaldado por instrumentos 
de planeación flexibles, que no permiten 
avanzar en congruencia con la Visión 2040 
construida para el Municipio; en ese senti-
do, se requiere el planteamiento de un nue-
vo Modelo Urbano-Territorial que considere 
equilibradamente los siguientes ámbitos de 
actuación:

• Consolidación. Concentrar la inversión pú-
blica en las Áreas Urbanizadas para el for-
talecimiento de sus condiciones urbanas y 
el mejoramiento de aquellas deterioradas 
física y funcionalmente.

• Crecimiento. Ordenar el crecimiento urba-
no, revirtiendo las tendencias y ritmos de la 
expansión urbana descontrolada, priorizan-
do la ocupación de vacíos urbanos para la 
densificación de los Asentamientos Huma-
nos y Centros de Población.

• Regeneración. Revertir prácticas no sus-
tentables de ocupación del suelo, y promo-
ver la conservación del patrimonio natural, 
cultural y mixto, mediante la recuperación 
de las áreas deterioradas ambientalmente y 
el resguardo de territorio en condiciones fí-
sico-naturales como Áreas no Urbanizables.

• Conservación. Garantizar la preservación 
de los valores patrimoniales y culturales, así 
como la protección y mantenimiento de las 
condiciones ambientales y territoriales, que 
conserven el equilibrio ecológico y climático 
en el Municipio.

Transitar hacia un nuevo Modelo Urbano-Te-
rritorial en el Municipio de Mérida, no será 

un proceso inmediato, siendo prioritaria la 
observación, atención y superación de los 
principales retos para la planeación y ges-
tión urbana, los cuales se describen a con-
tinuación:
 
Reto 1: reconocimiento de Centros de Pobla-
ción, con límites urbanos y Áreas Urbaniza-
das, Urbanizables y no Urbanizables. 

Reto 2: alineación, congruencia y clara  
definición de las áreas de aplicación de los 
instrumentos a nivel nacional, estatal y mu-
nicipal con respecto a la Política Urbana im-
pulsada por este Programa al 2040.

Reto 3: revertir y contrarrestar los efectos de 
un aprovechamiento del territorio insosteni-
ble y un desarrollo urbano inequitativo. 

Reto 4: adaptar el marco normativo, admi-
nistrativo y operativo, para ser soporte de la 
Política Urbana al 2040. 

En ese sentido, es necesaria la oportuna 
planeación del territorio, sus Asentamientos 
Humanos y Centros de Población, a favor de 
un Ordenamiento Territorial y Desarrollo Ur-
bano que promueva la compacidad, el orden, 
la racionalidad, la sustentabilidad y la admi-
nistración eficiente de los recursos.

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 7. Integración de los ámbitos de actuación 
del PMDUM
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Este Modelo determina la POLÍTICA URBANA al 2040, en congruencia 
con la Política Nacional y Estatal en materia de Ordenamiento Territorial, 

Desarrollo Urbano, Medio Ambiente y Cambio Climático.

MODELO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 
DE LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS Y DEL 
DESARROLLO URBANO

03
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El Modelo de Ordenamiento Territorial de los 
Asentamientos Humanos y del Desarrollo 
Urbano tiene como objetivos:

• establecer un marco de referencia para una 
planeación urbana con mayor orden, con-
cientización social hacia la sustentabilidad y 
en apego a la Visión 2040; y 

• establecer las bases para la gestión de las 
acciones urbanísticas, que promuevan un 
crecimiento ordenado, el mejoramiento de 
los entornos urbanos y rurales, y la conser-
vación ambiental y patrimonial. 

El Modelo está integrado por: 

Áreas Naturales Protegidas (ANPs)
Las acciones urbanísticas quedan suje-
tas a las disposiciones establecidas en sus  
respectivos Decretos, Declaratorias, Pro-
gramas de Manejo u otros instrumentos de  
Política Ambiental aplicables. 

Asentamientos Humanos
El Área Urbanizada por Asentamientos  
Humanos se digitalizó a julio del 2017, consi-
derando la superficie ocupada con las redes 
de infraestructura, equipamientos, servicios 
y obras materiales que lo integran; integran; 
la digitalización incluyó a los desarrollos 
inmobiliarios autorizados y en proceso de 
construcción.

Límite Urbano 2040
Establece el límite máximo para la expan-
sión física de la Ciudad de Mérida hasta el 
2040, siendo consensuado y validado por 
los grupos sociales que participaron en la 
elaboración del Programa.

Zonificación Primaria
Definición de Zonas y Áreas para su dife-
renciación en la gestión del territorio dentro 
de la jurisdicción municipal de Mérida, que 
incluye: (a) Zonas Primarias diferenciadas;  
(b) Áreas y Zonas de compatibilidad especí-
fica con usos y destinos del suelo; y (c) Áreas 
y Zonas con condicionantes específicas de 
tipo urbano, ambiental y/o patrimonial.

Sistema de Centros de Población
Son los Centros de Población fuera de la 
ZSCE Reserva Cuxtal clasificados según pa-
rámetros geográficos, estadísticos y estra-
tégicos.

Sistema de Funcionamiento 
Urbano Territorial
Conformado por tres subsistemas que esta-
blecen una propuesta para la organización 
de las acciones urbanísticas en los Asenta-
mientos Humanos y Centros de Población 
del Municipio: (a) Sistema Urbano-Rural;  
(b) Sistema Urbano; y (c) Sistema de Conecti-
vidad y Movilidad.

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM 
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 8. Componentes que integran el Modelo

1. Áreas Naturales Protegidas (ANPs). Parque Nacional 
Dzibilchaltún y ZSCE Reserva Cuxtal

2. Asentamientos Humanos. ZSCE Reserva Cuxtal: 1,662 
ha (ZSCE Reserva Cuxtal) + área de aplicación del PMDU: 
24,772 ha.= 26,434 ha. (total municipal)

3. Límite Urbano 2040. Límite máximo de expansión física 
de la Ciudad de Mérida

4. Sistema de Centros de Población. 43 Centros de Pobla-
ción (Ciudad de Mérida   y 42 localidades fuera de la ZSCE 
Reserva Cuxtal).

5. Zonificación Primaria. Cuatro Zonas Primarias diferen-
ciadas.

6. Sistema de Funcionamiento Urbano Territorial. Tres 
subsistemas de los planos

1 2 3 4 5 6



Zona 3. Regeneración y Desarrollo 
Sustentable (ZRS) ( )
Zona sujeta a la recuperación de los 
valores patrimoniales y la restauración 
de las condiciones ambientales y terri-
toriales en deterioro, a través de estric-
tos criterios para un desarrollo urba-
no sustentable y la focalización de las  
acciones urbanísticas públicas y priva-
das, al interior de los 12 centros de po-
blación que ahí se ubican.

