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Resumen.- Se analiza la brecha entre el uso de suelo real (2024) y el uso potencial definido en el Programa de
Desarrollo Urbano 2021 para la zona central de Chetumal. Mediante trabajo de campo georreferenciado y SIG se
calcul¢ la discrepancia funcional como porcentaje de coincidencia por manzana. Los resultados muestran que solo dos
manzanas presentan baja diferencia, mientras la mayor parte del tejido central se concentra en niveles altos o totales
de discrepancia. El patron territorial resultante adopta la forma de un “cinturéon” de divergencia que fragmenta la
continuidad del centro. Las areas con mayor discrepancia coinciden con predios baldios, inmuebles desocupados y
deterioro fisico, reduciendo la mezcla de usos y desincentivando nuevas inversiones. Estos hallazgos se alinean con la
disminucion poblacional y del empleo documentada para la ultima década, lo que confirma que la discrepancia
funcional actia como sintoma y catalizador de la declinacion urbana. Se concluye que la homogeneidad normativa
entre centro y subcentros emergentes afecta la competitividad del suelo central; se proponen ajustes regulatorios
diferenciados, incentivos fiscales y una gestion activa del suelo para revertir la pérdida de centralidad.
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FUNCTIONAL DISCREPANCY AND LOSS OF CENTRALITY
IN CHETUMAL ACCORDING TO REAL VERSUS POTENTIAL LAND USE

Abstract.- This study examines the gap between actual land use (2024) and the designated land use (Urban
Development Program, 2021) in downtown Chetumal. Field surveying and GIS processing were used to calculate the
functional discrepancy index per each city block. Findings reveal that only a handful of blocks display low discrepancy
levels, while the vast majority exhibit high or total mismatch. Spatial analysis outlines a “divergence belt” pattern that
disrupts downtown continuity. High-discrepancy areas overlap vacant lots, empty buildings and urban decay, eroding
the land-use mixture and discouraging investment. These results concur with previous evidence of population and
employment loss, indicating that functional discrepancy is both a symptom and a driver of urban decline. Zoning
homogeneity among downtown and emerging subcenters affect central land competitiveness. Policy recommendations
include differentiated zoning incentives, fiscal stimuli and active land-bank management to restore downtown
centrality.

Keywords: centrality, decline, discrepancy, land, urban.

Introduccién

En las ultimas décadas, las ciudades mexicanas enfrentan una situacion tnica de problemas y retos sin paralelo, que
incluyen desde fenémenos coyunturales que se replican en la escala nacional como la expansion urbana desmedida,
hasta otros estructurales internos como la disminucién poblacional, las transformaciones morfologico-funcionales,
entre varios mas. Con los programas de desarrollo urbano (PDU), de los cuales México cuenta con una rica tradicion
y experiencia, se ha establecido -en la teoria- un mecanismo planificatorio-regulatorio para atender estas vicisitudes.
No obstante, es frecuente que tales programas no fructifiquen parcial o totalmente; como es el caso del uso de suelo
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potencial que se establece en las zonificaciones, enfrentado ante la realidad de un mosaico de actividades y funciones
que operan en la trama, tanto en concordancia como en oposicion a lo establecido por el PDU.

Los Programas de Desarrollo Urbano establecen densidades, alturas y coeficientes de ocupacion y utilizacion (COS y
CUS) practicamente iguales entre la centralidad original y las nuevas centralidades surgidas de la expansion periférica
del crecimiento urbano (Municipio de Othon P. Blanco, 2021); ademas, estos instrumentos normativos promueven de
manera implicita, un modelo de ciudad policéntrica, al cual se suma el surgimiento de otras centralidades de caracter
emergente (Gonzalez, 2010, Paris, 2013; Pinedo y Lora, 2019; Torres, 2018). La planeacion no distingue lo suficiente
y eso tiene efectos espaciales relevantes en la estructura urbana.

