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ResuME

Un tourisme de faible intensité s’est constitué ces derniéres années comme
une alternative viable de développement de la zone sud de I'Etat mexicain
du Quintana Roo, ce pourquoi le Gouvernement de I'Etat y a promu un
projet touristique. Toutefois, le “Couloir Touristique Costa Maya” présente
deux situations problématiques dont I'étude constitue I’objet de ce travail.
Premiérement, la possession de la terre. Bien que la Fédération ait cédé,
par le moyen d’un Décret, 39,500 hectares de terres nationales pour déve-
lopper le projet en question, il semble bien que ces terrains relevent de la
propriété privée. Dans ce cas, le Décret exempt ce type de propriété de
la cession mentionnée et semble ne pas les affecter, ce qui a provoqué
quelques retards dans le développement du projet et des incertitudes de
la part des investisseurs et méme des habitants. Deuxiémement, la parti-
cipation sociale: on étudie la maniére dont les habitants du couloir cotier
s’intégrant au projet touristique, ou peuvont en étre marginés.

SAMENVATTING

Het ecotoerisme wordt beschouwd als het alternatief voor de ontwikkeling
van de Mexicaanse staat van Quintana Roo. Daarom wordt door de
regering het toeristisch project Costa Maya gepromoveerd, maar dit pro-
ject presenteert twee problemen die door de auteur worden geanalyseerd.
Ten eerste, de grond bestemd door de centrale regering voor dit project
blijkt voor een groot deel privé-terrein te zijn. De consequentie hiervan is
dat zowel de investeerders als de bevolking zich onzeker voelen om zich
met dit project te engageren. Ten tweede, het gevaar bestaat dat bewoners
van dit deel van de staat van het toeristisch project worden uitgesloten.
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RESUMEN

El llamado turismo de bajo impacto se ha constituido en los tiltimos afios
como la alternativa més viable para el desarrollo de la zona sur del estado
de Quintana Roo. Por tal razén, el gobierno estatal impuls6 un proyecto
turistico para ese lugar. Sin embargo, el denominado corredor turisti-
co Costa Maya ha presentado dos situaciones probleméticas que son el
objeto de esta investigacion. En primer lugar, la tenencia de la tierra. A
pesar de que la federacién cedi, mediante decreto, 39 500 hectéreas de
terrenos nacionales para desarrollar dicho proyecto, en realidad la mayoria
de esos terrenos son de propiedad privada. En tal sentido, el decreto exenta
a este tipo de propiedades de tal cesién y, al parecer, las exime de verse
afectadas, lo cual ha generado algunos rezagos en el desarrollo del proyec-
to e incertidumbre por parte de los inversionistas y de los propios pobla-
dores. El otro aspecto que se estudia es el horizonte de la participacién
social, es decir, la forma en que los habitantes del corredor costero se
integraran al proyecto turistico, o bien (tal es uno de los dilemas mayores),
si seran marginados del mismo.

ABSTRACT

Low impact tourism has been hailed in recent years as the most viable
development alternative in the southern part of the Mexican state of
Quintana Roo; the state government is currently promoting such a plan
for the zone. Nevertheless, the so-called Costa Maya tourist project has
presented two problematic situations which are the object of this investi-
gation. First, land rights: in spite of the Federation’s decree ceding 39 500
hectares of national territory to the project, most of this land is actually
private property. Therefore, the same decree prevents them from being

* Este articulo fue preparado con base en la tesina que el autor elaboré para obtener el
grado de maestrfa en El Colegio de la Frontera Sur (Unidad Chetumal), junio de 1997.
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confiscated, and from being affected by the development plans inany way;
this has generated delays and considerable doubts among investors and
property owners as to the progress and viability of the project. The other
factor under consideration here is social participation, that is, the way in
which the residents of the coastal zone in question are being integrated
into or marginalized from the Costa Maya development project.

INTRODUCCION

uintana Roo, el mas joven de los estados de la reptblica mexicana,

posee caracteristicas que le confieren cierta singularidad frente al
resto de las entidades. Entre ellas esta su lejania del centro del pais, la
carencia de una infraestructura de comunicaciones eficientes —determi-
nantes para el desarrollo de cualquier regién— y su riqueza en materia
derecursos naturales y zonas costeras que ha propiciado que su principal
actividad econémica recaiga en las actividades denominadas terciarias,
primordialmente a través del turismo, el cual desempefia un papel
fundamental en el desarrollo de la entidad e incluso del pais. El turismo
que se desarrolla en Quintana Roo representa 32.5% de las divisas que
ingresan a la nacién (Gobierno del Estado de Quintana Roo, 1993, 6).

Esta generacion de recursos se ha dado en gran medida en la zona
norte de la entidad, donde se ubica el denominado corredor turistico
Canctin-Tulum. Sin embargo, no debemos olvidar que la zona sur del
estado también cuenta con importantes recursos naturales y costeros y
que, en materia de desarrollo, dicha regién se encuentra rezagada en
relacién con el corredor costero del norte. Lo anterior ha propiciado que,
en los 1ltimos afios, el gobierno local y algunos grupos econémicos
hayan acentuado su interés en participar en el desarrollo del sur del
estado, con base primordial en la actividad turistica de baja densidad,
sobre todo por el desplome casi total de la actividad comercial de
importaciones que se realizaba desde la ciudad fronteriza de Chetumal
Yy gue representaba un importante soporte econémico en la region.

Al respecto, el gobierno del estado realizé en 1990 un analisis acerca
del descenso del comercio de las importaciones: “Diagndstico econémico
de gran visién de la zona sur”, con el objeto de determinar el alcance de
dicha crisis. De ese estudio se desprendieron, entre otras, las siguientes
conclusiones: a) con la caida de las importaciones ha descendido el ritmo
de crecimiento poblacional en la zona sur; b) la evolucién relativa de la
zona sur ha decaido en los tltimos cinco afios de 23 a 14.3% respecto
de las zonas centro y norte; ¢) en 1990 la membresia de la cdmara de
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comercio local descendié de 3 005 a 2 900; d) la afluencia turistica cay6
en més de 50% entre 1990 y 1991. De modo que “la caida del modelo
econémico basado en el comercio de las importaciones es inminente”
(Herndndez Trueba, 1993, 252 y 253).

Se ha escrito que la zona costera de Mahahual a Xcalak ofrece un
importante atractivo turistico por sus playas y por el arrecife costero, y
que las iniciativas de este tipo de desarrollo turistico (baja densidad,
orientado hacia la conservacién de la naturaleza) ya han probado sus
bondades en San Pedro, Belice (Camarena y Salazar, comps., 1991, 203).

El éxito de Canctin ha motivado al gobierno estatal a continuar
impulsandola actividad turistica. La costa sur de Quintana Roo, con més
de 150 kilémetros de playas virgenes, con belleza similar a las del norte,
en los préximos afios va a estar sujeta a cambios en su actividad principal
(la pesca); éstos implican la realizacién de intentos por emprender un
modelo de desarrollo turistico de baja densidad, con especial cuidado en
el medio ambiente (César, Arnaiz y Navarro, 1992, 95). Al respecto, César
y Arnaiz (1996, 134) sefialan lo siguiente:

El turismo es, como se sabe, una industria muy compleja, cuyos principales
insumos los constituyen escenarios naturales atrayentes y climas benignos;
en més de un sentido, podria sostenerse que la naturaleza es la materia prima
fundamental en esta actividad tan variada y en ocasiones tan exitosa.

Al respecto, Mario Villanueva Madrid, actual gobernador del estado,
externé durante su campafia y al inicio de su gestién el propdsito de
impulsar unnuevo tipo de turismo, un turismo ecolégico y arqueoldgico
que permita el contacto con la naturaleza.! Anticip6 la puesta en marcha
de un proyecto turistico integral para el corredor Xcalak-Punta Herrero
(Gobierno del Estado de Quintana Roo, 1993, 50). De conformidad con
ese esquema se concibié un proyecto de desarrollo turistico para la costa
sur de Quintana Roo, como una estrategia para el despegue definitivo
en materia de desarrollo econémico y social de esta regién del estado,
polarizada de manera importante con el corredor turistico del norte de
la entidad. Dicho proyecto se denominé Costa Maya.

El proyecto comenzé a cobrar relevancia cuando, en julio de 1994, el
gobierno estatal solicité a la Secretarfa de la Reforma Agraria la cesién
de los terrenos nacionales ubicados en la zona en la que se pretendia

! Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 1 de diciembre de 1992.
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desarrollar el proyecto Costa Maya, ubicada dentro de la franja costera
Punta Herrero-Xcalak. La solicitud comprendia una extensién de 39 500
hectédreas. En noviembre del mismo afio la Secretarfa de la Reforma
Agraria emiti6 la autorizacién en el Diario Oficial de la Federacién.

‘Para emprender el proyecto, el gobierno estatal adopto, en primera
instancia, la figura del fideicomiso como la mas viable para operar y
generar los mecanismos de inversién para el desarrollo del proyecto, asi
como para- establecer relaciones mercantiles y de negociacién con los
propietarios de los predios. Lo anterior presentd, desde mi perspectiva,
dos situaciones problematicas: en primer lugar, la derivada de la tenencia
de la tierra y, en segundo, la que corresponde a la participacién social y
al impacto que el proyecto tendra en la regién. Este trabajo se plantea,
precisamente, analizar ambas consecuencias.

ORIGEN Y FORMULACION DEL PROYECTO COSTA MAYA

El proyecto surgié con base en el resultado de la consulta realizada
durante la campafia del actual gobernador, Mario Villanueva Madrid, y
es considerado por las autoridades gubernamentales un “detonador”
para impulsar el desarrollo socioeconémico de la zona sur del estado,
mediante el fomento y la operacién de las actividades turisticas. De
acuerdo con lo anterior, se ha insistido en la necesidad de diversificar la
actividad turistica, ademds de ampliar las opciones de oferta para atraer
al turismo nacional y extranjero. ' '

Es pertinente mencionar que el desarrollo proyectado por el gobierno
local para la Costa Maya se inscribe en la llamada “vocacién” que tiene
la zona para el turismo ecolégico, de aventura y cultural, con especial
énfasis en la cultura maya (Programa de desarrollo turistico..., 1996, 3). Al
respecto, el gobierno local ha confiado en que el corredor Mahahual-Xca-
lak adoptard una via de desarrollo ecoarqueoturistico, misma que se vera
complementada con las ruinas arqueoldgicas que se abrieron al ptblico
recientemente en la zona sur del estado.?

2 Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 22 de noviembre de 1994. (Dzibanché y
Kinichn4 son fruto de las importantes exploraciones realizadas en el tltimo lustro por el
Instituto Nacional de Antropologia e Historia.)
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El Plan Maestro Costa Maya

Para la formulacién del proyecto, el gobierno estatal contraté en el mes
de abril de 1993, a través de la entonces Secretaria de Programacién y
Presupuesto local, los servicios de la empresa norteamericana Koll Inter-
national, con sede en Newport, California, y oficinas en la ciudad de
México, con amplia experiencia y reconocimiento, segiin las autoridades
de Fidecaribe, en la formulacién de estudios y proyectos turisticos en
diversas partes del mundo.

La elaboracién de dicho proyecto duré 19 meses y requirié, para su
formulacién, diversos estudios e inventarios de recursos naturales, ima-
genes de satélite, informacién socioecondmica y estudios de mercadeo.
Asi, Koll International presento a finales de 1994, el Plan Maestro Costa
Maya. El costo total del plan fue de 550 000 délares estadounidenses, lo
cual no deja de parecer un monto excesivo para formular un plan en
donde sélo se ubican 18 lugares por desarrollar y se mencionan las
posibilidades que en materia de servicios ofrecerd cada uno de ellos,
como se verd mds adelante.

Este proyecto o plan maestro prevé la construccién de 18 desarrollos
turisticos en el corredor costero del sur del estado, entre Punta Herrero
y Xcalak, con una longitud aproximada de 130 kildmetros denorteasury
cuyas colindancias en ambos extremos son: al norte, con la parte sur de
la reserva de la biosfera de Sian Ka’an (jurisdicciéon del municipio de Fe-
lipe Carrillo Puerto), dentro de la cual se ubicardan 4 de los 18 desarrollos
turisticos; y al sur, con la costa sur de Xcalak, a la que se considera una
frontera maritima natural con el vecino pais de Belice y cuya jurisdiccién
corresponde al municipio de Othén P. Blanco, dentro del cual se desarro-
llaran los 14 sitios restantes.