Zona 4. Conservación de los Recursos 
Naturales (ZRN) ( )
Zona sujeta a la conservación de las 
áreas que brindan servicios ambien-
tales, las condiciones ecológicas para 
la supervivencia y el patrimonio natu-
ral, cultural y mixto; concentrando las  
acciones urbanísticas y la inversión pú-
blica en materia de desarrollo urbano, 
al interior de los 12 Centros de Pobla-
ción que ahí se ubican. 

ZONAS PRIMARIAS

Establecen una diferenciación para el 
establecimiento de Criterios de Orde-
namiento Territorial y Desarrollo Urba-
no, en congruencia con las aptitudes de 
protección, restauración, conservación 
y aprovechamiento del territorio. 

Zona 1. Consolidación Urbana (ZCO) ( ) 
Zona para la consolidación y densifi-
cación de las Áreas Urbanizadas al in-
terior de la Vialidad Regional Estatal: 
Anillo Periférico, a través de la ocupa-
ción de predios subutilizados, la focali-
zación de la inversión pública y privada, 
y la implementación de mecanismos 
financieros y fiscales, los cuales permi-
tan incrementar el atractivo de habitar 
en el área urbana compacta.

Zona 2. Crecimiento Urbano (ZCR) ( )
Zona para el crecimiento urbano orde-
nado en las Áreas con Densidad Progra-
mada (ADP) y Áreas Urbanizables pro-
gramadas al 2040, de forma progresiva 
y contigua a la Zona 1 (ZCO) y a las Áreas 
Urbanizadas, propiciando su consolida-
ción y un equilibrio en las funciones ur-
banas; así como el fomento de una co-
nectividad y movilidad urbana integral, 
que articule las áreas habitacionales, 
productivas y aquellas concentradoras 
de satisfactores urbanos.
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Elaborado por el equipo técnico del PMDUM, IMPLAN Mérida, 2017

Figura 9. Diagrama de integración de la Zonificación Primaria

Áreas y Zonas de compatibilidad 
específica con usos y destinos del  

suelo ( ) 

Establecen compatibilidad específica en 
la Tabla de Compatibilidades de Usos y 
Destinos del Suelo, siendo ésta predo-
minante sobre la establecida para las 

Zonas Primarias.

Centros de Población
Centros de Población en transición

Áreas Industriales (AI)
Áreas de Amortiguamiento Industrial

Zona de Monumentos Históricos
Área de Transición Mérida-Cuxtal (ATC)

Áreas de Recuperación (AR) 

Áreas y Zonas con condicionantes  
específicas ( ) 

Superficies sujetas a disposiciones  
sectoriales específicas o derivadas de 
autorizaciones y gestiones previas a la 

aprobación de este Programa.

Áreas con Densidad Programada (ADP)
Zona de Preservación Ecológica 

SEMARNAT (ZPE)
Áreas de Cactáceas

Zonas de Patrimonio Cultural
Unidades de Gestión Ambiental (UGAs) 
de Programas Estatales de Ordena-

miento Territorial

1ADP + Área Urbanizable; 21,289 de predios baldíos + 322 de 
ADP; 3Cifras correspondientes a los Centros de Población.



independientes a la vivienda. Los Cen-
tros de Población con esta vocación son 
los siguientes:

• Turística ( ). Localización de elemen-
tos tangibles e intangibles del patrimo-
nio cultural, natural o mixto, con poten-
cial para el impulso del turismo de bajo 
impacto que beneficie la economía lo-
cal. Los Centros de Población con esta 
vocación son las siguientes:

• Manufactura artesanal ( ). Presencia 
de actividades relacionadas con la ela-
boración de productos categorizados 
como artesanías y expresiones del pa-
trimonio cultural, siendo Yaxnic el Cen-
tro de Población con esta vocación.

Centros de Población en transición 
(periurbanos) ( )
Corresponden a las siete Comisarías y  
cuatro  Subcomisarías ubicadas al in-
terior del Límite Urbano 2040, que pre-
sentan diferentes grados de encapsu-
lamiento físico, al ser impactadas por 
la expansión de la Ciudad de Mérida; 
como medida preventiva, dichos Cen-
tros de Población en transición, deben 
ser sujetos a acciones que garanticen 
una óptima integración física y funcio-
nal con respecto a la superficie urbana 
que se proyecta al 2040. Estos son:

Ciudad de Mérida ( )
Capital, cabecera municipal y Centro de 
Población con mayor preponderancia 
territorial, económica y demográfica, 
para la cual se plantea conservar y for-
talecer las vocaciones que histórica-
mente ha adquirido. 

Centros de Población (dispersos) ( )
Corresponden a las 11 Comisarías y  
13 Subcomisarías urbanas o rurales, lo-
calizadas fuera del Límite Urbano 2040 
en las Zonas 3 (ZRS) y 4 (ZRN), siendo 
clasificadas con fines estratégicos, se-
gún las siguientes vocaciones:

• Urbana ( ). Fortalecimiento de las 
funciones urbanas y para la provisión 
de infraestructura, equipamiento y ser-
vicios. Los Centros de Población con 
esta vocación son los siguientes:

• Agropecuaria ( ). Presencia de acti-
vidades relacionadas con la producción 
primaria (siembra y cosecha), huertos e 
intercambio de productos en el merca-
do local, así como la crianza y manejo 
de animales en traspatio o en predios 

SISTEMA DE CENTROS DE POBLACIÓN

- Komchén
- San José Tzal
- Chablekal

- San Antonio Tzacalá
- Dzoyaxché
- Xcunyá

- Texán Cámara
- Chalmuch
- Oncán
- Santa María Chi
- Yaxché Casares
- Cheumán

- Tamanché
- Santa María Yaxché

- Dzidzilché
- Dzibilchaltún
- Noc-Ac

- San Matías Cosgaya
- Sierra Papacal
- Suytunchén
- Kikteil
- Sac-Nicté
- Petac

- Chichí Suárez
- Susulá
- Tixcacal
- Caucel
- Dzityá
- San Antonio Hool

- Xcanatún
- Temozón Norte
- Cholul
- Tixcuytún
- Sitpach
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Centros de Población en transición 
(intraurbanos) ( )
Corresponden a tres Comisarías y una 
Subcomisaría encapsuladas por la 
mancha urbana de la Ciudad de Mérida, 
conformando parte de su Área Urbani-
zada. Estos Centros de Población son: 
Opichén, Santa Gertrudis Copó, Sodzil 
Norte y Xcumpich.