Esta baja diferenciacion normativa se combina con factores agravantes documentados; competencia entre las diferentes
centralidades de la misma ciudad, deterioro fisico, predios desocupados, escasa renovacion edilicia y transporte urbano
deficiente (Herrera & Pefia, 2017; Murillo, Barrera & Campos, 2020; Pinedo & Lora, 2019; Rubiera & Aponte, 2009;
Torres, 2018; Vizcarra, 2019), reduciendo tanto el atractivo del centro para la inversion inmobiliaria (Gamboa et al.,
2025; Hwang & Woo, 2020; Murillo, Barrera & Campos, 2020; Rubiera & Aponte, 2009), como su papel de
centralidad primaria, estimulando asi la expulsion de funciones centrales.

Para evaluar esta situacion, en la investigacion se utilizo el indicador “discrepancia entre uso de suelo real y uso
potencial”, definido como el porcentaje de coincidencia funcional por manzana entre la ocupacion observada y la
asignacion normada. Con base en diversos autores se puede sostener que, a mayor discrepancia, menor es el
aprovechamiento del potencial urbano y mas profunda la pérdida de centralidad (Rubiera & Aponte, 2009; Torres,
2018).

La evidencia de otras ciudades latinoamericanas muestra que, sin incentivos especificos, la convergencia normativa
entre centro y periferia perpetua la vacancia, desocupacion, deterioro y la dispersion funcional (Arriaga & Gonzélez,
2022; Chouraqui, 2021; CONAVI, 2010; Fernandez & Cunningham-Sabot, 2018; Hernandez, 2023; Kunz, 2015; Ortiz,
2020; Sarif & Roy, 2024). En ausencia de politicas que reconozcan las particularidades del centro urbano, su papel
estratégico como articulador del territorio se debilita y aumenta la desatractividad, restringiendo las posibilidades de
renovacion, integracion social y sostenibilidad a largo plazo.

En la ciudad de Chetumal, Quintana Roo, ello se traduce en la migracion de actividades terciarias hacia ejes periféricos
y en la desvalorizacion del suelo central, el aumento de la presencia de baldios, construcciones abandonadas,
progresividad del aumento de inseguridad y delincuencia (Rolon et al., 2018). Esta situacion refuerza el debilitamiento
de la centralidad urbana tradicional, afectando tanto la calidad del entorno construido como elementos de la identidad,
la cohesidn social y dificultando la implementacion de estrategias de regeneracion que reactiven el tejido economico
y social del centro.

En este contexto, el presente articulo examina hasta qué punto la discrepancia funcional refleja y acelera la pérdida de
centralidad en la zona centro de Chetumal, Quintana Roo. Se parte de la hipotesis de que la homogeneidad de
parametros urbanisticos, sumada a factores agravantes concurrentes, incrementa la discrepancia y consolida la
declinacion. Para comprobarlo se aplica un analisis espacial comparado que cuantifica la discrepancia, identifica su
patroén territorial y discute sus implicaciones para la gestion urbana en ciudades intermedias.

Marco tedrico

La idea de centralidad se apoya en la logica de localizacion de Alonso (1964) y en la teoria de los lugares centrales de
Christaller (1966): una localizacién adquiere ventajas cuando concentra flujos, reduce costos de interaccion y
maximiza rendimientos para el capital. En términos operativos, se entiende como el conjunto de atributos que confieren
a un area condiciones estratégicas, Optimas y favorables para la localizacion de actividades centrales (Beuf, 2020;
Carridon, 2000; Mata, 2019; Pinedo & Lora, 2019; Santos et al., 2023; Torres, 2018; Van Meeteren, 2020; Waiengnier
et al., 2020). Por su parte, la declinacion urbana describe una condicion demografico-econdémica caracterizada por la
pérdida de poblacion, la contraccion del empleo y la depreciacion del suelo (Arriaga & Gonzalez, 2022; Fernandez &
Cunningham-Sabot, 2018; Hernandez, 2023; Hwang & Woo, 2020; Rubiera & Aponte, 2009).