En el cuadro 1 se presenta la relacién de cada uno de los centros de
desarrollo turistico que propone el Plan Maestro Costa Maya, con las
caracteristicas generales de lo que se pretende desarrollar o explotar; es
decir, qué tipo de actividad se realizara en cada lugar, de acuerdo con el
plan. El orden de presentacién nada tiene que ver con nivelesjerarquicos
o de prioridad; se les menciona de norte a sur para tener una idea de su
ubicacién.

Es importante mencionar que a lo largo del corredor se localizan
actualmente tres centros poblacionales que basicamente se dedican a la
actividad pesquera y, en menor proporcién, a la actividad turistica.
Dichas poblaciones son: Punta Herrero, Mahahual (con 125 habitantes)
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Cuapro 1. Lugares turisticos por desarrollar,
de acuerdo con el Plan Maestro Costa Maya

Nombre del lugar Tipo de destino
Punta Herrero Ecodesarrollo turistico
Punta Xcanac Halton Ecodesarrollo turistico
Punta Mosquitero Ecodesarrollo turistico
Punta San Lorenzo Ecodesarrollo turistico
Punta Pultict Playa/golf/desarrollo turistico
Punta Gruesa Playa/pesca/desarrollo turistico
El Uvero Playa/pesca/desarrollo turistico
Punta El Placer (Norte) Playa/golf/desarrollo turistico
Punta El Placer (Sur) Playa/desarrollo turistico
Punta Changuay Marina/pesca/desarrollo turistico
Rio Indio Playa/golf/desarrollo turistico
Mahahual Playa/golf/marina/desarrollo turistico
Punta Kanecaxh (Norte) Golf/desarrollo turistico
Punta Kanecaxh (Sur) Golf/playa/desarrollo turistico
Punta Herradura Playa/desarrollo turistico
Laguna Huach Playa/desarrollo turistico
Santa Rosa Marina/desarrollo turistico
Xcalak Deportes nauticos/pesca/desarrollo turistico

y Xcalak (con 285 habitantes).> También es de interés sefialar que frente
ala franja sur de dicho corredor turistico se encuentra el arrecife o banco
Chinchorro, el cual es una zona importante para la conservacién de
especies marinas amenazadas como son el caracol rosado, la langosta y
otras especies de gran demanda comercial. Sin embargo, para el arrecife
también se estd pensando en su explotacién turistica como parte de los
atractivos del proyecto Costa Maya.*

8 Datos censales segtin el INEGI, Conteo de poblacién y vivienda 1995 del estado de Quintana
Roo. Resultados definitivos, tabulados bésicos, Aguascalientes, 1996. Para el caso de la comu-
nidad de Punta Herrero no existe registro en esta fuente.

4 El Fideicomiso Caleta de Xel-ha y del Caribe (Fidecaribe), en su matriz de proyectos
para la zona sur del estado al 29 de junio de 1995, considera, entre otros, el desarrollo de
un proyecto en el cayo Lobos del banco Chinchorro, consistente en la puesta en marcha
de una estacion de servicio y buceo, la cual contarfa con palapas, tiendas de buceo,
atracadero, restaurante y servicios turisticos. Ello representaria una inversién, segin las
propias autoridades, de 4 860 000 pesos.
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consecuentemente el deslinde fue ejecutado por el C. Ingeniero Ramén Zapa-
ta Carrizales, comisionado en Oficio ntimero 319 de 17 de abril de 1971, por
la Delegaci6én Agraria en Ciudad Chetumal, Quintana Roo, y con fecha 8 de
septiembre del mismo afio rindié su informe de conclusién de trabajos
correspondientes al deslinde de los terrenos a que nos hemos referido, cuya
descripcidn es la siguiente:...3

Al hablar de la descripcién de los terrenos deslindados, basicamente
se refiere a su ubicacién geografica y a sus colindancias, lo cual es de
suma importancia, ya que ello nos permitira establecer si los terrenos
cedidos para el proyecto Costa Maya se ubican dentro de los deslindados
en 1971. Por lo anterior, me permito establecer dicha ubicacién:

Situacién geogréfica: entre los paralelos 18°40" y 19°46'30” de latitud
norte, y 87°25’ y 88°10" de latitud oeste, del meridiano de Greenwich.
Respecto a las colindancias, éstas son: al norte: terrenos baldios, presun-
tos nacionales, con el camino de Vigia Chico-Felipe Carrillo Puerto de
por medio; al sur: zona federal de la bahifa de Chetumal, terrenos baldios
y la presunta propiedad de Emilio Sdnchez; al oriente: pequefias propie-
dades y zona federal maritimo-terrestre del mar Caribe y las bahias de
Ascensién y del Espiritu Santo; al poniente: ejidos de Felipe Carrillo
Puerto y X-hazil, terrenos nacionales, ejidos Cafetal, rancho Cafetal, ejido
Pedro Antonio de los Santos, zona federal de las lagunas de Canchul y
Bacalar, terrenos baldios presuntos nacionales y bahia de Chetumal.’

Cabe sefialar que el expediente de deslinde anteriormente descrito de
manera general, fue revisado y aprobado en informe de revisién del
23 de septiembre de 1971 por parte de la oficina técnica de la Direccién
General de Terrenos Nacionales. En el término de ley no se presentaron
reclamaciones u oposiciones de parte de terceras personas con el debido
fundamento, por lo que dicha extensién territorial se destiné a dar
cumplimiento a lo establecido en el articulo 204 de la Ley Federal de
Reforma Agraria:

Las propiedades de la Federacién, de los estados o de los municipios, serdn
afectables para dotar o ampliar ejidos o para crear nuevos centros de pobla-
cién. Los terrenos baldios, nacionales y, en general, los terrenos rusticos
pertenecientes a la Federacién, se destinaran a constituir y ampliar ejidos o a
establecer nuevos centros de poblacién ejidal de conformidad con esta ley. No

2 Diario Oficial de la Federaci6n, México, 10 de julio de 1972.
Idem.
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podrén ser objeto de colonizaci6n, enajenacién a titulo oneroso o gratuito, ni
adquisicién por prescripcién o informacién de dominio y sélo podran desti-
narse, en la extensién estrictamente indispensable, para fines de interés
ptiblico y para las obras o servicios ptiblicos de la Federaci6n, de los estados
o de los municipios [Ley Federal..., 1987, 63].

De lo anterior podemos determinar que en las tltimas lineas se
sustenta la cesién realizada por la federacién de los terrenos destinados
para el desarrollo del proyecto Costa Maya, ya que hace referencia a la
ejecucidn de obras o servicios piiblicos de la federacién, los estados o los
municipios.

En cuanto a la solicitud de cesién de las 39 500 hectéreas a la federa-
cién, el argumento estatal fue el de destinarlas al proyecto “Corredor
turistico Costa Maya Punta Herrero-Xcalak”. De manera que la cesién
fue concedida a partir de la siguiente justificante:

Es de interés ptblico el proporcionar a los estados de la Federacién, las bases
para su desarrollo socieconémico sustentado en la proteccién de los recursos
y la preservacién de las riquezas naturales con que cuenta cada entidad; en
este sentido es evidente que el Estado de Quintana Roo, en el marco de la
actividad turistica, que es el motor principal de su desarrollo econémico, debe
contar con las bases y acciones prioritarias para rescatar y proteger los
ecosistemas existentes en él, de ahf que es justificable el articular en forma
ordenada y planeada por parte del gobierno de dicho Estado el corredor
turistico que proyecta.®

Con lo anterior, la federacién dio por comprobada la necesidad de
otorgar de manera gratuita al gobierno del estado de Quintana Roo los
terrenos solicitados, con el fin de destinarlos al desarrollo del proyecto
turistico Costa Maya.

Asimismo, se establece tanto en el Diario Oficial de la Federaciéon
como en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo, en el decreto de
cesién (publicado los dias 29 y 30 de noviembre, respectivamente), que
quedan excluidas de este acuerdo todas aquellas superficies que hayan
salido del dominio de la nacién por titulo de propiedad legalmente
expedido por autoridad competente. Este punto es de vital importancia

10 publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el 29 de noviembre de 1994 y en el
Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo el 30 de noviembre del mismo afio.
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legal y juridica para todos aquellos propietarios legales que existen en
dicho corredor, ya que los protege de cualquier posible despojo.

Otro aspecto que debe considerarse es que en el mismo decreto de
cesién se hace referencia a que se le concede al estado de Quintana Roo
un plazo de cinco afios, a partir de la ejecucién del mismo, para llevar a
cabo el proyecto del corredor turistico Costa Maya Punta Herrero-Xca-
lak. Transcurrido el plazo, las superficies no utilizadas se revertirdn al
dominio de la nacién. Este punto es de aplicacién relativa y depende de
la interpretacién que se le dé, ya que si bien se hace referencia al plazo
temporal para llevar a cabo el proyecto, no se establecen porcentajes de
avances o de ejecucion del mismo; es decir, no se establece que el
proyecto deba estar concluido en un 100% en un plazo de cinco afios,
pero tampoco lo contrario. Por ello mismo, quizd bastaria iniciar los
trabajos de la carretera Mahahual-Xcalak —como se ha hecho— y cons-
truir algunos cuartos de hotel en ciertos lugares del corredor, para
justificar que se estd trabajando en el desarrollo de Costa Maya y as{
garantizar la conservacién del espacio fisico en forma permanente. No
obstante, e independientemente de la situacién que se dé en materia de
infraestructura y servicios, el problema no radica realmente en desarro-
llar o no el proyecto Costa Maya, sino en la cuestion de quién o quiénes
son los verdaderos propietarios de los predios ubicados dentro de dicho
corredor, ya que por un lado el gobierno del estado considera suyas las
39 500 hectareas (dentro de su reserva territorial),!! o bien, patrimonio
del estado (Gobierno del Estado de Quintana Roo, 1995, 26); pero, por el
otro, el decreto de cesién establece la exencidon de los terrenos con titulo
de propiedad. Ello representa una situacion que desde mi punto de vista
podria definir el futuro de las posesiones, sobre todo si se considera que
en el corredor Costa Maya si existen, de acuerdo con el ordenamiento
ecoldgico y territorial que se esta realizando en la zona, terrenos titulados
a particulares, lo cual les da derechos sobre los mismos.

Como se ha visto, el proyecto Costa Maya tiene en apariencia un
sustento legal que le da la posibilidad de ser desarrollado sin ningtin
inconveniente. Sin embargo, en el aspecto de las colindancias y aplican-
do la l6gica, las 39 500 hectéreas deberian quedar comprendidas dentro
de los terrenos declarados propiedad nacional en las declaratorias refe-
ridas. Pero al analizar y ubicar las coordenadas tanto del deslinde
realizado en 1971 como del decreto de cesién efectuado en 1994, pode-

1 Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 29 de abril de 1996.
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mos detectar que parte de esas 39 500 hectareas quedan fuera, y por
mucho, de las colindancias establecidas hace casi 26 afios. Ello representa
un error que a mi juicio podria tener repercusiones posteriores, por que
los terrenos en los que se desarrolla el proyecto Costa Maya no estan
completamente sustentados, en términos legales, en cuanto a lo que se
establece en los decretos aludidos.

Otro aspecto que llama la atencién es que en el decreto de cesién
existen dos pérrafos en diferentes posiciones (uno perteneciente a la
columna cuyo encabezado dice Considerando y el otro perteneciente a
la columna cuyo encabezado dice Acuerdo, en donde se hace mencién de
las coordenadas de ubicacién). Todo pareceria normal, de no ser por el
evidente error de impresién de los datos de la latitud norte, ya que
mientras en el primer caso dice que se ubica entre los 18°11°03” y
19°2006”, en el otro dice que se ubica entre los 18°20°03" y los 19°20°06".
El dato correcto es el primero, de acuerdo con la consulta realizada en la
Secretaria de la Reforma Agraria. Tal parece que las autoridades respon-
sables, tanto del Periddico Oficial del Estado como de Fidecaribe, no se
preocuparon por aclarar el error. Aunque parezca insignificante, si tras-
ladamos dichos rangos a un mapa y luego realizamos la conversién a
hectéreas de terrenos, la diferencia podria representar graves problemas
sino se atiende con prontitud.