Centros de Población desintegrados 
por la ZSCE Reserva Cuxtal ( )
Corresponden a las tres Comisarías con 
secciones fuera y dentro de la ZSCE Re-
serva Cuxtal, en la cuales se deberán 
establecer acciones para dar atención 
a los conflictos administrativos, deri-
vados de la desintegración urbanística 
a la que son sujetas, siendo estos Cen-
tros de Población: Tahdzibichén, Santa 
Cruz Palomeque y Molas.

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 10. Centros de Población dispersos

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 11. Sistema de Centros de Población



SISTEMA DE FUNCIONAMIENTO URBANO TERRITORIAL

El PMDUM reconoce que las vialidades 
y unidades espaciales consolidadas,  
semiconsolidadas y aquellas con nece-
saria proyección organizan las Zonas y 
Áreas del Municipio, conformando un 
Sistema de Funcionamiento Urbano  
Territorial con tres subsistemas:

• Sistema Urbano-Rural: conformado 
por los Centros de Población dispersos, 
estableciendo su vinculación funcional 
y articulación a la Ciudad de Mérida y 
los Centros de Población con mayor 
aproximación.

• Sistema Urbano: integrado por las 
Áreas, Zonas y Centros de Población en 
transición al interior del Límite Urbano 
2040, correspondiente a la superficie 
proyectada para conformar la Ciudad 
de Mérida al año señalado.

• Sistema de Conectividad y Movilidad: 
el cual integra y articula físicamente los 
subsistemas anteriores.

Sistema Urbano-Rural
Determina la vinculación funcional en-
tre los Centros de Población dispersos, 
a partir del establecimiento de funcio-
nes articuladoras o complementarias; 
siendo las unidades espaciales básicas 

de este Sistema las enunciadas a con-
tinuación:

Centro de Población con Servicios Bási-
cos ( ). Localidades monofuncionales 
con una capacidad poblacional máxi-
ma proyectada de 2,500 habitantes, en 
los cuales, las acciones urbanísticas 
públicas y privadas serán destinadas 
a fortalecer las condiciones urbanas 
y alcanzar niveles satisfactorios de  
bienestar, a través de la dotación de:

• infraestructura urbana y productiva; 
• equipamiento urbano;
• servicios públicos; y
• áreas verdes públicas.

Centros de Población Proveedores de 
Servicios Urbanos ( ). Localidades 
complementarias a la Ciudad de Mérida 
para la provisión de los Asentamientos 
Humanos y Centros de Población en su 
radio de influencia; siendo éstos: Kom-
chén, San José Tzal y Chablekal, los cua-
les fueron determinados por el análisis 
demográfico, el equipamiento urbano 
existente, su ubicación estratégica y la 
potencial articulación de nuevas diná-
micas de funcionamiento territorial.

Estos Centros de Población serán suje-
tos a procesos ordenados para la con-
centración de equipamiento con mayor 
escala de atención, servicios y activida-
des económicas, a través de la focaliza-
ción de inversión pública y privada.

Centro de Población Proveedor de Ser-
vicios Regionales ( ). La Ciudad de Mé-
rida con fuerte predominio demográfico 
y espacial, concentradora de equipa-
miento urbano, servicios y actividades 
económicas con influencia regional, al 
ser la metrópoli articuladora de la ZMM 
y presentar intensos flujos de pobla-
ción flotante y migrante.

Se deberá fortalecer su función articu-
ladora a escala urbana, municipal y re-
gional, a través de las acciones estraté-
gicas en materia de:

• densificación y soluciones habitacio-
nales innovadoras;
• conectividad y movilidad urbana sus-
tentable;
• equidad en infraestructura, equipa-
miento y servicios públicos; 
• gestión de un espacio público de ca-
lidad; y
• condiciones urbanas para una mayor
productividad y competitividad.

Por su escala urbana este Centro de Po-
blación, requerirá prioritariamente de 
la instrumentación de una Zonificación 
Secundaria, que permita la determina-
ción de los usos y destinos de suelo es-
pecíficos en los espacios edificables y 
no edificables, así como la localización 
de las intervenciones urbanas trans-
formadoras proyectadas a largo plazo.

ARTICULACIÓN FUNCIONAL ( )

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 12. Sistema Urbano-Rural
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Komchén. Dzidzilché, Kikteil, Sierra 
Papacal, Suytunchén, San  Matías  
Cosgaya, Noc-Ac, Cheumán, Taman-
ché, Santa María Yaxché.

San José Tzal. Texán Cámara, Petac, 
San Antonio Tzacalá, Yaxnic, Dzo-
yaxché. 

Chablekal. Xcunyá, Sac-Nicté, Dzi-
bilchaltún.

Yaxché Casares, Santa María Chi, 
Oncán, Chalmuch.
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Sistema Urbano
Determina la organización funcional al 
interior del Límite Urbano 2040, a partir 
del establecimiento de aglomeraciones 
de equipamiento, servicios y activida-
des económicas especializadas y com-
plementarias entre sí, que soporten 
altas concentraciones poblacionales, 
permitiendo el adecuado funciona-
miento de la Ciudad de Mérida a un cor-
to y largo plazo, a través de las siguien-
tes unidades espaciales: 

Distritos (DI-DV). Se proponen cinco 
distritos con secciones intraurbanas 
y periurbanas al interior del Límite Ur-
bano 2040, que permitan aumentar la 
equidad de los beneficios del desarrollo 
urbano y mejorar la organización admi-
nistrativa de las acciones urbanísticas.

Centro Urbano ( ). Zona fundacional 
de la Ciudad de Mérida, cuyas acciones 
están orientadas a su mejoramiento, 
conservación e impulso como centro 
urbano con funciones centrales y voca-
ción para el turismo cultural.

Subcentros Básicos de Servicios ( ). 
Centros de Población en transición (pe-
riurbanos) cuya función urbana será 
fortalecida, a través de acciones urba-
nísticas públicas y privadas en materia 

de infraestructura, equipamiento urba-
no, servicios públicos y áreas verdes.

Aglomeraciones de Servicios ( ). Con-
centraciones de equipamiento urbano 
y/o actividades económicas existentes 
que articulan el funcionamiento urbano 
al interior del Límite Urbano 2040, con 
acciones para fortalecer sus niveles de 
servicio.

Áreas para nuevas aglomeraciones ( ). 
Áreas Urbanizadas semiconsolidadas 
con déficit de espacios y actividades 
económicas, así como las Reservas de 
Crecimiento al interior del Límite Urba-
no 2040, con acciones para fomentar 
nuevas dinámicas de funcionamiento 
urbano.