En las ciudades intermedias mexicanas, este proceso se agrava con la expansion urbana cuando la regulacion urbana
deja de diferenciar al centro de las nuevas centralidades o subcentros periféricos, lo que desincentiva la reinversion en
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el tejido histérico (Alvarez de la Torre, 2010; Arriaga & Gonzalez, 2022; Chouraqui, 2021; Hwang & Woo, 2020;
Ortiz, 2020; Sarif & Roy, 2024; Van Meeteren, 2020). Ademas debe considerarse la existencia de ciclos de vida en
ciudades y barrios (Ayala & Ayala, 2020; CONAVI, 2010; Gamboa et al., 2025; Kunz, 2015; Samada, 2018; Xu,
Chen, & Yang, 2023) y la policentralidad asociada con transformaciones estructurales urbanas y socioeconomicas
como caracteristicas propias de las ciudades de esta época (Arriaga & Gonzalez, 2022; Buzai, 2020; Chouraqui, 2021;
Hwang & Woo, 2020; Mata, 2019; Ortiz, 2020; Pinedo & Lora, 2019; Samada, 2018; Sarif & Roy, 2024; Torres, 2018;
Van Meeteren, 2020; Vizcarra, 2019).

Es frecuente que las transformaciones operantes en las ciudades, ademas de la complejidad de situaciones y procesos
en interacciéon mutuas, presenten también divergencias en diferentes grados con respecto a su planeacién urbana
vigente; que comprenden desde la aparicion de centralidades espontianeas y ademas contrarias o cuando menos no
previstas por el plan (Paris, 2013; Pinedo & Lora, 2019; Torres, 2018); hasta situaciones criticas provocadas por
adopcion de modelos de crecimiento extensivo o difuso (Kunz, 2015, Pradilla, 2017). Tales trastornos comprometen
la eficacia de los instrumentos de ordenamiento territorial y generan impactos negativos en la eficiencia urbana.

Enmarcado en el escenario anterior, el analisis de la discrepancia funcional entre el uso de suelo real versus potencial,
permite contrastar, por un lado, el papel de la planificacion urbana, en términos del grado de cumplimiento de la
normativa en materia de zonificacion secundaria (uso de suelo), por otro lado, en su dimension prospectiva, este
contraste posibilita el desempefio del instrumento de planeacion como modelador de la vision futura de la ciudad
(escenario deseable), a partir del grado de concordancia entre lo planificado y la realidad. Esto funciona como medio
de verificacion del aprovechamiento del suelo en consonancia con el mejor potencial que le fue asignado, en funcion
de su posicionamiento como espacio urbano optimo y estratégico, capaz de atraer inversiones, empleos, negocios, y
flujos de personas y bienes, entre otros (Arriaga & Gonzalez, 2022; Chouraqui, 2021; Mata, 2019; Rubiera & Aponte,

2009; Torres, 2018).

Materiales y métodos

La investigacion se centra en la Zona de Estudio del Centro de Chetumal (ZEC), delimitada segun criterios de
continuidad morfolégica, histéricos, de disponibilidad de informacion estadistico censal, Areas Geoestadisticas
Basicas (AGEB) del marco geoestadistico del INEGI, de correspondencia con la planeacion urbana de la ciudad, de
funciones urbanas y de la estructura vial. En total abarca una superficie de 191.00 hectareas (Figura 1). El disefio
metodologico se apoyd en antecedentes sobre la medicion de centralidad y declinacion en ciudades intermedias
(Alvarez de la Torre, 2010; Arriaga & Gonzalez, 2022; Beuf, 2020; Chouraqui, 2021; Hwang & Woo, 2020; Sarif &
Roy, 2024; Van Meeteren, 2020) y cuenta ademas con un antecedente especifico para el sitio de estudio (Gamboa et

al., 2025).

Figura 1. Mapa de la zona de estudio del centro (ZEC).

A : Zona de estudio del centro (ZEC)

[ ® ,'-_- _-‘/N g A SIMBOLOGIA

| =1 Zona de estudio (ZEC)

0551\ Clave de AGEB
0551

, 1846

L = 059A \\ 7%%
- b

I

0602 ,

|

“?"\/“'\I'

l
l
, 0585
l
]

Bahia de Chetumal
250 500 m 4

Chetumal, Quintana Roo, México

Nota. Elaboracion propia.
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Se utilizaron dos conjuntos de datos principales:

Uso de suelo potencial: Plano oficial (Figura 2) de la zonificacion secundaria (usos y destinos del suelo) del Programa
de Desarrollo Urbano de Chetumal, Calderitas, Subteniente Lopez, Huay-Pix y Xul-Ha (PDU del Municipio de Othén
P. Blanco, 2021).