Un caso muy representativo de desatencién de colindancias territo-
riales lo podemos ver con el actual problema de limites entre los estados
de Quintana Roo y Campeche en el denominado punto Put.

SITUACION Y TENENCIA DE LA TIERRA
Estado inicial. El fideicomiso

Una vez determinada la cesién del espacio fisico para el desarrollo del
proyecto, se iniciaron los trabajos de promocién asi como de captacién
de posibles inversionistas. Es importante sefialar que para poder desa-
rrollar los 18 espacios turisticos establecidos en el proyecto maestro se
requeriria una inversién aproximada de mil millones de délares," 1o cual
representa una suma realmente desmesurada en relacién con los escasos

12 Entrevista realizada por el autor a William Souza Calderén, coordinador del proyecto
Costa Maya, el 27 de marzo de 1996.
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Algunos de los importantes desarrollos proyectados para el corredor sur
quedan fuera de dicho deslinde.
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flujos de inversion privada en el sur de la entidad. En ese sentido, el
estado estableci6 al principio la figura de un fideicomiso, mediante la
cual se generarian los mecanismos de inversién, asi como los relativos a
la adquisicién de los terrenos en los que se desarrollardn los destinos
turisticos.

El fideicomiso se constituy6 entonces como el instrumento mercantil
por medio del cual una persona fisica o moral podria destinar bienes
o recursos de inversién para el cumplimiento de los objetivos del pro-
yecto Costa Maya. Tomando como base lo anterior, se impulsé el Fidei-
comiso Costa Maya; sin embargo, posteriormente se determiné que al
haber ya un fideicomiso, el denominado Fideicomiso Caleta Xel-ha y del
Caribe (Fidecaribe),”® el cual venia desempefiando acciones en materia
turistica, era mas conveniente que éste asumiera la rectoria de Costa
Maya en lugar de constituir un fideicomiso nuevo, por lo que Fidecaribe
asumi6 la responsabilidad del proyecto.

Para el caso del corredor Punta Herrero-Xcalak, el fideicomiso basaria
su operacién de acuerdo con las siguientes figuras:

a) Fideicomitente: personas que aportan el patrimonio;

b) Fiduciario: institucién de crédito; y

c) Fideicomisario: personas fisicas o morales que reciben el beneficio
del fideicomiso.

Al respecto, y como explicacién al surgimiento de dicho esquema, las
autoridades de Costa Maya plantearon' que en consideracién al niimero
de propiedades existentes enla zona y que constituyen aproximadamen-
te un millar de terrenos heterogéneos' por el uso, tamafio y status
juridico de cada uno, y en consideracién a que la legislacion mexicana
considera dentro de sus figuras juridicas al fideicomiso como un instru-

13 De acuerdo con declaracién realizada por el secretario estatal de Hacienda, José
Chejin Pulido, y publicada por el Diario de Quintana Roo el dia 21 de junio de 1995, dicho
fideicomiso se sostiene con el producto de los 10 contratos de arrendamiento de los diversos
lugares que administra, como los restaurantes que tiene en Cozumel, Xel-ha, Chemuyil,
Xcacel y punta Celarain.

14 Entrevista realizada por el autor el 27 de marzo de 1996 al coordinador del proyecto
Costa Maya, William Souza Calderén.

15 Respecto al niimero de terrenos, el dato de aproximadamente 1000 que se me informé
en marzo de 1996, por parte de William Souza, no concuerda con el dato de alrededor de
750 terrenos que la misma persona me proporcioné en ofra entrevista realizada el 13 de
marzo de 1997, es decir, casi un afo después.
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mento de amplia versatilidad, se opt6 por esa alternativa, en la cual se
integrarian como socios del desarrollo turistico los propietarios de terre-
nos en la zona —ya sean terrenos costeros o risticos—,'¢ los inversionis-
tas (capital) y el propio gobierno del estado mediante la generacién de
proyectos ejecutivos y la asignacion de terrenos.

Seguin dicho esquema, los fideicomitentes, es decir, los propietarios
de los terrenos, autorizarian al fideicomiso a disponer de sus terrenos
para que en ellos se construyeran los desarrollos previstos en el Plan
Maestro Costa Maya, asi como las obras que como consecuencia de éstos
se requieran, para lo cual el fideicomiso les notificaria previamente.

Asimismo, y como politica del desarrollo, los fideicomitentes conce-
derian al fideicomiso la rectoria absoluta en materia del desarrollo del
corredor turistico, subordinando el uso y destino de sus terrenos a los
planes y programas que el propio fideicomiso elabore para la construc-
cién del proyecto Costa Maya.

Los aspectos sefialados anteriormente quedaron plasmados en la serie
de reuniones que las autoridades de Costa Maya tuvieron con los habi-
tantes de la zona del corredor turistico. Dichas reuniones, segin los
funcionarios, fueron de cardcter informativo, no resolutivo, por lo que
no se tomaron acuerdos; el objetivo principal era buscar el consenso de
los propietarios de playa y pequefios propietarios de la zona.'” A los
propietarios de los predios se les informé sobre el proyecto a desarrollar,
asi como la posibilidad de participacién de los mismos en dicho desarro-
llo mediante la forma ya expuesta. Sin embargo, llama la atencién el
hecho de que se haya dado a conocer oficialmente un dia después de la
reunién celebrada en la comunidad de Punta Herrero (sin haber sido,
como se dijo, resolutiva), que a esa fecha se habia tenido la aceptacién
para integrarse al fideicomiso, de mds de 300 propietarios de playas!®
mediante la firma de cartas de intencién.

16 De acuerdo con el Fidecaribe, los terrenos costeros son los que se ubican, como su
nombre lo indica, dentro de 1a franja costera del corredor turistico Costa Maya, es decir, los
que poseen playas, mientras que los terrenos risticos son aquellos que se ubican den-
tro de las 39 500 hectédreas destinadas para el desarrollo del proyecto pero que no cuen-
tan con playa.

Y7 Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 9 de agosto de 1995.

18 Ibid., 18 de septiembre de 1995.
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Estado actual

El fideicomiso se constituy6 como la primera instancia o forma en la que
se pretendi6 regular y, hasta cierto punto, controlar la operacién y las
inversiones en Costa Maya. Sin embargo, con el tiempo, y al ir conocien-
do la real situacién de la tenencia de la tierra en la zona, se determiné
que dicha figura sélo fungiera como instrumento de mediacién.

Para comprender lo anterior es importante establecer que en un
principio las autoridades de Costa Maya hablaban de 1 000, y posterior-
mente de aproximadamente 750 propietarios de predios en el corredor
turistico, y de que ya se habian integrado al fideicomiso 300 personas.
Sin embargo, no se hizo mencién de que muchos de esos propietarios no
eran los duefios originales de dichos predios, sino que habian comprado
fracciones de terrenos a los poseedores de los titulos de propiedad
originales o de que en muchos casos simplemente se habian asentado en
la zona a la cual llegaron para trabajar en la pesca (asi sucedié con mucha
gente de la comunidad de Mahahual, la cual arribé a la zona hace
aproximadamente ocho afios durante el gobierno de Miguel Borge Mar-
tin)."” Esto es, que en realidad los terrenos legalmente titulados eran casi
una décima parte de lo que las autoridades de Fidecaribe habian dado a
conocer. Debe precisarse que ello no significa que las autoridades de
Fidecaribe hubiesen actuado con conocimiento de dicha situacién para
tratar tal vez de sacar provecho. En mi opinién, la situacién real fue
conociéndose sobre la marcha conforme se ahondaba en los expedientes
sobre titulacién de terrenos que obran en poder de la Secretaria de la
Reforma Agraria y del Registro Nacional Agrario, instancias donde, por
cierto, existe un hermetismo casi total hacia el exterior, sobre todo cuando
se trata de gente fuera del &mbito oficial.

No obstante lo anterior, y una vez detectada dicha situacion, el gobier-
no del estado impulsé, a través de la Universidad de Quintana Roo, el
proyecto de Ordenamiento Ecolégico-Territorial de Costa Maya, me-
diante el cual no sélo se pudiera conocer a fondo la situacién de la

19 En entrevistas sostenidas por el autor con habitantes de la comunidad de Mahahual
en abril de 1997, se le informé que el entonces gobernador de Quintana Roo, Miguel Borge,
permitié que gran parte de la gente que vive en dicha comunidad se asentara en los terrenos
considerados como fundo legal de la comunidad y que son del gobierno estatal. Se les dijo
que dicho asentamiento era sin derecho a titulo durante seis afios. Si en seis afios ellos
continuaban asentados y laborando en la zona, se realizarfa la titulacién; si no, los terrenos
volverfan a quedar en poder del gobierno del estado. A la fecha no ha pasado nada y la
situacién contintia como en un principio.
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tenencia de la tierra, sino que ademaés dicho proyecto fuera el instrumen-
to normativo para el uso racional de los recursos naturales; con ello, no
s6lo se trataba de garantizar las inversiones en el proyecto turistico, sino
también de programar los usos del suelo y las actividades productivas
de acuerdo con las condiciones naturales, sociales y econémicas, amén
de coadyuvar en la preservacién del equilibrio ecolégico y la proteccién
del ambiente. Dicho proyecto tendria un costo de un millén de pesos,
80% de cuyas aportaciones corresponderian al gobierno y 20% a la
Secretarfa del Medio Ambiente y al Instituto Nacional de Ecologia. Se
planteé para concluirse en abril de 1997.%

Como parte medular de dicho ordenamiento, se determiné que los
predios ubicados dentro de las hectareas en las que se desarrolla Costa
Maya se clasificaran, como se menciond, en dos tipos: terrenos costeros
y terrenos risticos. Al respecto, dichos predios presentan situaciones
legales diferentes, ya que algunos estdn titulados, algunos han realizado
solicitudes de titulo y otros sélo se encuentran ocupados.

Los terrenos o predios costeros, como su nombre lo indica, estdn
ubicados en la franja litoral y son precisamente los que estan siendo
divididos por sus duefios, dado el alto valor que han ido adquiriendo
ante la difusién de los posibles desarrollos turisticos que Costa Maya
propone. Otra situaciéon que ha de considerarse y que los proyecta con
una creciente plusvalia, es el aspecto de ubicacién-paisaje, lo cual los
hace atin mds atractivos, sobre todo para los inversionistas del exterior
del estado. En cuanto a los predios risticos, éstos tienen menor atractivo,
ya que su ubicacién detrds de los terrenos costeros los hace menos
interesantes para los posibles inversionistas. No debe descartarse, sin
embargo, que por su cercania o por quedar dentro de la carretera Maha-
hual-Xcalak que actualmente se esta construyendo, puedan tener, a corto
plazo, cierto atractivo para los inversionistas asi como un importante
crecimiento en cuanto a su valor.

Respecto del niimero de predios, de acuerdo con los datos prelimina-
res que estdn registrados en el proyecto de Ordenamiento Ecolégico-Te-
rritorial de Costa Maya, el cual es realizado por investigadores de la
Universidad de Quintana Roo y que se sustenta en datos proporcionados
por la Secretaria de la Reforma Agraria, el total de predios puede obser-
varse en el cuadro 2 y en la gréafica 1.

En términos porcentuales, como se observa en el cuadro 3, puede

* Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 20 de septiembre de 1996.
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Cuapro 2. Niimero de predios existentes en el corredor Costa Maya
por su ubicacién y por su situacion legal y de tenencia

Por entregar  Solicitudes

Titulados titulo en tramite  Ocupados Total
Predios costeros 61 — 17 4 82
Predios rasticos 38 3 15 — 56
Total 99 3 32 4 138
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GraAFica 1. Comparativo de predios costeros y predios riisticos existentes
en el corredor Costa Maya, por su situacion legal y de tenencia.
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CuaDRro 3. Porcentaje de predios costeros y predios riisticos
ubicados en el corredor Costa Maya,
de acuerdo con su situacion legal y de tenencia de la tierra

Por entregar  Solicitudes
Titulados titulo en tramite Ocupados  Total

Predios costeros 74.39 — 20.73 4.88 100.00
Predios risticos 67.86 5.36 26.78 — 100.00

20.73% 4.88%
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74.39%

GrAFica 2. Comparativo en porcentajes de predios costeros ubicados
en Costa Maya, de acuerdo con su situacion legal y de tenencia de la tierra.
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GRrAFICA 3. Comparativo en porcentajes de predios riisticos ubicados
en Costa Maya, de acuerdo con su situacion legal y de tenencia de la tierra.
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apreciarse que los terrenos titulados, tanto los de tipo costero como los
de tipo rustico, representan un alto indice, por lo que podemos afirmar,
de acuerdo con dichos datos y resultados, que la tenencia de la tierra en
el corredor turistico Costa Maya es en gran proporcién de propiedad
privada.