Áreas Industriales ( ). Actual o pro-
yectada aglomeración de usos de sue-
lo, actividades económicas e infraes-
tructura productiva con especialización  
industrial. 

Corredores de especialización ( ). Via-
lidades con localización predominante 
de usos de suelo mixtos, actividades 
económicas, equipamiento y servicios 
especializados que definen la voca-
ción de la arteria, además de su función  
conectora para la movilidad urbana.
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Sistema de Conectividad y Movilidad
Red vial en la estructura urbana de los 
Asentamientos Humanos y Centros de 
Población, establecida por los patrones 
de movilidad actual y la considerada 
estratégica, organizando la conectivi-
dad y las interrelaciones urbanas a tra-
vés de: 

Vialidad Regional ( ). Facilita el movi-
miento expedito de tránsito, mercan-
cías, bienes y servicios, permitiendo 
dos tipos de conectividad:

• lineal: flujos de y hacia la Ciudad de 
Mérida y los municipios colindantes, a 
través del Sistema Carretero Estatal y 
Federal; y

• concéntrica: enlaces para la genera-
ción de los flujos radiales al exterior del 
área urbana concentrada.

Vialidad Intercomisaría ( ). Establece 
conectividad entre los 48 Centros de 
Población del Municipio. 

Vialidad de Ciudad ( ). Conectividad 
urbana estratégica al interior del Límite 
Urbano 2040 y los Centros de Pobla-
ción dispersos, clasificada como: 

• Ciudad Intracomisaría: establece co-
nectividad directa entre dos Vialida-
des Intercomisarías, cuyas secciones 
se ubican al interior de la Delimitación 
Temporal de los Centros de Población.

• Ciudad Exterior: localizadas fuera de 
la Vialidad Regional Estatal: Anillo Pe-
riférico y principalmente, organizan la 
movilidad en la Zona 2. Crecimiento Ur-
bano y la adecuada conectividad hacia 
la Zona 1. Consolidación Urbana.

• Ciudad Interior: localizadas al interior 
de la Vialidad Regional Estatal: Anillo 
Periférico, que organizan funcional-
mente la movilidad y conectividad en la 
Zona 1. Consolidación Urbana a través 
de ejes viales que unen extremos de la 
Ciudad de Mérida.

• Ciudad Conectora: por su continuidad 
permiten la conectividad entre vialida-
des de mayor jerarquía, organizando la 
movilidad al interior de distritos, colo-
nias o fraccionamientos. 

Vialidades Locales. Permiten el acceso 
a las propiedades en áreas predomi-
nantemente habitacionales, represen-
tando un alto porcentaje de la red vial 
municipal.

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 13.  Sistema Urbano

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 14. Sistema de Conectividad y Movilidad



Los objetivos, normas y criterios del PMDUM están encaminados a dirigir 
la Gestión Urbana en el Municipio de Mérida, estableciendo las bases 

para planificar, ordenar y regular las acciones de conservación, 
mejoramiento y crecimiento en los Asentamientos Humanos y Centros 

de Población.

NIVEL NORMATIVO04
El Nivel Normativo tiene por objeto es-
tablecer las directrices que conducirán 
la Gestión del Desarrollo Urbano en el 
Municipio.

Estructura del Nivel Normativo
Objetivos. Se establecen los fines de las 
acciones públicas, privadas y sociales 
en materia de Ordenamiento Territorial 
y Desarrollo Urbano.

Definición del alcance del Programa.
Como instrumento normativo y estra-
tégico, según las disposiciones esta-
blecidas a nivel federal y estatal en la 
materia.

Elementos que integran y delimitan el 
Municipio de Mérida. Para establecer 
el área de aplicación sujeta a las nor-
mas y criterios contenidos en el Nivel 
Normativo, definiendo: (a) Límites de 
los Asentamientos Humanos y Centros 
de Población, (b) Áreas Naturales Pro-
tegidas, (c) Zonas Primarias, (d) Áreas y 
Zonas de compatibilidad específica con 
usos y destinos del suelo, (e) Áreas y 
Zonas con condicionantes específicas, 
y (f) Red de Vialidades, clasificadas en 
Vialidades del Sistema de Conectividad 
y Movilidad, y Vialidades de la Jerarqui-
zación Vial para la Gestión de Usos y 
Destinos del Suelo.

Criterios de Ordenamiento Territorial y 
Desarrollo Urbano por Zonas y Áreas. 
Aplicables a las acciones urbanísticas 
en los términos establecidos por el  
PMDUM, siendo de carácter obligatorio 
su cumplimiento, así como el apego a la 
normatividad sectorial a nivel federal, 
estatal y municipal en la materia, inclu-
yendo los instrumentos estatales de 
Política Urbana y Ambiental.

Criterios y normas sectoriales. Es-
tablecen directrices aplicables al de-
sarrollo de las estrategias, acciones 
y proyectos específicos derivados de 
este Programa en materia de: vivien-
da, infraestructura, servicios públicos 
municipales, equipamiento urbano, co-
nectividad y movilidad urbana, conser-
vación del patrimonio, sustentabilidad 
e imagen urbana.

Criterios y normas para la Gestión de 
Usos y Destinos del Suelo. Estable-
cen los conceptos, criterios, normas y 
herramientas auxiliares que orientan 
la práctica administrativa del Ayunta-
miento, relacionada con la dictamina-
ción de Licencias de Uso del Suelo y sus 
similares.

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 15. Integración del Nivel Normativo
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CRITERIOS DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO

ZONA 1: Consolidación Urbana (ZCO)

• Las prioridades de ocupación son:

- baldíos ( );
- viviendas deshabitadas;
- predios con construcciones subutili-
zadas; y
- desarrollos inmobiliarios en cons-
trucción dentro del Área Urbanizada.

• Promover la combinación armónica 
de los usos urbanos, áreas industriales 
existentes y aquellas unidades espa-
ciales articuladoras de la dinámica eco-
nómica y urbana, que por su naturaleza, 
concentren equipamiento, servicios y 
fuentes de trabajo.

• Fortalecer la infraestructura, el equi-
pamiento urbano, los servicios públicos 
y el Sistema de Conectividad y Movi-
lidad, a través de la focalización de la 
inversión pública.

• Promover un aumento progresivo de 
la densidad poblacional y habitacional; 
por lo cual, la Zona será sujeta a incen-
tivos fiscales y financieros, para fomen-
tar la densificación, a través de facilida-
des administrativas y la introducción de 
nuevos modelos de vivienda vertical.