Uso de suelo real (2024): Levantamiento sistematico de campo, realizado entre los meses de enero-marzo, 2024;
mediante cédulas de levantamiento, registro fotografico y la cartografia digital de manzanas y predios catastrales,
empleando la informacion de la Direccion de Catastro Municipal. La Tabla 1 resume los indicadores, escalas y fuentes
empleadas.

Tabla 1. Indicadores, definiciones, fuentes y escalas empleadas para el estudio de la discrepancia en la ZEC, 2024.

Indicador Definicion operativa Fuente Escala
Asignacion normativa por manzana (uso del suelo | PDU 2021
establecido en el plano de zonificacion secundaria).
Uso de suelo real Funcion predominante observada: vivienda, comercio, | Trabajo de
servicios, mixto, hoteleria, baldio, entre otros (en total | campo 2024 | Manzana
20 categorias).
Discrepancia Porcentaje de coincidencia entre uso real y potencial; | Calculo Manzana
considerando que el uso de suelo mixto (v por | propio (ver
consecuencia la mixtificacion) corresponde con la | Figura 2)
condicion de utilizacion o aprovechamiento del suelo
mas congruente con las regulaciones del PDU 2021 en la
ZEC.

Mixticidad Porcentaje de la superficie de cada manzana ocupada por | Trabajo de | Predio v
uso de suelo mixto (uso de suelo real), expresado con la | campo 2024 | manzana
signiente formula:

Sup (m2) uso de suelo real mixto
(2024)en la Mza X

Uso potencial Manzana

)x100

Total Sup (m2) de la Mza X

Baldios: predios totalmente carentes de edificaciones.
Desocupado: construcciones que no son vivienda (por
ejemplo, locales, bodegas, entre otros) que no estaban
ocupados ni activos en alguna actividad.

Deshabitado: viviendas donde se identificaron estaban
Terreno baldio. | sin ocupantes/residentes.

inmueble desocupado, | Deterioro:  inmuebles cuyas condiciones fisicas | Trabajo de | Predio y
inmueble deshabitado e | comprenden una variedad de sefiales, desde falta de | campo 2024 | manzana
inmueble deteriorado mantenimiento (paredes con signos de humedad, caida
de recubrimientos, falta de cancelerias en ventanas y
puertas), y progresivaments aumentaron hasta
situaciones mayores como dafos estructurales severos:
grietas y hundimientos, inclinaciones visibles del
inmueble, caida parcial de muros y techos, entre otros.

Nota. Elaboracion propia.

Figura 2. Diagrama de la discrepancia entre uso potencial y uso reales.
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El trabajo se desarrollo en tres fases.
1. Recoleccion y codificacion

o Levantamiento de campo con cédula por cada manzana de la ZEC; registro de la funcion
predominante y el estado fisico por predio.

o Digitalizacion del plano oficial de la zonificacion secundaria (usos y destinos del suelo) del PDU
2021, asi como también de la informacion recolectada en los levantamientos de campo; ambos en
archivo shapefile para SIG y empleando la cartografia catastral oficial (Figura 3 y 4).

o Generacion de las bases de datos asociadas a cada caso

Figura 3. Plano a detalle de la ZEC en la zonificacion secundaria del PDU 2021.
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Nota. Elaboracion propia con base a Municipio de Othon P, Blanco (2021).

2. Célculo del indicador de discrepancia

o Para cada manzana, con base en los resultados del uso de suelo mixto (uso de suelo real), se calcula
el porcentaje de mixticidad.

o Ladiscrepancia se obtiene de la siguiente manera: al valor porcentual del total de superficie de cada
manzana (100.00%), se le resta el resultado del porcentaje de mixticidad; el resultado obtenido es el
porcentaje de discrepancia de cada cuadra en la ZEC.

Por lo tanto, tienen menor nivel de discrepancia aquellas manzanas que tras realizar el calculo
anteriormente descrito, arrojen los menores resultados. En el sentido opuesto, cuando sea mayor, se
considera que existe una mayor discrepancia entre el uso de suelo real y el potencial.