Ademads, muchos predios se encuentran actualmente en proceso de
titulacion, lo cual, de acuerdo con las propias autoridades de la Secretaria
de la Reforma Agraria, garantiza el respeto y el cumplimento total de los
tramites iniciados. Es importante recordar que el decreto de cesién no
afectara los terrenos con titulo de propiedad.”

El director juridico del gobierno estatal reconocid, en febrero de 1995,
que el proyecto habia generado inquietud entre los propietarios de los
terrenos en dicha zona, que incluso algunas personas habian solicitado
amparos ante una posible afectacién de sus legitimos derechos. En esa
ocasién manifesté que no habia nada que temer, ya que la cldusula
segunda del acuerdo de cesién respetaba sus propiedades. Mencioné
que, lejos de verse perjudicados, los duefios de predios legalmente
constituidos se verian beneficiados y que sus bienes adquiririan plusva-
lia por el inminente desarrollo de la zona.*

Ante dicho panorama, la realidad apunta hacia la consolidacién de
una zona de propiedad privada dentro de la cual se pretende desarrollar
un proyecto turistico de impacto regional. Por ello, parece comprensible
el hecho de que en la actualidad la figura del fideicomiso, respecto de
como se plante6é hace dos arfios, tenga ajustes en cuanto a su forma
operativa. De hecho, las mismas autoridades del Fidecaribe informaron
que éste funciona ahora como mediador entre los propietarios y los
inversionistas,® es decir, que el fideicomiso detecta, de acuerdo con sus
registros y los de la Secretaria de la Reforma Agraria, a los propietarios
con extensiones considerables de terrenos costeros o risticos con el fin
de acercar a los inversionistas y establecer una relacién de tipo mercantil

21 Cabe recordar lo anunciado por el entonces director de asuntos juridicos del gobierno
del estado, Salvador Terrazas Cervera, quien al respecto dijo: “Los propietarios de los
terrenos con titulos de propiedad, expedidos por las autoridades competentes, que se
ubican dentro de las 39 mil hectareas que el gobierno federal cedi6 el aiio pasado al gobierno
estatal para desarrollar el proyecto turistico Costa Maya del corredor Xcalak-Punta Herre-
ro, no se veradn afectados”. Dicha declaracidn se publicé el 4 de febrero de 1995 en el Diario
de (%uintana Roo.

2 [dem.

2 Entrevista realizada por el autor el 13 de marzo de 1997 al coordinador del proyecto

Costa Maya, William Souza Calderén.
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para comprar terrenos y propiciar inversiones en la zona. El fideicomiso
es entonces un promotor del gobierno estatal en inversiones para el
desarrollo de Costa Maya.

Sin embargo, la situacién de la propiedad privada que existe en casi
toda la zona de Costa Maya, y que es excluyente de acuerdo con la
clausula del decreto de cesidn sefialada con anterioridad, ha propiciado
que el gobierno estatal no haya recibido atin de manera oficial las 39 500
hectéreas que la Secretaria de la Reforma Agraria le cedié para desarro-
llar el proyecto Costa Maya. A ello le podemos afiadir otra situacién no
menos problematica: 1a lotificacion y la especulacién inmobiliaria. Sibien
en el corredor turistico existen terrenos cuyos propietarios tienen titulos
legalmente expedidos, cuyas cifras ya se mencionaron con anterioridad,
ello no significa que el nimero de lotes existentes en la zona sean los que
corresponden a los predios titulados; es decir, que a lo largo de los afios
los propietarios legales han lotificado sus predios y han ido vendiendo
partes de sus terrenos, pues no hay que olvidar que se trata de predios
de grandes dimensiones. Al respecto, es importante establecer que los
mismos pobladores de la zona de Mahahual informaron,? para tener una
idea de la magnitud de las posesiones, que antes del huracan Janet, el
tramo de Benquezoya® a Punta Herrero, que es de 80 kil6émetros méas o
menos, era propiedad de un reducido niimero de personas, no mayor a
15, entre los cuales sobresalen politicos y comerciantes originarios de
Chetumal y Cozumel.

Esta lotificacién ha provocado que en un principio las autoridades de
Costa Maya hicieran referencia a 750 e incluso hasta 1 000 predios. Ello
nos da una idea de la magnitud de la situacién en lo que a la lotificacién
serefiere. La pregunta para el caso seria: ; Los predios lotificados pueden
ser retitulados a nombre de otras personas? Tal vez sélo proceda una
cesion de derechos, mas para ello también se debe llevar un proceso ante
la Secretaria de la Reforma Agraria, lo cual no hace menos complicado
el asunto.

A los inversionistas la lotificacion les afecta, pues no les interesan
pequefias extensiones de terreno. Ellos estdn interesados en comprar

24 Entrevistas sostenidas por el autor durante el mes de abril de 1997 con los pescadores
Ermilo Reed Villanueva, Miguel Dominguez Gémez, Gerardo Salazar Meléndez, José
Rosas e Ismael Osorio Manzanilla, pobladores de la zona.

%5 Benquezoya es el nombre con el que se conocia anteriormente a un embarcadero en
donde era concentrada la gente dedicada a la chiclerfa y donde actualmente se encuentra
la partida naval militar en la entrada al poblado de Mahahual.
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extensiones de no menos de 100 metros de playa pues, segtin los funcio-
narios de Costa Maya, es ésta la que les hace atractivo para invertir en la
zona. Pero, ;qué pasaria si un pequefio propietario con un predio de
menos de 100 metros de costa, o de frente si el predio es riistico, quedara
entre dos terrenos de gran extensién adquiridos por algin o algunos
inversionistas? Lo mas seguro es que tarde o temprano tendria que ceder
y vender para que él o los inversionistas vecinos pudieran extenderse.

En cuanto a la especulacién, las condiciones de plusvalia que se estdn
generando en los terrenos de la zona hace que muchos de los propietarios
estén a la espera de mejores posibilidades de venta, conforme crezcan
las inversiones por aspectos de infraestructura. Esto es legalmente vali-
do, ya que cada quien puede vender sus predios cuando quiera y al
precio que desee. El problema es ver quién lo compra. Ello pudiera
representar un obstaculo para que los inversionistas, de por si escasos,
se acerquen a la zona.

DESARROLLO INICIAL E INFRAESTRUCTURA

No obstante la situacién de la tenencia de la tierra existente en el corredor
Costa Maya, el gobiemo del estado ha promovido y gestionado la
realizacién de inversiones no sélo del propio estado sino también del
gobierno federal, del Banco Interamericano de Desarrollo y de inversio-
nistas particulares con el objeto, desde mi punto de vista, de asegurar la
permanencia del decreto de cesién de los terrenos nacionales, inde-
pendientemente de si la propiedad es privada o no. Ello parece una
. decisién aceptable, en el sentido de que por lo menos en teoria los
habitantes de dicho corredor tendran acceso a una serie de servicios de
los que anteriormente carecian: red de energfa eléctrica, carretera pavi-
mentada, red de agua potable, asi como actividades derivadas de la
prestacion de servicios al turista como alimentos, paseos en lancha,
hoteleria, etcétera.

Un notable impulso federal al proyecto tuvo lugar aun antes de la
publicacién del decreto de cesién de los terrenos nacionales. En una
visita realizada a la capital del estado, el entonces secretario de Turismo,
Jestis Silva Herzog, al asistir el dia 22 de octubre de 1994 a la presentacidn,
en Chetumal, del programa ecoturistico del sur de la entidad y a la
instalacién del Consejo Consultivo Turistico Estatal, se dio a conocer
la inversién de fondos federales complementarios a la aportacién del
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gobierno de Quintana Roo por 900 000 nuevos pesos; tal cantidad se
destiné a la integracién del Fondo Mixto de Chetumal y del Fondo del
Gran Arrecife Maya (origen del proyecto Costa Maya). El objetivo expre-
so de tal aportacién fue reactivar la economia del sur del estado, desa-
rrollar los sectores econdémicos, incorporar a la zona sur como un destino
turistico integral, impulsar la infraestructura de la zona, asi como pre-
servar, rescatar y promover las riquezas arqueoldgicas y naturales.

Después de la publicacion del decreto de cesién de las 39 500 hecta-
reas, el gobernador del estado anunci6 la aportacién del gobierno estatal
por 754 000 nuevos pesos para realizar obras en el corredor turistico, con
el siguiente desglose: 554 000 para la reparacién de la carretera Maha-
hual-Xcalak y del puente del rio Huach; 200 000 para reparar la red del
fluido eléctrico y para la adquisicién de una planta de energia adicional
de 30 a 40 kilowatts en el poblado de Xcalak.?

Es importante sefialar que el momento politico y social imperante en
el pais tuvo desde luego repercusiones en los estados. En lo que se refiere
ala cesién de terrenos para el desarrollo del proyecto Costa Maya, no era
tal vez el mas propicio para tener grandes esperanzas de inversién. No
debe olvidarse que el decreto se dio a conocer a finales de noviembre de
1994, a unos cuantos dias de la sucesién presidencial y del inicio de una
crisis econémica que todavia no se supera.

Sin embargo, durante el segundo trimestre de 1995, y en el marco de
la V Copa Gobernador de Pesca Deportiva, el ejecutivo estatal anuncié
que con el objeto de promover la costa sur del estado, en 1996 se pondrian
en marcha marinas en las comunidades de Mahahual y Xcalak, las cuales
se integrarian al proyecto turistico del Gran Arrecife Maya (hoy Costa
Maya), para lo cual, y a pesar de no precisar el monto de la inversion,
destacé que ya existian inversionistas interesados en concretarlo.

Por el momento no es posible iniciar los trabajos —destacé— debido a la
situacién econémica que atraviesa el pafs y de manera particular el esta-
do; sin embargo, con las unidades de inversién (UDI), se puede reactivar
la economia de esta zona y beneficiar de manera directa a estas dos comuni-
dades.”

A pesar de lo anterior, es preciso sefialar que aun conociendo las
necesidades de inversién para crear infraestructura en la zona, los po-

26 Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 22 y 23 de noviembre de 1994.
77 Ibid., 16 de abril de 1995.

RMC, 4 (1997), 80-128



106 Rafael I. Romero Mayo

bladores de Xcalak solicitaron que sus costas fuesen declaradas reserva
marina,”® ya que en ellas existe abundancia de especies, asi como una
zona arrecifal que ellos se han encargado en preservar. Ello da idea de
que existe en la poblacién una conciencia de desarrollo de bajo impacto.
A lo anterior podemos agregar que la asociacién civil Amigos de Sian
Ka’an manifesté también su apoyo para impulsar el proyecto turistico
Costa Maya mediante la promocién de una actividad turistica diferente,
con respeto a la naturaleza y con el desarrollo de una infraestructura
pequedia. El entonces director de ese organismo, Juan Bezaury Creel,
precisé que con Costa Maya se debia empezar de cero para evitar los
mismos errores que se cometieron en el norte del estado.?”

A mediados de 1995, la respuesta de los inversionistas particulares
comenzd a vislumbrarse; en julio de ese afio, Guillermo Portella Mur,
director general del Corporativo Oasis, dio a ccnocer que aun en el marco
de la crisis econémica y financiera del pais, el Grupo Oasis invertiria
alrededor de 10 millones de délares en la construccién de 200 cabafias
ecoldgicas en el sur de la entidad (40 cabarias en Xcalak, en una superficie
de 2 hectdreas; 100 en Tampalam, en una superficie de 20 hectareas; y en
Kohunlich, 60 cabafias en 20 hectéreas). Dicho proyecto formaba parte
de las inversiones que ese consorcio espaiiol realizaria durante los si-
guientes cinco afios en el estado. En ese entonces el consorcio hispano
estaba realizando la integracién de los anteproyectos y de los estudios
de impacto ambiental, asi como el proceso de autorizacién de las licen-
cias para construir las cabafias.

