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Resumen

El andlisis aborda la vivienda en altura en el marco de la densificacion urbana y la eficiencia. Se emple6 un sistema de
informacion geografica para identificar areas disponibles para proyectos de vivienda densificada y una metodologia para
medir la aceptacién social del desarrollo vertical. También se evalu6 la perspectiva de expertos con perfiles técnicos
similares. Los resultados revelaron posturas diversas, destacando la falta de aceptacién de los ciudadanos hacia la vivienda
vertical y la construccién en altura como una solucion parcial para abordar el problema de la expansion urbana dispersa,
aunque no la Unica. El enfoque se centra en Hermosillo, México, para analizar el comportamiento del crecimiento urbano y
las perspectivas de desarrollo de vivienda vertical para el segmento de interés medio.
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Abstract

The study examines vertical housing in the context of urban densification and efficiency. A geographic information system
was used to identify available areas for densified housing projects, along with a methodological tool to measure social
acceptance of vertical growth. Additionally, the opinions of experts with similar technical profiles were analyzed. The results
showed varied perspectives, emphasizing citizens' lack of affinity for vertical housing and tall buildings as a partial solution
to the issue of dispersed urban development, though not the only one. The focus is on Hermosillo, Mexico, aiming to analyze
urban growth patterns and prospects for the development of vertical housing for the middle-income segment.
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Introduccion

La expansion de la ciudad de Hermosillo, Sonora, en la Gltima década se ha producido debido al desarrollo
y aumento de la poblacion, la falta de planificacion en la infraestructura existente y la creciente demanda de
vivienda por parte de la poblacion. En el afio 2000, Hermosillo albergaba a aproximadamente 600,000
personas en una superficie de 11.13 hectareas. En los ultimos veinticinco afios, la ciudad ha experimentado
un crecimiento acelerado, comparable al ocurrido a mediados del siglo pasado. Segun los datos del Censo
de INEGI, en el afio 2020, la poblacion de la ciudad alcanzé los 855,563 habitantes, y entre 2010 y 2015, la
expansion urbana se extendid por todo el territorio (IMPLAN, 2020).

De acuerdo con el informe "México compacto: las condiciones para la densificacion urbana inteligente en
México", se proyecta que, en los siguientes cuarenta afos, alrededor de 2.6 mil millones de personas residiran
en ciudades de naciones en desarrollo. Esto implica duplicar la poblacion actual y triplicar la extension de
las areas urbanas existentes (CONAVI, 2014).

Estos cambios son atribuibles a las teorias que explican la variabilidad constante de la ciudad, abarcando su
escala, estructura territorial, formas de gobierno, organizacion, culturas y comportamientos urbanos. Se
sostiene que, desde los inicios de la construccion y adaptacion de espacios para actividades humanas, el
desarrollo habitacional ha experimentado una evolucién. La vivienda se percibe como la problematica
fundamental en la arquitectura de las metrdpolis, dada su relevancia para la ciudad (Hilberseimer, 1999).

En la actualidad, las corrientes en el disefio arquitectonico favorecen la construccion en altura. No obstante,
este andlisis busca evaluar la viabilidad de esta propuesta en relacion con el estilo y el nivel de vida
predominante. En este documento, se presenta una descripcion técnica del proceso de transicion de una
ciudad horizontal a vertical en Hermosillo, asi como la posibilidad de evaluar la densificacion de la urbe
mediante esta estrategia considerando la accesibilidad econémica de la mayoria de los residentes. En la
actualidad, la expansion urbana se ha convertido en uno de los principales desafios para paises en desarrollo
como Meéxico, segun informes (Félix, 2020).

Otros autores sefialan que la falta de una planificacién urbana adecuada conlleva al deterioro de la
infraestructura y servicios, como el suministro de agua, el alcantarillado, la iluminacion publica, las vias, el
pavimento y la inseguridad, entre otros (Morales, 2021).

El progreso de construcciones verticales implica erigir edificaciones de gran altura, en contraste con las
estructuras horizontales de las casas unifamiliares convencionales. Esta modalidad de desarrollo urbano ha
evidenciado ser una solucién eficaz y sostenible en diversas ciudades globales. Este enfoque adquiere una
creciente relevancia en Hermosillo gracias a sus beneficios potenciales al aprovechar al maximo el espacio
disponible y mitigar la expansion urbana (Hernandez, 2017).