3. Contextualizacion y analisis espacial
o Se afiadieron variables de contexto (terreno baldio, inmueble desocupado, inmueble deshabitado e
inmueble deteriorado) para interpretar la discrepancia.
o Los resultados se organizaron por manzana y por AGEB, se clasificaron en rangos agrupados por
cada diez puntos porcentuales y se mapearon en SIG (Tabla 3 y Figura 6).
o Elaboracion de cartografia tematica.
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Figura 4. Mapa de usos de suelo potenciales en base al PDU 2021, en la ZEC.

Mapa usos de suelo potenciales
; (Zonificacién Secundaria) en base al
' Programa de Desarrollo Urbano
vigente

A
®

SIMBOLOGIA

Uso de suelo Zonificacion Secudaria (PUD 2021)
Area verde (AV)

B cCalle comercial (CC)

B Corredor comercial urbane (CCU)

B Corredor turistico (CT)

Il Centro urbano (CU)

I Equipamiento urbano y regional (EQ)
Habitacional mixta (HM)

Datum: WGS84

SRC: UTM Zona 16

Fecha: 2024

Fuente de informacion: Marco Geoestadistico, Censo de
Poblacion y Vivienda 2020, Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia (INEGI)

Direccion de Catastro, Municipio de Othén P. Blanco
Programa de Desarrollo Urbano de Chetumal, Calderitas
Subteniente Lopez, Huay-Pix y Xul-Ha (2021), Municipio de
Othén P. Blanco

Bahia de Chetumal
+ 0 250 500 m 4 “H

[ 1:12,000

it L ~ Chetumal, Quintana Roo, México

Nota. Elaboracion propia.

Criterios de observacion de condiciones fisicas

Estas fases permiten ligar la discrepancia funcional con la pérdida de centralidad: estudios previos muestran que,
cuando la divergencia entre uso planeado y real supera ciertos umbrales, se reduce la demanda de suelo central y se
trasladan inversiones hacia las nuevas centralidades periféricas (Arriaga & Gonzalez, 2022; Beuf, 2020; Carrion, 2000;
Paris, 2013; Rubiera & Aponte, 2009; Van Meeteren, 2020; Waiengnier et al., 2020; Wu et al., 2021).

Con esta base metodoldgica, se presentan a continuacion los resultados del analisis espacial de la discrepancia en la
ZEC.

Resultados

En el PDU 2021, los parametros urbanisticos de densidad, Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente
de Utilizacion del Suelo (CUS) son iguales entre el uso de suclo Centro urbano y el uso de suelo Subcentro urbano; la
unica diferencia es la altura en niveles permitida; como se muestra en la Tabla 2.

Tabla 2. Comparacion de parametros urbanisticos para los usos de suelo centro y subcentro urbanos en el PDU 2021.

. Coeficiente
Coeficiente
U del d . de Altura
Ao §0 ¢! Densidad € ocupacion - izacion en
suelo del suelo 3
(COS) del suelo niveles
(CUS)
Centro . o
PDU arbano 170 yiv/ha 80% 6.00 12
2021 Subcentro 170 viv/ha 80% 6.00 6
urbano A

Notas: Factor de conversion de la densidad (de hab/ha a viv/ha), empleado por la Direccion de Desarrollo Urbano

del Municipio de Othén P. Blanco en ese periodo: 4 hab/ha equivalentes a 1 yiv/ha.
Nota. Elaboracion propia con base a Municipio de Othon P. Blanco, 2021.
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1. Distribucién general de la discrepancia

La comparacion entre el uso de suelo real (2024) y el uso potencial establecido en el PDU 2021 revela una divergencia
funcional amplia en la ZEC. Solo dos manzanas presentan discrepancia baja (< 40 %), mientras que las diferencias
intermedias (40 — 60 %) se concentran en 5 de estas. El resto exhibe valores altos o muy altos: 38 manzanas estan en
el rango de 60 — 80%, y 78 en el rango superior de 80 — 100%; lo que confirma un escaso aprovechamiento del potencial
urbano normado. En complemento, al dividir el conjunto de manzanas en dos grandes grupos: de 0 a 50% y de 50.01
a 100% de discrepancia, se advierte que solo 4 se ubican en el primero (3.25%), mientras que la gran mayoria estan en
el segundo grupo: 119 manzanas (96.75%); como se presenta en la Tabla 3.