Sin embargo, unos dias después de dar a conocer la inversién que
realizaria, el Grupo Oasis informé que la obtencién de los fondos de
inversién para el desarrollo de proyectos en México estaba siendo con-
dicionada por los bancos internacionales, entre otros el banco espariol
Banesto, a causa de las condiciones econémicas y financieras por las que
atravesaba el pais. Lo anterior, aun cuando Oasis habia considerado a
1995 un afio muy apropiado para desarrollar no sélo proyectos turisticos,
sino también otros sectores productivos que permitieran reactivar la
economia de la zona sur de Quintana Roo.*

El Grupo Oasis insistié de nueva cuenta en realizar inversiones en el
corredor Costa Maya, al grado de que en septiembre de 1995 inauguré

2 Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 9 de mayo de 1995.
2 Ipid., 10 de junio de 1995.
% Ibid., 17 de julio de 1995.
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sus lujosas oficinas en la ciudad de Chetumal. En esa misma ocasién, el
gobernador Villanueva Madrid y el gerente general del Grupo Oasis,
Guillermo Portella, firmaron un protocolo de intencién para desarrollar
los proyectos ecoarqueoturisticos de Kohunlich, Tampalain, Xcalak y
Chinchorro, con una inversion estimada en 10 millones de délares. Los
proyectos estarian en funcionamiento en noviembre de 1996. Villanueva
Madrid destacé entonces que “..dichas inversiones provocardn que
otros inversionistas vean a la zona sur del estado como una zona turistica
segura para invertir capital en ese rubro, pues tanto autoridades de
gobierno como inversionistas se veran beneficiados”.* Llama la atencién
que en esas declaraciones se haya hecho referencia a los posibles benefi-
cios para la parte oficial y para los inversionistas, sin mencionar a los
habitantes del corredor.

Por otro lado, el Grupo Oasis destacé que con las inversiones que
realizarfa durante 1995 y 1996 se generarian 150 empleos directos y un
numero similar de indirectos, tanto en el ramo de la hoteleria como en
labores agropecuarias. También propiciaria, a través de su agencia de
viajes, la realizacién de recorridos turisticos en la zona sur del estado.

Por su parte, el director general del fideicomiso Caleta Xel-ha y del
Caribe, Luis Hilario Pérez Quintal, informé en septiembre de 1995 que
durante la primera etapa del proyecto Costa Maya se invertirian alrede-
dor de 180 millones de nuevos pesos para la creacién de infraestructura,
lo cual permitirfa desarrollar un drea de 130 kilémetros de costa en
beneficio de la zona sur del estado. Con este propésito estaba en tratos
con diversos grupos para la creacién de infraestructura de caminos,
aeropistas, muelles, introduccién de agua potable y energia eléctrica,
entre otras cosas. Se buscaba activar el interés de los inversionistas hacia
el sur de Quintana Roo y generar alrededor de 15 000 trabajos temporales
y 5 000 empleos en forma directa una vez concluida la infraestructura.®

No obstante lo dado a conocer en forma tan entusiasta por el gobierno
estatal, el Grupo Oasis, uno de los mads interesados en invertir en esta
zona del estado, desistié de su intencién ante los problemas para obtener
recursos y por desacuerdos en las negociaciones internas, aunque no se
dispone de informacién precisa sobre el asunto. Sin embargo, surgieron
nuevos interesados en realizar inversiones en Costa Maya. En el segundo
semestre de 1996 Fidecaribe dio a conocer que seis inversionistas extran-

31 Diario de Quintara Roo, Chetumal, Q. Roo, 15 de septiembre de 1995.
32 1pid., 21 de septiembre de 1995.
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jeros estaban interesados en realizar operaciones en Costa Maya, ademds
de algunos empresarios locales, quienes ya habian presentado sus pro-
yectos. Entre los inversionistas que ya habfan confirmado su participa-
cién se encontraban Ermilo Castillo Roche, de Ecoturistica Mundo Maya;
David Randall, de Costa de Cocos; Johan Prost Must, de Mayan Sun;
Tomas Schrade y el Grupo Posadas (mexicano), quien finalmente reto-
maria en parte el proyecto del Grupo Oasis. La orientaciéon de las
propuestas apuntaba hacia la construccién de cabarias, centros ecolégi-
cos de baja densidad y la prestacién de servicios para actividades recrea-
tivas, como son el buceo y la pesca deportiva.

En relacién con el Grupo Posadas, este consorcio anuncid, en julio de
1996, una inversién de 90 millones de délares para construir, en un plazo
de 36 meses, 1 200 habitaciones en ocho desarrollos turisticos que por su
nivel y tipo, segtin el propio grupo, serian los primeros de su género en
el pafs. Para darle formalidad a dicha propuesta de inversién, el gober-
nador del estado y el presidente del Grupo Posadas, Gastén Azcarraga,
firmaron el 3 de julio de 1996 la carta de intencién correspondiente.
Durante el acto, el director general del Grupo Posadas, Luis Barrios,
explicé que con esa inversién se construirfan: un hotel de madera en la
ciudad de Chetumal, aldeas ecolégicas en Kohunlich, Punta Herradura
y Tampalam; casa club y estacién de buceo en el cayo norte del banco
Chinchorro, un hotel en boca Paila y un desarrollo en Chemuyil; todo lo
cual, en conjunto, generaria alrededor de 1 500 empleos directos, 200 de
apoyo y casi 1 000 indirectos.

Con la infraestructura de los ocho desarrollos turisticos se planeaba
atraer a 100 000 turistas al afio, con una derrama econémica aproximada
de 90 millones de ddlares en divisas. La estrategia de inversién del Grupo
Posadas, en lo que respecta a la ubicacién de los desarrollos turisticos
que propuso, busca, segtin ellos,

...desarrollar un turismo radial o de circuito, enfocado a los mercados: norte-
americano de alto nivel, europeo y nacional, a los que se ofreceran paquetes
‘todo incluido’ a través de planes de comercializacién del Grupo, utilizando
sus oficinas regionales de ventas en Norteamérica, su sistema de distribucion
normal y su presencia en Europa.®

Por otro lado, la inmobiliaria turistica Mundo Maya, encabezada por

33 Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 4 de julio de 1996.
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el empresario yucateco Ermilo Castillo Roche, anuncié en agosto de 1996
una inversién inicial de un millén de délares en la construccién de 32
villas ecoldgicas en la zona conocida como Placer Norte. Dicho desarrollo
turistico se realizarfa en 18 meses a partir de la firma del convenio de
compra venta Aldeas del Placer entre el gobernador Villanueva Madrid
y el empresario Castillo Roche.?

A pesar de los anuncios hechos por los inversionistas mencionados,
hasta la fecha ha sido poco lo realizado en infraestructura hotelera y
restaurantera minima o bésica en la zona del corredor turistico. En
primer lugar, la situacién de la tenencia de la tierra constituye uno de los
principales obstéculos para el flujo de inversiones. Antes de invertir, el
inversionista necesita tener la certeza de que su dinero cae en tierra fértil
y de que cuenta con seguridad para su inversién en la compra de los
espacios. Otro aspecto que ha de considerarse, de suma importancia, es
que la zona de desarrollo turistico Costa Maya no cuenta con una
infraestructura bésica y eficiente en aspectos fundamentales como son
carretera pavimentada (aunque actualmente ésta se encuentra muy
avanzada), red de energia eléctrica, agua potable, drenaje, muelles y
pistas de aterrizaje. Estos servicios, indispensables para el desarrollo de
un zona turistica, pero también para el desarrollo social de la regién, son
hechos que no pueden pasar por alto ni los inversionistas ni los pobla-
dores de la zona.

Por afiadidura, en diciembre de 1995 la Administracién Portuaria
Integral de Quintana Roo (ar1) anuncié una inversién de 10 millones de
nuevos pesos para que a mas tardar en marzo del afio siguiente se iniciara
la operacién del ferry para comunicar a las comunidades de Chetumal y
Xcalak. Una de las intenciones prioritarias de dicha obra seria abastecer
ala zona de Xcalak de manera méas rdpida, conlo cual se reducirian costos
por ese concepto. Dicha dependencia operaria con la concesién otorgada
por la Secretaria de Comunicaciones y Transportes y requiriria de la
adecuacién del muelle fiscal de Chetumal, asi como la construccién de
un embarcadero en la zona denominada La Aguada, a unos 8 kilémetros
de la comunidad de Xcalak. Para las obras se estimé una inversién de
8 millones de pesos.

Cabe resaltar que tanto el muelle de Chetumal como el de La Aguada
fueron rehabilitados tal y como se habfa anunciado sin embargo el ferry

34 Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 25 de agosto de 1996.
35 Ibid., 3 de marzo de 1996.
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Isla Mujeres* sélo funciond, si acaso, un par de veces para hacer el
recorrido Chetumal-La Aguada y terminé su estancia en Chetumal,
convertido en discoteca flotante para fines de semana. Actualmente, y
ante las reparaciones que se estan realizando al ferry que une a Punta
Sam con Isla Mujeres, el que seria destinado al sur del estado fue
trasladado para cubrir el servicio de transportacién en aquella zona en
la que parece justificar con mayor amplitud su estancia. Se prevé que a
finales de 1997 se incorpore una embarcacién menor para realizar el
recorrido habitual Chetumal-Xcalak. :

Respecto ala carretera Mahahual-Xcalak y a la red de energia eléctrica
y otras obras paralelas y complementarias, el director de Fidecaribe, Luis
Hilario Pérez Quintal, dio a conocer en octubre de 1996 la obtencién de
un crédito por 140 millones de pesos, a través del Banco Interamericano
de Desarrollo (BD), para la construcciéon de obras de infraestructura
bésicas en el corredor turistico Costa Maya. Al respecto informé que la
mitad del crédito obtenido seria pagado por el gobierno estatal y la otra
por el gobierno federal a través del Fondo Nacional de Fomento al
Turismo (Fonatur), de acuerdo con el compromiso adquirido por el
titular de dicho organismo, Emilio Gamboa Patrén, durante su tltima
visita al estado realizada en el mes de mayo y en donde recorrié la zona
sur de la entidad.®”

Los recursos anunciados serian utilizados para la construccién de la
carretera Mahahual-Xcalak con una extensién de 58.7 kilémetros, asi
como la linea de energia eléctrica en el tramo Cafetal-Mahahual y Xcalak;
también la red de agua potable Mahahual-Xcalak. Asimismo, Pérez
Quintal informé que paralelamente se encontraba en construccién la
infraestructura de servicios, entre los que sobresalen: la aeropista de
Pulticii, con una inversién de dos millones de pesos; la reconstruccion
del puente del rio Huach, la modernizacién del muelle de Xcalak; la
aeropista de Mahahual de 1 200 metros, asi como también la amplia-
cién de la aeropista de Xcalak de 800 a 1 200 metros; las terminales aéreas
de Pultict, Xcalak y Mahahual, asi como el inicio de la obra del muelle de
cruceros de Mahahual, con capacidad para recibir 800 cruceros al afio.®

36 Las caracterfsticas de esta embarcacién son las siguientes: tiene dos motores disel,
capacidad para transportar 60 automéviles y 250 personas, posee un sistema de seguridad
de 250 chalecos salvavidas, 8 balsas con capacidad para 22 personas cada una, 4 aros
salvavidas y equipo contra incendios.

2; Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 4 de octubre de 1996.