• Promover la mixtura de actividades en 
áreas con predominancia de uso habi-
tacional, por tanto, en éstas se permi-
tirán usos y destinos del suelo con ca-
tegoría de Bajo Impacto según la Tabla 
de Clasificaciones de Usos, Destinos y 
Giros según Nivel de Impacto, siempre 
y cuando su construcción no exceda los 
100 m2.

• Desarrollar actividades económicas y 
urbanas de cualquier naturaleza bajo 
criterios ambientales, tales como: (a) 
gestión y manejo integral de residuos 
generados; (b) control y reducción de 
las fuentes de emisión a la atmósfe-
ra; (c) fomento de tasas racionales de 
aprovechamiento de los recursos natu-
rales; y (d) gestión integral de los ries-
gos urbano-ambientales. 

• Respetar los valores históricos y cul-
turales, garantizando la armónica inte-
gración de los elementos patrimoniales 
tangibles e intangibles al desarrollo 
urbano y potencializando su uso y dis-
frute.

ZONA 2: Crecimiento Urbano (ZCR)

• Promover condiciones que generen 
un desarrollo urbano equitativo en los 
Centros de Población en transición ( ), 
garantizando la armónica integración 
física y funcional de éstos con las ac-
tuales y futuras áreas urbanas.

• Promover un aumento progresivo de 
la densidad poblacional y habitacional; 
por lo cual, la Zona será sujeta a incenti-
vos fiscales y financieros que fomenten 
la densificación, así como facilidades 
administrativas para la introducción de 
nuevos modelos de vivienda vertical.

• Las prioridades de ocupación son:

- baldíos;
- viviendas deshabitadas;
- predios con construcciones subutili-
zadas; y
- desarrollos inmobiliarios autorizados 
en construcción dentro del Área Urba-
nizada.

• Las Reservas de Crecimiento 2040 ( ) 
son conformadas por las Áreas con 
Densidad Programada y las Áreas Ur-
banizables, las cuales deberán incor-
porarse al desarrollo urbano de forma 
progresiva, ordenada y compacta; es-

tando la temporalidad de su urbaniza-
ción sujeta a la inversión privada de los 
propietarios del suelo.

• Realizar la ocupación de las Reservas 
de Crecimiento 2040 de forma contigua 
a un Área Urbanizada ( ) con cobertu-
ra del 100% en materia de pavimentos, 
banquetas y alumbrado público; por lo 
que se establece una separación máxi-
ma de 100 metros lineales con respecto 
a dichas áreas servidas, medidos a par-
tir de los límites catastrales de la pro-
piedad.

• En todo proyecto urbanístico desarro-
llado en las Reservas de Crecimiento 
2040, correrá por cuenta del propieta-
rio, la construcción de infraestructura 
urbana dentro y fuera de la propiedad, 
que se requiera para la conectividad y 
prestación de servicios públicos.

• Será factible el desarrollo de predios 
o tablajes no contiguos al Área Urbani-
zada, siempre y cuando: (a) se cumplan 
todas las disposiciones señaladas en el 
Programa y la normatividad sectorial 
aplicable y (b) el propietario y/o gestor 
construya con recursos propios, obras 
de beneficio público, según requeri-
mientos señalados por la Dirección de 
Desarrollo Urbano (DDU).Elaborado por el equipo técnico del PMDUM

IMPLAN Mérida, 2017

Figura 16. Zona 1 (ZCO)

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 17. Zona 2 (ZCR)
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ZONA 3. Regeneración y Desarrollo 
Sustentable (ZRS)

• Las acciones urbanísticas deberán li-
mitarse a los Centros de Población ( ), 
Áreas con Densidad Programada ( ), 
y a las propiedades colindantes con las 
Vialidades del Sistema de Conectividad 
y Movilidad.

• Alrededor de los Centros de Población 
( ), promover y desarrollar acciones de 
aprovechamiento, restauración, pro-
tección y conservación, de acuerdo con 
las vocaciones territoriales, ecológicas 
y patrimoniales.

• Concentrar la inversión pública en los 
Centros de Población y fortalecer sus 
condiciones urbanas; fuera de éstos, el 
Ayuntamiento de Mérida no establece 
compromiso de proveer servicios públi-
cos, por lo que en esta Zona su dotación 
y la construcción, operación y manteni-
miento de la infraestructura asociada, 
correrá a cargo del propietario y/o ges-
tor del proyecto urbanístico.

• La anexión de nuevas áreas urbanas, 
se realizará en contigüidad con las 
Áreas Urbanizadas ( ) y a las vialida-
des reconocidas en el Sistema de Co-
nectividad y Movilidad ( ), que cuenten 

con cobertura del 100% en materia de 
pavimentos, guarniciones, banquetas, 
drenaje pluvial, nomenclatura y alum-
brado público; por lo que se establece 
una separación máxima de 100 metros 
lineales con respecto a dichas áreas 
servidas, medidos a partir de los límites 
catastrales de la propiedad.

• Los proyectos urbanísticos que se 
pretendan en esta Zona, están sujetos a 
todos los estudios y trámites señalados 
en la normatividad de los diferentes ór-
denes de gobierno.

• Los desarrollos inmobiliarios podrán 
ser factibles, siempre y cuando cum-
plan con las disposiciones establecidas 
en el PMDUM y la normatividad secto-
rial aplicable; siendo sólo autorizables 
aquellos de baja densidad, tipo privado 
y constituidos en régimen de condomi-
nio, por lo que no son sujetos a munici-
palización.

• Al interior de los Centros de Población 
sólo podrán ser construidos desarro-
llos inmobiliarios públicos de tipo ha-
bitacional, gestionados por organismos 
gubernamentales ante el Ayuntamien-
to de Mérida, como parte de su Política 
Social en materia de vivienda.

ZONA 4: Conservación de los Recur-
sos Naturales (ZRN)

• Es prioridad la preservación de las 
áreas no urbanizadas sin afectación an-
trópica ( ); en caso de fomentar activi-
dades socioeconómicas, éstas deberán 
realizarse bajo criterios ambientales y 
promover el aprovechamiento, restau-
ración, protección y conservación de 
acuerdo con sus vocaciones ecológicas 
y patrimoniales.

• Alrededor de los Centros de Población 
( ), se deberán promover preferente-
mente actividades agropecuarias bajo 
técnicas agroecológicas, turismo de 
baja densidad, así como aquellas que 
involucren el aprovechamiento sus-
tentable de los recursos forestales, el 
patrimonio y la conservación ecológica.

• Las acciones urbanísticas deberán li-
mitarse a los Centros de Población, las 
Áreas con Densidad Programada ( ) 
y a las propiedades colindantes con las 
Vialidades Jerarquizadas. A continua-
ción se presentan los principales crite-
rios:

- Ocupación contigua al Área Urbaniza-
da con cobertura del 100% en materia 
de pavimentos, guarniciones, banque-

tas, drenaje pluvial, nomenclatura y 
alumbrado público; siendo que los pro-
yectos urbanísticos no podrán locali-
zarse de forma dispersa.