Tabla 3. Distribucion de manzanas por rangos de discrepancia por AGEB y ZEC, 2024 (%).

AGE 0 al0.01- 20.01- 30.01- 40.01- 50.01- 60.01- 70.01- 80.01- 90.01- (
B 10.00  20.00 30.00 40.00 50.00 60.00 70.00 80.00 90.00 100.00

0551 0 0 0 0 0 0 2 1 4 1 8
0585 0 0 0 0 6 9 8 13 37
059A 0 0 1 0 0 0 1 0 3 3 8
0602 0 0 0 0 0 1 3 3 7 24 38
1846 0 0 0 0 2 2 7 6 11 4 32
ZEC 0 1 1 0 2 3 19 19 33 45 123

Nota. Elaboracion propia.

Es revelador que el grupo mas numeroso de manzanas se encuentra en el rango 90.00-100.00% de discrepancia;
mientras que a nivel de AGEB se identifico que el 0602 concentra al 53.33% de todas las manzanas en la ZEC ubicadas
en el rango mayor de 90.01-100.00% de discrepancia. En contraste, por tratarse de la condicion méas favorable, en el
AGEB 059A se registra que el 12.50% se encuentran en el rango de 20.01-30.00% (Figura 5).

Figura 5. Grafica de la distribucion porcentual por rangos y por AGEB de discrepancia del uso de suelo real vs
potencial, 2024.
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Figura 6 Mapa de discrepancia del uso de suelo real vs potencial por manzana, en la ZEC, 2024.
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Los resultados del calculo de promedios de discrepancia por AGEB y de la respectiva discrepancia con base a la
sumatoria de las superficies del conjunto de manzanas que integran a cada AGEB se presentan en la Tabla 4.

Tabla 4 Porcentaje de discrepancia y promedios por AGEB, en la ZEC, 2024.

Porcentaje de

Promedio del porcentaje
de discrepancia (con

AGEB discrepancifl (por base a cantidad de
superficie) manzanas)
0551 76.49% 78.45%
0585 80.21% 82.50%
059A 87.89% 79.51%
0602 88.89% 88.89%
1846 75.04% 75.59%
ZEC 82.18% 80.99%

Nota. Elaboracion propia.

Por superficie los AGEB 0551, 0585 y 1846 tienen porcentaje de discrepancia ligeramente inferiores al promedio
calculado; mientras que en los AGEB 059A, 0602 y la ZEC ocurre lo contrario; lo cual se interpreta como causado por
la variabilidad que ocurre en los porcentajes de discrepancia por cada manzana integrantes de cada AGEB.

Patron territorial de la discrepancia

En términos espaciales se identifica un patron centro-periferia, donde las manzanas centrales y particularmente
aquellas en el entorno del “mercado viejo” Ignacio M. Altamirano y en la Av. Héroes; en el tramo que corresponde de
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Av. Carmen Ochoa de Merino y dicho mercado; presentan los menores niveles de discrepancia. Por el contrario, la
periferia y en particular el AGEB 0602 (cuadrante sureste) tienen los niveles mayores de discrepancia (Figura 6).

Al correlacionar la discrepancia con la presencia de terrenos e inmuebles baldios, desocupados, deshabitados y
deteriorados, que en conjunto corresponden con el 10.93% de los terrenos en la ZEC y el 10.05% de su superficie; se
observo que solamente 29 manzanas no registraron presencia de este fenomeno, por lo que sus efectos se extienden
por 4/5 partes de la ZEC; resultando los AGEB 059A y 0602 los mas afectados.

Espacialmente el cuadrante noroeste es el menos afectado, mientras que el cuadrante opuesto (sureste) incluyoé las
agrupaciones de manzanas donde se registraron los valores mas altos de baldios, desocupados, deshabitados y
deteriorados.