Idem.
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El 9 de abril de 1997 el secretario de Comunicaciones y Transportes,
Carlos Ruiz Sacristan, y el gobernador del estado, dieron el banderazo
del inicio de manera oficial a los trabajos para la construccién de la
carretera Mahahual-Xcalak, con una primera etapa de 58.7 kilémetros,
tal y como se habia anunciado en octubre de 1996. Dicha obra, a cargo
dela empresa yucateca Construcciones y Pavimentaciones Peninsulares,
S.A. de C.V,, se realizard con recursos del BID por 21.6 millones de pesos
y generard 200 empleos directos asi como 1 000 indirectos y vendrd a
fortalecer diversas acciones que se realizardn o se estéan realizando en la
zona: red de energia eléctrica, agua potable, caminos, puentes, aeropistas
y muelles. Villanueva Madrid declaré al respecto: “Esto pretende ser la
infraestructura para poder tener el aliento y el sustento de los empresa-
rios, tanto internacionales, nacionales como locales para que inviertan
en los 140 kilémetros de costa que comprende de Punta Herrero a
Xcalak”.¥

La construccién de la carretera se constituye entonces como el punto
medular para la creacién e introduccién de mds obras de infraestructura
y de servicios en la zona. La carretera permitird por fin realizar los
trabajos de electrificacién de Costa Maya, para lo cual se traerad una linea
de transmisién de 115 kilovoltios desde Cafetal hasta Mahahual y una
linea de distribucién de 34 kilovoltios de Mahahual a Xcalak, con una in-
versién de 26 342 000 pesos.i

Otra accién de relevancia, en el marco del mismo evento, fue anun-
ciada por el director de la Administracién Portuaria Integral de Quintana
Roo, Eusebio Azueta, respecto a la construccion del muelle de cruceros
que se ubicara a 1.8 kilémetros al norte de Mahahual, en una zona en
la que hay un pequefio canal entre la zona del arrecife, ademas de un
amplio espacio para el fondeo. Dicha obra se realizara en varias etapas;
la primera consistird en un muelle con 80 metros de pasarela y 70 metros
de banda de tanque con un calado de 10 pies, un edificio terminal de
pasajeros, una sala de espera, médulos de oficinas y servicios adminis-
trativos, de comercio y servicios, plaza de acceso, estacionamiento y
dreas verdes y de reserva. Esta primera etapa tendrd una inversién de
17 millones de pesos. En etapas posteriores se construirdn un restauran-
te, villas turisticas, se acondicionardn dreas comerciales y servicios gene-

39 Diario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 10 de abril de 1997.

40 Informacién proporcionada en el acto de inicio de los trabajos de la carretera
Mahahual-Xcalak por Sergio Pérez Erales, secretario estatal de Infraestructura, Medio
Ambiente y Pesca.
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rales y se ampliard el muelle para atraque de cruceros a una longitud de
600 metros y un calado de 40 pies.*!

Con el inicio de las obras sefialadas, sobre todo la carretera Mahahual-
Xcalak, todo parece indicar que se impulsard de manera decidida el
desarrollo de la zona referida y que forma parte del corredor turistico
Costa Maya. Se espera que las inversiones lleguen, por lo que Fidecaribe
tiene un gran reto para promover los destinos turisticos de Costa Maya.
De lo contrario, las inversiones que tanto el gobierno federal como el
estatal estdn realizando en infraestructura basica de servicios dificilmen-
te serd justificable.

Actores sociales y su participacion en el corredor
Mahahual-Xcalak

Como hemos visto, el desarrollo de todo proyecto lleva implicita la
participacién del estado en gestoria e inversiones. El inversionista tam-
bién es importante, ya que es quien aportaré el capital para el desarrollo
dela zona. Sinembargo, un sector de suma importancia, y que en muchas
ocasiones queda al margen de la participacién en los proyectos de
desarrollo, es el social. Con ello me refiero, en lo que respecta a nuestro
andlisis, a la poblacién que habita en la zona en la que se desarrolla el
proyecto Costa Maya.

La zona de Mahahual y Xcalak es, desde mi perspectiva, la més
importante actualmente en el corredor turistico Costa Maya, no sélo
porque dichas comunidades se constituyen como las de mayor pobla-
cién, sino porque es la zona en donde se estan realizando la mayoria de
las obras de infraestructura y donde se haran inversiones para el desa-
rrollo turistico. Cabe mencionar que los ranchos que se ubican entre esas
dos comunidades tienen escasa poblacién y, al igual que en Mahahual y
Xcalak, sus habitantes estin en constante movimiento.

Tradicionalmente los habitantes del corredor Mahahual-Xcalak se han
dedicado a la realizacién de actividades primarias en la zona, aprove-
chando para ello los recursos naturales existentes en la regién. Activida-
des que a lo largo de los afios han creado una imagen particular en la
zona, al grado de ser identificada como una regién costera del tipo
turistico-pesquera (César Dachary y Arnaiz, 1989, 4). Dentro de dicha

Djario de Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 10 de abril de 1997.
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region se identifican actualmente dos actividades dominantes: a) pesca
de tipo comercial (existen tres cooperativas en la zona Mahahual-Xcalak
y una en Punta Herrero, asi como pescadores libres y agrupaciones de
escameros), b) turismo incipiente, aunque con Costa Maya deber4 gene-
rarse mayor afluencia turistica.

Si nos remontamos a los afios treinta podemos establecer que la zora
de Mahahual-Xcalak fue en un principio una zona importante para la
extraccién del chicle®? y poco después se constituy6 como una zona de
alta produccién coprera, la cual represent6 la actividad econdmica mas
importante en esa region, antes de que la pesca y el turismo hicieran su
aparicién como actividades de importancia.®® Sin embargo, y debido al
paso del huracén Janet, a finales de los cincuenta, la zona fue practica-
mente abandonada y vuelta a repoblar una vez que se abri6 la carretera
que hasta hoy existe. La explotacién coprera decayé y practicamente se
erradicé con el surgimiento de la enfermedad del cocotero conocida
como amarillamiento letal. La pesca se constituy6 entonces como la alter-
nativa econémica y de sustento alimenticio mds propicio, considerando
que el recurso ha estado a la mano desde siempre.

Dicha actividad generé la organizacién de los pobladores en coope-
rativas, sobre todo para la extraccién, mediante permiso, de productos
como el caracol y la langosta, que son enviados primordialmente a
Canctin y al extranjero y que estan tasados en délares. Dichas coopera-
tivas operan mediante contratos, lo cual de alguna forma garantiza el
cumplimiento en cuanto a la compra del producto, sobre todo de la
langosta. Como ya se menciond, en la zona existen tres cooperativas, dos
en Mahahual: Banco Chinchorro y Langosteros, y una en Xcalak, la
Andrés Quintana Roo.

Existen ademads agrupaciones de pescadores libres, los cuales trabajan
de manera independiente, asi como agrupaciones denominadas
como de escameros. Estas tltimas consisten en grupos de pescadores que
trabajan unidos y cuyo permiso es exclusivamente para la pesca de
productos de escama, lo cual los diferencia de las cooperativas que se
dedican exclusivamente a la explotacién de la langosta y, en menor
medida, del caracol. La pesca se constituye entonces, de acuerdo con los

42 Entrevista realizada por el autor el 25 de abril de 1997 al sefior Ermilo Reed
Villanueva, uno de los més antiguos habitantes de la comunidad de Mahahual.

43 Entrevistas realizadas por el autor a pobladores y autoridades de las comunidades
de Mahahual y Xcalak en los meses de marzo y abril de 1997.
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mismos habitantes, como la actividad econdmica en la que participan la
mayoria de ellos. En cuanto a su origen, muchos pobladores son nativos
de la zona, pero otros son gente que ha residido en Chetumal y en
algunas otras comunidades del estado, como Felipe Carrillo Puerto y
Bacalar. También existen personas provenientes de otros estados, como
Yucatdn, Veracruz y Tabasco, pero son minoria.

Referente al proyecto Costa Maya y los posibles beneficios que éste
traerd ala zonay a los habitantes, el sentir de la poblacién es casi undnime
en el sentido de que no tienen una informacién clara y objetiva de cémo
Costa Maya ayudard a la zona. Mencionaron que, efectivamente, han
tenido reuniones con funcionarios del Fidecaribe, pero que la informa-
cién que se les ha brindado ha sido en el sentido de que deben mejorar
sus viviendas y sus reas verdes, para dar una buena imagen al turista.
Asimismo, se han recabado firmas para ver quiénes estan de acuerdo con
el desarrollo de Costa Maya, pero la mayoria de la gente no ha firmado
precisamente por la falta de informacién mas puntual y més clara.

Independientemente de lo anterior, los habitantes de la zona, sobre
todo de la comunidad de Mahahual, estdn conscientes de que la activi-
dad pesquera es importante ya que les reporta beneficios econémicos;
pero también consideran al turismo una alternativa para obtener mayo-
res recursos y, como consecuencia, mejores condiciones de vida. Por ello
han realizado intentos para formar alguna agrupacién de lancheros, con
el fin de prestar servicio a los turistas que demandan paseos en lancha,
e incluso para buceo. Han acudido a diversas instancias para solicitar
orientacién y formas de obtener recursos para compra de equipo, pero
sus peticiones no han tenido eco. Consideran que estdn en condiciones
de prestar servicios de paseos en lancha con sus embarcaciones, aunque
éstas sean para la pesca, ya que en diversas ocasiones lo han hecho,
aunque reconocen que es riesgoso porque no llevan equipo salvavidas,
tampoco brijulas ni equipo de radio para trayectos més largos, como es
el caso de los viajes al banco Chinchorro. Han comentado que existe
interés de gente de Chetumal para establecer ese tipo de negocios, por
lo que ven dificil que se les pueda apoyar y que ellos sean los que se
beneficien directamente con dicha actividad. Tal vez en el futuro ellos
se alquilaran como guias marinos, pero el equipo y las mayores ganan-
cias seran para otras personas.

Por otro lado, en diversas ocasiones han tenido visitas de personas de
diferentes instituciones, como la Universidad de Quintana Roo y el
mismo Fidecaribe, a los cuales les han solicitado apoyos para que se les
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capacite en aspectos bdsicos para la prestacidn de servicios turisticos,
como son clases de inglés, capacitacién como guias de turistas, o bien,
en servicio de alimentos y hoteleria. Sin embargo, a pesar de que se han
comprometido a enviarles personal para capacitarlos, esas instancias no
han respondido a sus peticiones.

Otro tema preocupante para los habitantes del corredor Mahahual-
Xcalak es la tenencia de la tierra. Como vimos, los terrenos en los que se
desarrolla Costa Maya son casi en su totalidad terrenos privados cuyos
duefios no viven en la zona. En cuanto a los poblados grandes, como
Mahahual y Xcalak, la situacién preocupa a los habitantes; la mayoria
estan asentados en terrenos que corresponden al fundo legal, es decir que
ellos no son duefios. Sin embargo, han construido sus viviendas y en
breve —seglin comentaron— se les cobrard el impuesto predial. La
inquietud radica en que ellos no estdn en condiciones de invertir en el
arreglo de sus viviendas o en el establecimiento de algtin negocio de
servicios, como restaurantes o cabafias, a causa de dos dificultades: la
carencia de créditos y la inseguridad de la propiedad. Si analizamos
la situacién, podemos darnos cuenta de que una de las dificultades
sefialadas implica la otra, ya que si los pobladores quieren obtener algiin
crédito bancario para comprar el equipo requerido para realizar paseos
en lancha, para rehabilitar sus viviendas o para crear infraestructura de
servicios turisticos, lo primero que el banco les solicitaria serfa el titulo
de propiedad para respaldar dicha solicitud. Por lo anterior y por que
son, como ellos se denominan, invasores autorizados,* la participacién
directa y la obtencién de beneficios con Costa Maya se reduce atin més.
Si se arriesgan a invertir por su cuenta, existe el temor de que los
desalojen y se queden sin nada.

Tal situacién ha mermado el interés de los habitantes de la zona para
asistir a las reuniones a las que se les ha convocado. Argumentan que
“siempre se les prometen apoyos y tomarlos en cuenta, pero nunca se les
cumple”. Uno de los tantos comentarios hechos por los habitantes con
los que me entrevisté me llamo la atencién, ya que deja entrever una
realidad que no es nueva: “La situacién —sefial6 una persona— se
maneja como nuestro sistema politico, ya que no se habla con transpa-
rencia ni con claridad”.* Desde luego, a lo que hace referencia el comen-

# Al respecto, y en lo que se refiere a la comunidad de Mahahual, véase la nota 19 del
presente trabajo.

*5 Entrevista realizada por el autor el 6 de abril de 1997 al C. Ismael Osorio Manzanilla,
socio de la cooperativa Banco Chinchorro de la comunidad pesquera de Mahahual.
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tario anterior es la forma enla que desarrollar el proyecto turistico Costa
Maya en todos sentidos.

Incluso al tocar el punto de la cesién de terrenos nacionales para
desarrollar Costa Maya, la expresién, en casi todos los casos, fue de
sorpresa y de extrafieza, ya que desconocen por completo la cuestién
de los decretos de cesidn. Al enterarlos de dicha situacién, una de las
respuestas fue:

En esa decision de la Federacién, ;se le pidi6 opinién a la poblacién rural que
existe en la zona?; sino, jentonces cémo puede determinar? Tal parece que ya
no hay democracia [sic], ya que si la democracia se sustenta en un sistema de
poblacién, con un desarrollo demografico, entonces los pobladores tenemos
derecho a conocer cudles son los pasos que sigue la politica de nuestro
gobierno tanto a nivel federal como estatal.46

Dicha opinién reflej6, de acuerdo con lo que personalmente capté, un
dejo de desesperacién, de frustracién, y pocas esperanzas de poder par-
ticipar.