- Proyectos urbanísticos sujetos a to-
dos los estudios y trámites señalados 
en la normatividad sectorial aplicable.

- El propietario construirá por cuenta 
propia, la infraestructura urbana nece-
saria al interior y exterior de la propie-
dad. 

- Se prioriza la construcción de infraes-
tructura urbana, la gestión de usos de 
suelo y el impulso de actividades eco-
nómicas en beneficio de los Centros de 
Población.

- No se permite ningún tipo de desa-
rrollo inmobiliario, excepto: (a) los lo-
calizados en Vialidades Jerarquizadas 
según la Tabla de Compatibilidades de 
Usos y Destinos del Suelo; (b) los au-
torizados antes de la entrada en vigor del 
PMDUM; y (c) los habitacionales ges-
tionados y construidos por organis-
mos gubernamentales al interior de los 
Centros de Población, como parte de su  
Política Social en materia de vivienda.

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 18. Zona 3 (ZRS)

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 19. Zona 4 (ZRN)

41
04 Nivel Normativo | PROGRAMA MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO DE MÉRIDA



Los criterios aplicables a las Áreas y 
Zonas de compatibilidad específica con 
usos y destinos del suelo, así como a 
las Áreas y Zonas con condicionantes 
específicas son determinadas por las 
disposiciones generales establecidas 
para: (a) las Zonas Primarias y (b) las 
vialidades donde se localicen los pre-
dios, tablajes y áreas, en conjunto a las 
siguientes disposiciones específicas:

- compatibilidad y los criterios específi-
cos según uso o destino del suelo;
- costos aplicables;
- densidades y Coeficientes de Ocupa-
ción del Suelo (COS); y
- Criterios de Ordenamiento Territorial y 
Desarrollo Urbano.
  
Especificaciones para la determina-
ción de los criterios específicos apli-
cables
La tabla 1 ilustra en cuáles de las Áreas 
y Zonas complementarias a las Zonas 
Primarias, aplican criterios específicos 
contenidos en el PMDUM. Para su ade-
cuada interpretación, a continuación se 
describe su simbología:

• El ( ) indica que el Área o Zona pre-
senta criterios específicos en el rubro 
que corresponda, los cuales deben ser 

Criterios aplicables a las ADP: Caso A: se respetan los criterios señalados en la autorización correspondiente; Caso B: se respetan los derechos de uso de suelo adquiridos; 
Caso C: Autorización de Constitución de Desarrollo Inmobiliario con fecha anterior al 2017, en la Zona 3 (ZRS) y Zona 4 (ZRN), siendo aplicables los costos de la Zona 2 
(ZCR) y todos los demás criterios que se indiquen en la autorización vigente; Caso D: aplican los criterios de la Zona Primaria donde se localice el predio, tablaje o área.
*Todo criterio no especificado para los casos A, B y C, será determinado conforme a lo dispuesto para el caso D. 

observados para la definición de las 
disposiciones aplicables.

• El ( ) indica que los criterios aplica-
bles en ese rubro, son los establecidos 
para la Zona Primaria donde se ubique 
el predio, tablaje o área.

• Cuando se señala una Zona Primaria 
específica, se indica que los criterios 
aplicables en ese rubro, son los esta-
blecidos para la Zona referida, sin con-
siderar que el predio, tablaje o área, se 
ubique o no en su interior.

En el caso de sobreposición de Áreas y 
Zonas, deberá observarse lo estableci-
do en la versión completa del Progra-
ma, con respecto al orden jerárquico 
asignado para los cuatro rubros.

El Nivel Normativo establece que los 
criterios aplicables a una propiedad son 
los correspondientes al Área o Zona con 
mayor prioridad; así como los determi-
nados por la Zona Primaria y Vialidades 
donde se ubique el predio o tablaje, se-
gún lo dispuesto en el PMDUM. 

CRITERIOS ESPECÍFICOS PARA OTRAS ÁREAS Y ZONAS

Tabla 1. Criterios aplicables para otras Áreas y Zonas

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017
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Los criterios y normas aplicables a las 
vialidades del Municipio se diferencian 
según dos clasificaciones: 

Vialidades del Sistema de Conectivi-
dad y Movilidad
Permiten la organización y jerarquiza-
ción de las acciones estratégicas para 
una movilidad urbana sustentable, sin 
embargo, no generan una compatibi-
lidad de usos y destinos del suelo. Las 
intervenciones en estas vialidades de-
berán apegarse a las normas y criterios 
sectoriales establecidos en el PMDUM y 
demás normatividad aplicable.

CRITERIOS Y NORMAS APLICABLES A VIALIDADES

Jerarquización Vial para la Gestión de 
Usos y Destinos del Suelo
Las vialidades del Sistema de Conecti-
vidad y Movilidad se jerarquizaron para 
establecer criterios, que garanticen la 
adecuada localización de usos de sue-
lo, según su tipo y escala constructiva 
máxima, conformando una segunda 
clasificación vial, en la cual, las viali-
dades generan una compatibilidad con 
usos y destinos del suelo.

• Vialidad Regional ( ): no se limitan m2 
de construcción. 
• Vialidades Intercomisarías ( ): usos 
de hasta 500 m2 construidos.
• Vialidades de Ciudad: 
-Tipo A ( ): no se limitan m2 de cons-
trucción.
-Tipo B ( ): usos de hasta 5,000 m2.
-Tipo C ( ): usos de hasta 500 m2. 
-Tipo D ( ): usos de hasta 100 m2.

Las vialidades del Sistema de Conec-
tividad y Movilidad sin jerarquización  
( ), son aquellas no clasificadas en nin-
guna de las jerarquías señaladas ante-
riormente, en las cuales, será factible 
la localización de usos habitacionales 
y aquellos categorizados como de Bajo 
Impacto en el PMDUM, cuya superficie 
construida no sea mayor a 100m2.

DENSIDADES
*A

plican las D
ensidades y CO

S de la Zona Prim
aria donde se ubique el predio o tablaje.

Las densidades en el Municipio de Mérida se 
clasificarán en: 

• Baja densidad (1 a 59 habitantes por hec-
tárea);
• Mediana densidad (60 a 135 habitantes por 
hectárea); y
• Alta densidad (136 hasta 273 habitantes 
por hectárea).

Además el Programa establece una pro-
puesta de: 

• COS;
• frentes de lotes;
• superficies mínimas de lote; y
• altura máxima de construcciones.