Implicaciones:

Mixtificacion y rendimiento urbano. Las pocas manzanas con discrepancia baja coinciden con mayor diversidad de
usos y mejor desempefio funcional, lo cual se manifiesta fisicamente a través del uso de suelo real mixto. Los terrenos
con este tipo de uso de suelo mostraron espacialmente una logica de ubicacidén en torno a un elemento urbano
“tradicional” y relevante de la trama urbana en la ZEC, como es el caso del “mercado viejo”, complementado con la
presencia-concentracion de sitios y paraderos de transporte (colectivos, vans, etc.) intra urbanos y foraneos.

Atraccion de inversiones. La homogeneidad normativa entre el centro y los subcentros elimina ventajas competitivas
y desplaza el desarrollo fuera de la ZEC. A lo anterior se suma las distancias y tiempos de desplazamiento, resultando
en que la ZEC es la centralidad (destino) mas alejada de las zonas habitacionales mas importantes y pobladas de
Chetumal, por lo que existen otros subcentros mas cercanos a dicha poblacion.

Evidencia de declinacion. La alta discrepancia respalda la pérdida de centralidad sefialada anteriormente para la ZEC
(Gamboa et al., 2025) y se alinea con patrones descritos en otras ciudades intermedias latinoamericanas.

Discusion

Los resultados evidencian una discrepancia funcional extendida en el centro de Chetumal: 94.3% de las manzanas (116
de 123) presentan divergencias que superan el 60% respecto al uso de suelo normado. Esta magnitud confirma la escasa
efectividad de la normativa vigente para guiar la ocupacion del suelo central y coincide con diagnosticos de otros
centros urbanos que han perdido atractivo frente a nuevos subcentros regulados con los mismos parametros (Alvarez
de la Torre, 2010; Arriaga & Gonzalez, 2022; Paris, 2013; Pinedo & Lora, 2019; Waiengnier et al., 2020).

Baja diferenciacion normativa y fuga de actividades

La aplicacion de coeficientes de ocupacion, alturas y densidades similares dentro y fuera del centro elimina ventajas
regulatorias para la inversion en la ZEC. Con precios de suelo mas bajos en la periferia y mas cercanos a las zonas
habitacionales mas importantes y pobladas; los desarrolladores trasladan proyectos y negocios hacia los subcentros
emergentes, reforzando la dispersion funcional (Alvarez de la Torre, 2010; Beuf, 2020; Carrion, 2000; Chouraqui,
2021; Diaz, 2016; Fernandez & Cunningham-Sabot, 2018; Hernandez, 2023; Hwang & Woo, 2020; Kunz, 2015;
Losonczy & Orban, 2022; Paris, 2013; Pinedo & Lora, 2019; Rubiera & Aponte, 2009; Sarif & Roy, 2024; Waiengnier
et al., 2020). La consecuencia inmediata es la reduccion de la mezcla de usos y el incremento de la discrepancia
funcional.

Vacancia y deterioro como factores agravantes
El trabajo de campo mostr6 que las manzanas con discrepancia alta incluyen terrenos baldios, inmuebles desocupados
y edificaciones deterioradas (Chouraqui, 2021; CONAVI, 2010; Fernandez & Cunningham-Sabot, 2018; Hernandez,
2023; Kunz, 2015; Ortiz, 2020; Sarif & Roy, 2024). Estos factores generan un circulo vicioso: la ausencia de actividad
reduce la demanda, eleva la discrepancia y desincentiva nuevas inversiones, nutre a la desatractividad, acelerando la
pérdida de centralidad y la declinacion urbana.

Convergencia con la evidencia demografica

Gamboa et al. (2025) reporta una contraccion poblacional sostenida en el centro de Chetumal entre 2010 y 2020,
manifestado no sélo por la reduccion de habitantes, sino también por la disminucién de la densidad habitacional,
disminucion de la tasa de crecimiento poblacional, envejecimiento demografico y la reduccion del inventario de
viviendas. Las manzanas con discrepancia mas alta detectadas en este estudio se superponen con los sectores que
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padecen pérdida demografica, lo que corrobora que la discrepancia funcional opera tanto como sintoma como
catalizador de la declinacion urbana.