Alo anterior debe agregarse el hecho de que el desarrollo turistico en
Quintana Roo, més que beneficiar a la gente de la regién, ha requerido
mano de obra procedente de otros lugares (como en el caso de Canctin),
sobre todo porque se requiere de inmediato gente ya capacitada o con
experiencia en el ramo de la prestacién de servicios turisticos. Al respec-
to, los pobladores de la zona consideran que el desarrollo de Costa Maya
si generara fuentes de empleo, pero dificilmente serdn ellos los benefi-
ciados, precisamente por la falta de capacitacion. Se tiene la inquietud
de que se recurrird a mano de obra ya capacitada, la cual probablemente
provenga de Cozumel, Chetumal, y San Pedro, Belice. Por tal razén,
afirman que los pobladores s6lo vendran a formar parte del paisaje que
el turista podrd admirar, ademads de que el desarrollo y el bienestar que el
turismo generard los exentard de sus beneficios.

No obstante, debe destacarse que probablemente los primeros bene-
ficiados del turismo serdn los propietarios de los terrenos, los especula-
dores, asi como los constructores y los inversionistas (del &mbito oficial
o particular). El turismo en si, de tener éxito su fomento, creard benefi-
cios, pero es probable que por su légica se prescinda en gran medida de
la poblacién local. De ser asi, el impulso ecoturistico podria convertirse

46 Idem.
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en fuente de frustracién social, a la vez que podria acentuar la pobreza
o marginacién de los habitantes del lugar. Finalmente, no hay que olvidar
que la zona es, como se apuntd, eminentemente pesquera, por lo que es
importante que el turismo no sustituya a dicha actividad sino que ésta
se integre de manera complementaria para generar un desarrollo equili-
brado en la zona.

CONCLUSIONES

El turismo de bajo impacto representa una alternativa importante para
el desarrollo econémico, el mejoramiento de las condiciones sociales y el
desarrollo regional del sur de Quintana Roo. Un desarrollo que se debera
sustentar —en teoria— en la promocién de inversiones, en la participa-
cién directa del estado, en la atencién hacia los sectores sociales locales
y, desde luego, en el adecuado manejo y cuidado de los recursos natura-
les existentes en la region. Sin embargo, se debe estar consciente de que
la zona enla que se pretende desarrollar el proyecto turistico Costa Maya
posee algunas caracteristicas muy particulares, sobre todo en lo que se
-refiere a la tenencia de la tierra y la participacion real y directa de los
habitantes del corredor costero.

Uno de los aspectos fundamentales es no perder de vista que el
régimen de la tenencia de la tierra en la zona es, en un alto porcentaje,
de propiedad privada, de acuerdo con los registros de la Secretaria de la
Reforma Agraria y con los resultados preliminares del Plan de Ordena-
miento Ecolégico y Territorial que ha efectuado la Universidad de Quin-
tana Roo. Ello trae como consecuencia que el decreto de cesién de las 39 500
hectareas de terrenos nacionales, dado a conocer en noviembre de 1994,
y en donde se establece una cldusula de respeto y exencién hacia la
propiedad privada, dejé abierta la posibilidad para que dichos predios
quedaran protegidos. Ello generé que la figura del fideicomiso registrara
una variante para convertirse en gestor de inversiones y mediador ante
los propietarios para la compra de terrenos en donde desarrollar los
espacios turisticos a los que hace referencia el Plan Maestro Costa Maya.

Uno de los retos inmediatos es que los inversionistas que adquieran
predios costeros realmente canalicen inversiones hacia la zona para
generar infraestructura hotelera, restaurantera y de prestacién de servi-
cios turisticos. Otro horizonte, menos fructifero, es que se puedan pre-
sentar casos en los que se adquieran predios para revenderlos posterior-
mente a precios mayores y que ello desemboque en un problema de
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especulacién inmobiliaria, el cual no es nuevo en los lugares donde se
desarrollan proyectos turisticos. De hecho, la especulacién inmobiliaria
existe enla zona, pero ésta corre a cargo de los propietarios de los predios,
lo cual no les impide vender a quien mejor pague.

La lotificacién o fraccionamiento de los predios es otro problema que
existe en la zona, en el sentido de que las condiciones de la tenencia de
la tierra se han agudizado y ello ha generado que incluso en el campo
institucional se tengan datos dudosos e imprecisos en cuanto al ndmero
real de predios existentes en la zona y de cudles estdn titulados y cudles
no lo estan. A pesar de ello, y de acuerdo con los datos obtenidos del
trabajo académico de investigacién sobre el ordenamiento territorial en
la zona que lleva a cabo la Universidad de Quintana Roo, es posible
establecer cifras sobre la situacién imperante. Sin embargo, hay que estar
conscientes de que deben trabajar atin més las autoridades agrarias,
sobre todo para evitar las trabas burocraticas en la regularizacién de
quienes han solicitado tal derecho constitucional en materia agraria
desde hace ya varios afios.

Por otro lado, y en cuanto a la cuestion de la infraestructura, si bien el
gobierno estatal ha realizado intentos y gestiones para atraer inversio-
nistas, la respuesta ha sido menor a la esperada, y esto, en mi opinién,
se debe a que la zona no cuenta todavia con una infraestructura realmen-
te atractiva para convencer a los desarrolladores de invertir en la region.
Sin embargo, con el inicio de los trabajos para la apertura de la carretera
de Mahahual a Xcalak la situacién probablemente variard, sobre todo
cuando se emprenda también la proyectada introduccién de energia
eléctrica y el suministro de agua potable. Ello, aunado a los trabajos
de construccién del muelle de Mahahual, asi como de las aeropistas, de
Pulticti y de Xcalak, que estin siendo ampliadas, deberdn generar una
mayor confianza para que los inversionistas se decidan en mayor medi-
da a desarrollar los espacios turisticos establecidos en el plan maestro.
Cabe prever, asimismo, que los puntos turisticos por impulsar varien un
poco respecto a los planes iniciales. Las mismas autoridades de Fideca-
ribe han sefialado que los 18 destinos a los que se ha hecho referencia
podrian no ser los tinicos, ya qu.e estd abierta la posibilidad de abrir otros
mas dentro del corredor, sobre todo porque el inversionista podria
adquirir predios en cualquier parte de Costa Maya, segtin los acuerdos
de compra venta que se tengan con los duefios de los predios.

Es importante recordar que el caracter del desarrollo turistico que se
prevé para la zona (de los denominados de bajo impacto) compromete
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tanto a autoridades como a inversionistas, a los visitantes y a los mismos
pobladores del corredor. Por ello, al desarrollar las obras y al intensifi-
carse la afluencia, creemos que deberd considerarse tal caracteristica,
cuidando no cometer los errores que la experiencia de destinos como
Canctin nos han mostrado.

Independientemente de las inversiones y de la creacién y apertura de
los destinos turisticos, el impacto social que Costa Maya causard en la
zona es incuestionable. El problema es que, de acuerdo con los habitantes
del corredor, dicho impacto podria ser negativo, en el sentido de que la
participacién directa de los pobladores quede soslayada. La incertidum-
bre existente, por la falta de una informacién mas amplia sobre el proyecto
Costa Maya, y sobre todo porque no son propietarios de los predios en
los que viven, ha generado pocas expectativas en cuanto al real beneficio
directo. Ante tal situacién, las autoridades estatales deberdn considerar
con seriedad la activa participacién de la poblacién en el desarrollo de
Costa Maya, para lo cual se requiere capacitar a las personas en aspectos
como la prestacién de servicios turisticos, a la vez que brindarles la
oportunidad, mediante financiamientos, para adquirir equipo con el fin de
que puedan integrarse como parte esencial del desarrollo turistico. Asimis-
mo, es conveniente mencionar que la pesca como actividad primaria funda-
mental en la economia regional debera fortalecerse e integrarse a la actividad
turistica, ya que ambas pueden complementarse. De hecho, el turista reque-
rira el servicio de alimentos que la pesca puede proporcionar.

Si se pierde de vista lo anterior y no se integra a los pobladores de la
zona, el desarrollo turistico generard beneficios econémicos hacia el
exterior y creard problemas sociales y culturales en la zona. Los habitan-
tes se convertirdn en observadores del desarrollo y no en parte integral
del mismo. Se estd, pues, ante un proyecto regional que en teoria sera el
motor de la economia de la zona sur de Quintana Roo. De hecho el
turismo es, de acuerdo con el discurso del presidente Zedillo pronuncia-
do el 16 de abril de 1997, la tercera fuente de ingresos de divisas para
México, después de la exportacion de manufacturas y del petréleo. Para
el estado representa la principal fuente de ingresos. Creo entonces que
los beneficios deben ser compartidos y vertidos hacia las zonas donde se
desarrolla dicha actividad. De lo contrario, los reclamos sociales pueden
no hacerse esperar.

RAFAEL I. ROMERO MAYO
E-mail: recaribe @balam.cuc.uqroo.mx
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ANEXO 1

Caracteristicas fisicas del corredor turistico

Uno de los rasgos principales de Quintana Roo es la amplitud de sus
costas, tanto hacia el Golfo de México como hacia el Mar de las Antillas,
lo cual viene a establecer una tercera frontera para el pais y lo unifica con
los paises caribefios a través de diversos vinculos histdricos, econémicos
y culturales.

Practicamente no existen corrientes de agua superficiales en la penin-
sula de Yucatdn; la circulacién acuifera es primordialmente subterranea.
Sin embargo, y en lo que al sur del estado se refiere, sobresale el rio
Hondo, que con una extensién de 160 kilémetros deposita sus aguas en
labahia de Chetumal, y es navegable en la mayor parte de su trayectoria.
Sus afluentes mds importantes son el rio Azul y algunas corrientes como
la San Roman, Arroyo Sabido y la de Chac. También se localiza la laguna
de Bacalar, con 60 kilémetros de longitud, la cual ha sido uno de los
principales atractivos de la regién y en donde actualmente también se
desarrolla una importante infraestructura turistica.*

La region costera del denominado corredor Punta Herrero-Xcalak
(donde se desarrolla el proyecto turistico Costa Maya), posee playas de
singular belleza y forma parte de una vasta cadena arrecifal, muy cercana
a la zona continental, que pertenece a la barrera de arrecifes mas grande
de América y la segunda mds grande del mundo. Esta zona abarca una
franja costera y continental de aproximadamente 130 kilémetros de
longitud y se sitiia entre las poblaciones de Punta Herrero y Xcalak,
incluyéndolas, de norte a sur, respectivamente. Abarca parte de los
municipics de Felipe Carrillo Puerto y Othén P. Blanco; colinda al norte
con la bahia del Espiritu Santo, al sur con el canal de Bacalar Chico y la
bahia de Chetumal, al este con el mar Caribe y al oeste con terrenos
nacionales.

47 El Grupo Manati, presidido por Tomés Aufién Alonso, dio a conocer (Diario de
Quintana Roo, Chetumal, Q. Roo, 2 de octubre de 1995) la realizacién de una inversién de
280 millones para la construccién, a la orilla de la laguna de Bacalar, de un hotel de 150
cuartos con marina, campo de golf, instalaciones para convenios, etc., con toda la arquitec-
tura de un pequefio pueblo colonial mexicano y su ambiente caribefio, con lo que se
generarfa empleo para 517 personas. Aunque dicha obra ya se inici6, ha presentado rezagos
en su construccién.
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En la zona de estudio prevalecen aspectos climatolégicos del tipo
cdlido subhimedo, con lluvias en verano e invierno. Dicha caracteristica
lo ubica, dentro de los climas registrados para el estado de Quintana Roo,
como el mas hiimedo. El promedio de temperatura es de 26.5°C, presen-
tdndose una méxima de 28.3°C durante julio y una minima de 24.2°C en
diciembre. Por lo que respecta a su precipitacion, ésta tiene un promedio
anual de 1 489.7 mm; la época mas lluviosa es la comprendida entre junio
y octubre, con un promedio mensual de 187.98 milimetros.