Estos son parámetros para establecer un 
determinado patrón de ocupación del suelo, 
diferenciando Zonas, Áreas y Vialidades que 
integran el Municipio. 

El Ayuntamiento deberá establecer facilida-
des administrativas para el aumento de la 
densidad al interior del Límite Urbano 2040, 
mientras que en los Centros de Población se 
debe conservar una baja densidad.

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM 
IMPLAN Mérida, 2017

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 20. Jerarquización Víal
Tabla 2. Densidades, COS y dimensionamientos
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Nota: 
Por su localización para las propiedades ubicadas en las 

Vialidades Regionales Estatales no aplican estos valores;

con excepción de la Vialidad Regional Estatal: Anillo 

Periférico



MÉTODO PARA DICTAMINAR USOS Y DESTINOS DEL SUELO
*Se utiliza como ejemplo para la representación del proceso

TABLA DE COMPATIBILIDADES DE USOS Y DESTINOS DEL SUELO
Tabla 3. Tabla de Compatibilidades de Usos y Destinos del Suelo

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017
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*



El PMDUM establece líneas estratégicas, estrategias y acciones articuladas 
según las Políticas de Crecimiento, Mejoramiento, Conservación y Gestión; 

a partir de las cuales, se deberán impulsar proyectos estratégicos.

NIVEL ESTRATÉGICO05
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Al interior del Límite Urbano 2040 
se definen las Áreas Urbanizadas y 
Urbanizables, que serán sujetas a  
acciones de densificación y crecimien-
to ordenado; mientras que al exterior 
de dicha delimitación, se plantea una 
estricta Política Urbana para desincen-
tivar la expansión desconectada, desin-
tegrada y discontinua.

Los predios baldíos, las viviendas des-
ocupadas, las construcciones subuti-
lizadas y las Áreas con Densidad Pro-
gramada (ADP) en la Zona 1 (ZCO) son 
la primera prioridad de crecimiento ( ); 
la segunda prioridad ( ) son las Áreas 

con Densidad Programada (ADP) en la 
Zona 2 (ZCR); finalmente, las Áreas con 
Densidad Programada (ADP) en la Zona 
3 (ZRS) y 4 (ZRN), así como el suelo va-
cante categorizado como Área Urbani-
zable al interior del Limite Urbano 2040 
y Centros de Población, son tercera 
prioridad de crecimiento ( ).

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Las acciones derivadas de la Política transversal de Gestión se refieren a los pro-
cesos de planeación, ordenación, regulación, financiamiento y ejecución de las  
acciones urbanísticas para el beneficio colectivo, siendo aplicables a todas las 
Áreas Urbanizadas y Urbanizables.

Figura 21. Políticas

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 22. Prioridades de CrecimientoPOLÍTICAS PRIORIDADES DE CRECIMIENTO

Se establecen áreas estratégicas para priorizar acciones diferenciadas según las 
Políticas de Crecimiento, Mejoramiento y Conservación, como se señala a conti-
nuación:



Estructura del Nivel Instrumental
El Nivel Instrumental propone un con-
junto de 28 instrumentos, los cuales es-
tablecen un marco de actuación para el 
Ayuntamiento de Mérida, la sociedad y 
otros órdenes de gobierno, en el cum-
plimiento de los objetivos del PMDUM 
y en alineación a la Visión 2040. 

Cada instrumento presenta una ficha téc-
nica que incluye la tipología, su nombre, la 
descripción general, el plazo, los códigos de 
las acciones relacionadas, las dependencias 
responsables de impulsar su gestión y el 
indicador para la evaluación de su avance, 
como a continuación se señala:

A través del Nivel Instrumental del Programa 
se organizan las acciones propuestas en el 
Nivel Estratégico, siendo los instrumentos 
clasificados de la siguiente forma: jurídicos, 
financieros, ordenamiento y planeación, eje-
cución, información, concertación, institu-
cionales y gestión urbana.

El Ayuntamiento impulsará al corto, media-
no y largo plazo, los nuevos instrumentos 

Concertación
Acuerdo de cooperación. Acuerdo de coope-
ración para la atención del espacio público.

Institucional
Participación y evaluación del Programa. 
Observatorio Urbano del Municipio de Mé-
rida.

NIVEL INSTRUMENTAL06

La codificación de las acciones constituye un elemento clave para la  
instrumentación y evaluación del PMDUM, permitiendo que la aplicación 

del mismo sea un proceso lógico, medible y territorializable como 
información, dato o tendencia.
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planteados en el PMDUM y deberá reestruc-
turar aquellos que ya están en operación, 
para garantizar la congruencia entre las 
acciones públicas municipales y el Modelo 
de Ordenamiento Territorial de los Asenta-
mientos Humanos y del Desarrollo Urbano 
propuesto al 2040.

Algunos de los instrumentos propuestos por 
el Programa se señalan a continuación:

Jurídicos  
Actualización de normas. Replanteamien-
to y actualización de disposiciones legales 
y administrativas en materia de desarrollo 
urbano.

Financieros
Canasta de pagos en servicios municipales y 
predial. Sobretasa a predios baldíos.

Ordenamiento y planeación
Programa. Programas de Desarrollo Urbano 
de los Centros de Población.

Ejecución
Polígono de actuación. Polígonos sujetos a 
densificación.

Información
Estudio Estratégico. Diagnóstico de los ries-
gos urbano-ambientales del Municipio de 
Mérida.

Elaborado por el equipo técnico del PMDUM 
IMPLAN Mérida, 2017



EVALUACIÓN Y SEGUIMIENTO

Las atribuciones y obligaciones del Ayun-
tamiento de Mérida respecto del PMDUM 
son: elaborar, aprobar, ejecutar, administrar, 
controlar, modificar, vigilar y evaluar; dichas 
funciones sustantivas serán cumplidas a 
través de las unidades administrativas y 
operativas existentes. 

La participación ciudadana sigue siendo la 
directriz permanente y dinámica; mientras 
que los recursos tecnológicos y los siste-
mas de información, permitirán mejorar los 
procesos de gestión y mantener la actuali-
zación del conocimiento sobre el territorio y 
sus Centros de Población. 

El cumplimiento de las estrategias plantea-
das, la identificación de las metas cumplidas 
y la observancia de los cambios que se ge-
neren en la implementación del Programa, 
serán medidos y reportados a través de 
un sistema de indicadores urbanos con los 
que se tendrá el pulso del desarrollo urba-
no; siendo necesaria la instalación de un  
Observatorio Urbano, como el espacio físico, 
social y tecnológico para la evaluación y se-
guimiento del PMDUM.