Lineas de investigacion futura

El presente diagndstico se basa en un corte temporal unico (2024). Investigaciones longitudinales podrian medir la
evolucion de la discrepancia y asociarla con variaciones en valor del suelo y empleo; asi como con efectos que podrian
0 no tener nuevas variables en juego como la reciente declaratoria de Barrio Magico para el centro de Chetumal
(Secretaria de Turismo, Gobierno de México, 2022), cuyo impacto puede compararse con designaciones simbolicas
similares —como zonas patrimoniales o barrios historicos— que en otros contextos han mostrado efectos mixtos sobre
el valor del suelo, la inversion y el atractivo residencial, dependiendo del acompafiamiento institucional y la activacion
econdmica posterior (Ijla et al., 2011).

Ademas, es necesario avanzar el estudio integral de la ZEC, incorporando enfoques desde lo simbdlico, lo histérico,
lo patrimonial, lo social, lo morfolégico, entre otros (Alvarez de la Torre, 2010; Beuf, 2020; Mata, 2019; Paris, 2013);
asi como otros procesos no economicos (Beuf, 2020; Carrion, 2000; Losonczy & Orban, 2022; Mata, 2019; Paris,
2013; Santos et al., 2023).

En conjunto, los hallazgos demuestran que la discrepancia funcional constituye un indicador temprano y confiable de
declinacion urbana. Reducir esta brecha exige politicas de diferenciacion normativa, estimulos econémicos y gestion
activa del suelo que revaloricen la centralidad de Chetumal, retornandola a una condiciéon de ubicacion atractiva,
deseable, estratégica y optima, retenedora de funcionas centrales y contrarresten la consolidacion de patrones de
declive.

Conclusiones

Discrepancia funcional generalizada

El analisis comparativo entre el uso de suelo real y el uso de suelo potencial en la ZEC demuestra que la mayoria de
las manzanas presentan niveles altos o totales de discrepancia. Este resultado confirma que la planeacién urbana
vigente no ha logrado orientar de manera efectiva la ocupacion del suelo conforme a los usos establecidos.

Existencia de un Patrdn territorial de declinacion

La discrepancia junto con la presencia de predios baldios, inmuebles desocupados y deterioro fisico se distribuye de
acuerdo con patrones espaciales definidos y no aleatorios. Se identifican elementos urbanos especificos que concentran
actividad y reducen la discrepancia funcional en su entorno inmediato, como el caso del “mercado viejo”, lo que
evidencia su papel estructurante dentro del tejido urbano central.

Relacion entre discrepancia funcional y Pérdida de centralidad

Las areas que presentan mayores niveles de discrepancia coinciden con zonas que han experimentado contraccion
poblacional y disminucion del empleo durante la tltima década. Esta coincidencia confirma que la discrepancia
funcional constituye un indicador consistente de los procesos de pérdida de centralidad y declinaciéon urbana, formando
parte integral de una dindmica urbana mas amplia y estructural.

Homogeneidad normativa como factor estructural

La aplicacion de densidades, alturas y coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo similares entre la centralidad
urbana y los subcentros emergentes ha eliminado ventajas competitivas del suelo central. Esta condicion ha favorecido
el desplazamiento de inversiones hacia areas periféricas, contribuyendo de manera directa a la pérdida de dinamismo
funcional del centro urbano.

Recomendaciones

Implicaciones para la politica urbana

Diferenciacion normativa: Establecer pardmetros de edificacion y densidad mas altos en la zona central, orientados a
la recuperacion de atractividad para empleo, negocios, inversion inmobiliaria, entre otros.

Estimulos a la reinversion: Aplicar bonos de densidad y exenciones fiscales orientadas a predios con alta discrepancia.

Gestion del suelo ocioso: Crear un banco de suelo y mecanismos de captura de plusvalias para reconvertir baldios y
articular proyectos mixtos.
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Monitoreo del indicador: Institucionalizar la medicién perioddica de la discrepancia funcional como herramienta de
seguimiento de la centralidad urbana.

Lineas futuras: Se recomienda ampliar el analisis a series temporales mas largas y complementar la dimension fisico-
funcional con encuestas de percepcion ciudadana, a fin de evaluar el impacto socio-espacial de la discrepancia y la
efectividad de las intervenciones de regeneracion.
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