Esta parte del estado, como ya se menciond, posee condiciones atmos-
féricas calurosas, por lo que resulta propicia para que en el periodo com-
prendido entre mayo y noviembre, que es cuando se presentan las
temperaturas mds elevadas, se presenten fenémenos climdticos de tipo
ciclénico, acarreando consigo importantes voliimenes de humedad. Es-
tos meteoros se forman en alguna de las dos matrices existentes en la
regién. La primera se localiza en el mar Caribe, frente a las costas de
Venezuela y Trinidad; la segunda comprende desde el frente de las
Antillas Menores, en el Caribe oriental, hasta el océano Atlantico tropical,
por el drea de Cabo Verde, frente a las costas del continente africano
(Manifestacion de impacto ambiental..., 1996, 20).

La condicién orografica del corredor Mahahual-Xcalak presenta ca-
racteristicas similares a las del resto de la peninsula, ya que el relieve es
casi nulo, con algunas pequefias elevaciones que flucttian entre los 5 y
10 metros sobre el nivel medio del mar. El suelo en dicha zona es de los
denominados, con base en la clasificaciéon FAo-UNESCO, como Rendzina, y
de acuerdo con la terminologia maya es de tipo Tzekel. Estos suelos estdn
constituidos por rocas fragmentadas de gran y regular tamafio, que
presentan un relieve fuertemente ondulado, lo que ocasiona la presencia
de innumerables sitios susceptibles de inundacién temporal por los
fenémenos de precipitaciéon pluvial que en la zona se presentan con
regular frecuencia (Manifestacién de impacto ambiental..., 1996, 26).

En la zona de desarrollo del proyecto Costa Maya, y en particular en
el corredor Mahahual-Xcalak, se localiza una especie de escurrimiento
hacia el mar Caribe conocido como rio Huach o Huache, con una
longitud de 1.5 kilémetros y una anchura aproximada de 6 metros. Este
rio estd conectado con la laguna del mismo nombre, la cual se ubica un
kilémetro al oriente, entre los kilémetros 33 y 36 de la carretera de
terracerfa Mahahual-Xcalak, muy cerca de la linea costera entre playa
Escondida y punta Petempich. Cabe sefialar que el rio Huache es utili-
zado para la practica de pesca con anzuelo y como 4rea recreativa, ya
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Cuapro 4. Cuerpos de agua lagunares ubicados en el tramo Mahahual-Xcalak

Nombre Tipo Ubicacion
San Antonio Permanente Cercana a la linea costera
Cocos Permanente Cercana a la linea costera
Kanalach Permanente Entre km 16 y 18
Agua Dulce Intermitente Entre km 30 y 34
Huache Permanente Entre km 33 y 36
Xcayal Permanente Entre km 36 y 39
S/n Intermitente Entre km 38 y 40
S/n Intermitente Entre km 39 y 41
S/n Intermitente Entre km 42 y 43
Punta Gavilan Intermitente Entre km 43 y 44
Santa Julia Permanente Entre km 46 y 48
Mala Noche Permanente Entre km 52 y 55
Xcalak Permanente Cercana a la linea costera
Cementerio Permanente Cercana a la linea costera

FUENTE: Cartas topograficas Mahahual E16A67 y Xcalak E16A77, Aguascalientes, INEGI,
1987.

que aun en la época de lluvias no presenta alteraciones en sus aguas.
Existen también varios cuerpos de agua, algunos intermitentes y otros
permanentes, como puede observarse en el cuadro 4.

Los cuerpos mencionados son del tipo denominado salobre, con una
importante presencia de manglares en los alrededores, lo cual le da un
matiz muy especial al paisaje de la zona. Su utilizacién es poco frecuente
por parte de los pobladores de la regién, ya que la actividad predomi-
nante que se realiza en ellos es la pesca, la cual es bdsicamente para el
autoconsumo. No obstante lo anterior, se prevé emplear dichos cuerpos
de agua como alternativa para dotar del vital liquido a los lugares que
se desarrollen como destinos turisticos de alojamiento o de alimentacién.

En casi toda la costa de Quintana Roo se presenta una laguna arrecifal,
protegida por el arrecife coralino. Esta barrera, presente en el tramo
Mahahual-Xcalak, es de las que mds se acercan a la costa; la distancia
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entre ésta y el arrecife es variable, fluctiia entre los 100 y los 1 000 metros.
La laguna arrecifal tiene una pendiente suave, con sedimentos de tipo
arenas medianas y gruesas, y la profundidad no excede los 4 metros.
Posteriormente a la barrera arrecifal, se encuentran profundidades de
entre 15 y 30 metros, con un fondo arenoso; después se da un abrupto
cambio de profundidad hasta los 800 metros, en la zona del canal
de Yucatan (Manifestacién de impacto ambiental..., 1996, 30).

La condicién vegetativa del corredor Mahahual-Xcalak también es
digna de mencionar, ya que en dicha regién se presentan, de acuerdo con
la zona de ubicacién, los tipos registrados en el cuadro 5.

En cuanto a la fauna que existe en la zona, ésta es variada por las
diversas asociaciones de vegetales y la presencia de diversos cuerpos
acuaticos y, desde luego, por la zona marina. Asi, tenemos la presencia
de insectos, reptiles, mamiferos, aves y, desde luego, de fauna marina,
mucha de ella de relativa rareza, y otros més en peligro de extincién.
Cabe sefialar que, en lo que respecta a la fauna marina, existe una
importante variedad de ejemplares que tienen gran interés comercial,
sobre todo hacia la capital del estado, y en algunos casos, como lo es la
langosta, hacia el extranjero.

Como puede apreciarse, el estado de Quintana Roo presenta rasgos
particulares que lo hacen propicio para el desarrollo de la actividad
turistica. Sin embargo, no hay que olvidar que en ocasiones el uso
excesivo o inadecuado de los recursos naturales acarrea una serie de
problemas ambientales y sociales, por lo que un proyecto de desarrollo
turistico puede llegar a convertirse en ejemplo de inapropiadas politicas
gubernamentales en el marco del desarrollo de una regién. Una muestra
la tenemos en el corredor de la costa norte, en donde se ubica el denomi-
nado corredor turistico Canctin- Tulum (véase Modesto, 1996, 50-51). Por
lo anterior, el turismo también deberia desempefiar un papel importante
en el manejo adecuado de los bienes naturales. Al respecto, De Kadthace
referencia a algunas recomendaciones que tienen que ver con la planifi-
cacién del turismo, entre las que sobresalen las siguientes:*

48 Estas recomendaciones surgieron del seminario efectuado en la ciudad de Washing-
ton, D.C., en diciembre de 1976 y que fue patrocinado por el Banco Mundial y la UNESCO.
En él participaron ponentes de 18 paises de Europa, Asia, Africa, América Latina y
Norteamérica. Los principales resultados y algunas de las ponencias integran la obra de
Emanuel De Kadt, investigador del Instituto de Estudios del Desarrollo de la Universidad
de Sussex. Véase Turismo: ;pasaporte al desarrollo?, Madrid, 1991, publicado en su versién
en inglés en 1979.
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Cuapro 5. Caracteristicas vegetativas del corredor Mahahual-Xcalak

Zona Tipo Ubicacion
1. Tierras bajas a) Manglar Parte oriental en una zona
e inundables de terreno bajo e inundable
que limita con la selva baja.
b) Selva baja Parte norte-centro en una franja més
inundable elevada que la anterior

y alejada del mar, bordeada por la
ciénega que forma el manglar.

2. Tierras elevadas  ¢) Selva baja Parte sur, especificamente
subcaducifolia en la zona de Xcalak con elementos
arbdreos dominantes del tipo
Pithecellobium mangense (verde lucero)
y Lysiloma latisiliqua (tzalam)

e El desarrollo turistico deberia emprenderse consciente y metédicamente,
siendo cuidadosamente planificado como parte del esfuerzo nacional de
desarrollo.

o Al estar basado en parte en los atractivos culturales y naturales, el turismo
podria también desemperiar un papel importante en su preservacion
y desarrollo.

El hecho de haber realizado una breve descripcién de la zona en la
que se ubica el corredor Mahahual-Xcalak, que forma parte importante
del desarrollo turistico Costa Maya, tiene su razén de ser: conocer cudles
son las caracteristicas que en materia de recursos naturales y de compor-
tamiento del medio se dan en la regién, con el fin de tener un panorama
general de las condiciones imperantes y tratar de entender qué se quiere
hacer, c6mo se va a desarrollar y con qué se busca lograrlo. Incluso, y
desde una perspectiva como turista potencial, el saber que las playas
existentes en la zona de Costa Maya son de similar belleza a las que se
pueden ver en Canctin, pero que en aquélla gozaria de una estancia mas
en contacto con la naturaleza, constituye un factor fundamental para
decidirse por visitar Costa Maya.

Otro aspecto que ha de considerarse es que el proyecto turistico
requiere no sélo los recursos naturales, como elementos de atraccién
visual o de paisaje, sino que €stos también son importantes al momento
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de establecer la infraestructura y los servicios basicos que se requieren
para la atencién satisfactoria de los visitantes. Nos referimos a la habili-
tacién de una carretera, utilizando recursos de la regién (piedra y polvo
basicamente, ademds de la mano de obra),¥ servicio de energia eléctrica,
agua potable (ésta se extraerd de los cuerpos de agua salobre existentes
en dicho corredor), asi como cuartos de hotel, los cuales, de acuerdo con
las caracteristicas del tipo de turismo que se pretende fomentar en la
zona, se construirdn con materiales de la regién (palma, guano, madera,
bajareques y bejuco).

Como se ve, el proyecto de desarrollo tiene sus riesgos en cuanto a la
apropiada interaccién hombre-naturaleza. Creemos que en esta etapa
inicial atin se esta en posibilidad de establecer mecanismos adecuados
de control y un manejo consciente y racional de los recursos, ya que
estamos ante una de las regiones realmente bellas del estado y que atin
conservan mucho de su naturalidad.

FUENTES EMPLEADAS
ENTREVISTAS REALIZADAS POR EL AUTOR

Aguilar Miranda, Gabriel. Jefe del Departamento de Ordenamiento y Regulari-
zacién de la Propiedad Rural de la Secretaria de la Reforma Agraria, Chetu-
mal, Q. Roo, 25 de febrero de 1997.

Campos Camara, Bonnie. Colaboradora en el programa de ordenamiento ecols-
gico y territorial de Costa Maya, Chetumal, Q. Roo, 5 de marzo de 1997.

Dominguez Gémez, Miguel. Habitante del corredor Mahahual-Xcalak, marzo
y abril de 1997.

49 Al respecto véase Manifestacion de impacto ambiental, modalidad general, carretera
Mahahual-Xcalak, realizado en 1996 por la Consultoria Integral de Excelencia en Investiga-
cién para la Secretaria de Infraestructura, Medio Ambiente y Pesca del gobierno estatal. En
dicho estudio se establecen las condiciones existentes en la zona de impacto, asi como las
posibles variaciones o alteraciones que dentro de lo normal puede sufrir el corredor
Mahahual-Xcalak con la construccién de la carretera, ademads de proponer la utilizacién de
materiales de la zona para optimizar recursos y crear empleos para los habitantes de la
region, sin que ello genere desequilibrios ecolégicos.

50 No obstante, en la comunidad de Mahahual se construyd, durante los primeros meses
de 1997, un hotel de dos plantas con materiales como block, cemento, piedra polvo, grava,
etc., lo cual resulta contradictorio con lo que el proyecto y las propias autoridades de Costa
Maya plantearon en un principio. Serfa interesante averiguar quién otorgé el permiso para
la construccién. O acaso la explicacién esté en saber quién o quiénes son los duefios de
dicho inmueble.
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Osorio Manzanilla, Ismael. Socio de la cooperativa Banco Chinchorro de la
comunidad de Mahahual, 6 de abril de 1997.

Reed Villanueva, Ermilo. Habitante del corredor Mahahual-Xcalak, 25 de abril
de 1997.

Rosas, José. Subdelegado de la comunidad de Mahahual, 12 de marzo y 8 de abril
de 1997.

Salazar Meléndez, Gerardo. Habitante del corredor Mahahual-Xcalak, marzo
y abril de 1997.

Souza Calderén, William. Coordinador del proyecto Costa Maya del Fideicomiso
Caleta Xel-ha y del Caribe, Chetumal, Q. Roo, 27 de marzo de 1996 y 13 de
marzo de 1997.

ARCHIVOS

Archivo General del Estado de Quintana Roo. Acceso a planes y programas
de gobierno.
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