Esta evaluación se realizará bajo tres proce-
sos: 

• Evaluación por indicadores. Avances de los 

indicadores propuestos en el Nivel Instru-
mental en tres plazos: corto (2020), media-
no (2020-2030) y largo (2030-2040). 

• Evaluación por la participación ciudada-
na. A través de órganos auxiliares (Consejo 
Ciudadano del IMPLAN Mérida y Conse-
jo Municipal de Desarrollo Urbano) y de la 
transparencia en el proceso de planeación 
estratégica. 

• Tablero de control. Organización sistemá-
tica de la información generada por la medi-
ción de estrategias, a través de los indicado-
res establecidos en el PMDUM para facilitar 
el ejercicio de responsabilidad o resultados.

Finalmente, de conformidad con el marco 
legal federal, se elaborará un informe anual, 
donde se hará de conocimiento a la ciudada-
nía sobre el avance en la aplicación y ejecu-
ción de este Programa.

COMPROMISOS ESTABLECIDOS EN ACUERDO DE CABILDO

*Los asuntos actualmente en trámite ante la Dirección de Desarrollo Urbano del Ayuntamiento de Mérida y los que se realizaren antes del inicio de la eficacia normativa del presente Programa 
Municipal de Desarrollo Urbano de Mérida, serán gestionados y resueltos de acuerdo a lo dispuesto en el Programa de Desarrollo Urbano, vigente desde el 5 de agosto de 2012.
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Elaborado por el equipo técnico del PMDUM 
IMPLAN Mérida, 2017

Figura 23. Proceso de evaluación y 
seguimiento
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Aristóteles, en su obra “Política”, señaló: “La 
ciudad se constituye sobre la base del disfrute 
de una vida feliz”; es decir, su propósito es vi-
vir mejor en un continuo disfrute de lo que nos 
ofrezca este espacio. Más recientemente, ante 
la agudización de diversos procesos, como la 
carencia de espacios públicos, su uso mercan-
til y los problemas de movilidad, se ha avan-
zado en la construcción de una propuesta po-
lítica y social “… para reivindicar que la gente 
volviera a ser dueña de la ciudad...” (Mathivet, 
2009), y como menciona Lefebvre: rescatar al 
hombre y a la mujer como elementos principa-
les, protagonistas de la ciudad que ellas y ellos 
mismos han construido (Ibid.). 

Esta perspectiva es lo que se denomina dere-
cho a la ciudad, el cual se refiere a restaurar el 
sentido de las urbes y avanzar en la posibilidad 
del vivir bien para todos y todas quienes habi-
tamos la ciudad; es hacer de ésta el escenario 
de encuentro para la construcción de la vida 
colectiva.

La ciudad, como señalara Borja (Ibid.), es un 
espacio, donde es posible la expresión de vo-
luntades colectivas, escenario para la solida-

ridad y la inclusión, y debemos de reconocerla, 
como un espacio para la diversidad y para el 
conflicto.

En este sentido, si entendemos a la partici-
pación ciudadana como “…la intervención de 
los individuos o de los grupos de la sociedad 
en las actividades públicas y en los procesos 
decisorios, en representación de sus intere-
ses particulares…” (Vargas y Galván, 2014), se 
afirma que el ejercicio realizado para abordar 
y acordar las grandes acciones estratégicas 
en materia de desarrollo urbano, en este caso, 
a través del Programa Municipal de Desarro-
llo Urbano de Mérida (PMDUM), ha incluido el 
componente de participación. 

La realización del PMDUM, consistió en largas 
jornadas de consultas, discusiones, acuerdos, 
redacción, nuevas consultas, nuevas discusio-
nes y nueva redacción, proceso que por cierto, 
se realizó en múltiples ocasiones y siempre 
con el componente de participación ciudadana. 

Quiero agradecer la invitación y la apertura de 
la autoridad municipal y del IMPLAN Mérida, 
para participar y aportar a lo largo de la reali-

zación de este importante instrumento técni-
co-jurídico que aborda precisamente el desa-
rrollo urbano de nuestro municipio.

Con la aprobación jurídica y su puesta en ope-
ración no concluye el proceso, ya que, inicia 
una nueva fase de participación, en la que se 
requiere el diálogo continuo y fluido entre los 
ciudadanos y la autoridad, siendo este instru-
mento un medio a través del cual la ciudadanía 
contribuya y cuya opinión sea un elemento re-
levante, en la medida que es objeto de la eje-
cución de las estrategias, políticas y acciones 
que inciden en la calidad de vida urbana. 

Para ello, se requiere que el Programa se di-
funda, se conozca y contribuya a una mayor 
participación ciudadana. En la medida que la 
ciudadanía pueda participar en las acciones 
que tienen que ver con construir los entornos 
que habitamos, se podrá lograr un pleno ejer-
cicio del derecho a la ciudad.

Este es el desafío para todos quienes habita-
mos Mérida.

Agradecemos el interés, la participación y el 
compromiso para la elaboración del Programa 
Municipal de Desarrollo Urbano de Mérida a:

los Regidores por su interés y apoyo, parti-
cularmente los que integran la Comisión de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas; 

los Comisarios Municipales por su acompa-
ñamiento y la orientación que nos prestaron 
en todo momento;

las áreas que integran la Dirección de Desa-
rrollo Urbano y la Dirección de Catastro Mu-
nicipal por el trabajo coordinado en la integra-
ción de los Niveles Antecedentes, Normativo, 
Estratégico e Instrumental del PMDUM y su 
cartografía temática;

las Dependencias de la Administración Públi-
ca Federal, Estatal y Municipal y sus repre-
sentantes, por la información compartida y el 
apoyo para la toma de decisiones;

los grupos sociales, consejos ciudadanos y 
comunitarios, asociaciones civiles, cámaras 
empresariales y empresas, colegios de pro-
fesionistas, federaciones y representantes 
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de universidades públicas y privadas de 
Mérida, por su activa participación y gene-
ración de ideas estratégicas;

los jóvenes estudiantes de universidades 
locales que intervinieron entusiastamente 
en los Talleres de Participación Ciudadana 
y Planeación Estratégica;

los profesionales, especialistas, ase-
sores voluntarios y ciudadanos que 
contribuyeron a la construcción de la 

Visión 2040 y el Modelo de Ordena-
miento Territorial de los Asentamien-
tos Humanos y del Desarrollo Ur-
bano propuestos en este Programa; 

los colaboradores técnicos, operativos 
y administrativos del IMPLAN Mérida, 
ex-colaboradores, practicantes profe-
sionales y prestadores de servicio so-
cial por su apoyo técnico y logístico;

A todos, ¡GRACIAS!
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