La evolucién de edificaciones verticales implica erigir estructuras de gran altura, en contraste con las
edificaciones horizontales de viviendas unifamiliares convencionales. Esta modalidad de desarrollo urbano
ha evidenciado ser una solucion eficiente y sostenible en diversas ciudades globales. Este enfoque adquiere
una creciente relevancia en Hermosillo debido a sus beneficios potenciales al aprovechar al méximo el
espacio disponible y mitigar la expansion urbana (Gonzélez, 2023).
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En los ultimos tres afos, se han llevado a cabo investigaciones y se han difundido estudios que se centran
particularmente en el desarrollo de construcciones en altura en Hermosillo. Ramirez y Torres exploran los
efectos econdmicos y sociales de este tipo de desarrollo en las areas urbanas (Ramirez, 2022), mientras que
Sanchez y Flores investigan los retos y posibilidades desde una perspectiva de sostenibilidad urbana
(Sanchez, 2021).

El objetivo de esta investigacion es analizar la dindmica de expansion urbana en Hermosillo, Sonora, y
evaluar las posibilidades de edificacion vertical de viviendas orientadas hacia el interés medio. Esto servird
como fundamento para desarrollar estrategias que promuevan una ciudad compacta y eficiente, haciendo uso
de un sistema de informacion geografica.

Hermosillo, reconocida como la Ciudad del Sol, representa la capital del estado de Sonora y se localiza en
la regidn noroeste de México (INEGI, 2022). Dada su posicidn geografica estratégica, su proximidad a las
fronteras nacionales y al puerto de Guaymas, asi como su red de transporte multifacética, la ciudad se
posiciona de manera clave para impulsar y facilitar los intercambios comerciales y culturales. Los pilares
esenciales de esta estrategia territorial nacional incluyen un aeropuerto internacional, lineas ferroviarias y
una extensa red de conectividad terrestre (IMPLAN, 2016).

En Hermosillo, México, la construccién de viviendas ha seguido principalmente el modelo tradicional, y fue
solo hacia finales de la década de 2020 que los términos "torre” o "casa" se volvieron mas frecuentes en la
ciudad. El proceso de expansion urbana progresa sin directrices ni limites de disefio y planificacion claros,
lo que resulta en una carencia de servicios educativos, de salud, infraestructura, conectividad y oportunidades
laborales que garanticen una calidad de vida adecuada. Se estan desarrollando proyectos inmobiliarios que
carecen de una distribucién adecuada, como la cercania a la poblacion (Gonzéalez, 2017).

Desde esta perspectiva, el sefior Alvarez asegura que el crecimiento urbano en la ciudad de Hermosillo puede
avanzar mediante un enfoque mixto. Los autores respaldan esta nocidon al destacar la necesidad de disminuir
de manera significativa el crecimiento horizontal y, al mismo tiempo, promover el desarrollo de viviendas
verticales en las ciudades mediante nuevos proyectos urbanos que impulsen la densificacion (Alvarez, 2018).

El propdsito de este articulo es desarrollar estrategias que fomenten la creacion de una ciudad compacta y
eficiente. Para lograrlo, se llevara a cabo una investigacion sobre el desarrollo urbano en Hermosillo, Sonora,
con el fin de evaluar las oportunidades para la planificacion de viviendas verticales dirigidas a grupos de
ingresos medios.

Materiales y métodos

El presente estudio es de tipo cuantitativo y se realizd mediante un disefio descriptivo. La recoleccion de
datos se llevd a cabo en dos fases:

1. Fase de Identificacion y Analisis de Terrenos: Se utiliz6 software de Sistemas de Informacion Geogréfica

(SIG) para identificar terrenos urbanos no desarrollados en Hermosillo, Sonora. Este analisis permitio
mapear las areas disponibles para posibles proyectos de densificacion urbana.
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2. Fase de Encuestas: Se aplico una encuesta estructurada a una muestra representativa de 202 residentes de
viviendas de ingresos medios en Hermosillo. La encuesta, disefiada a través de Google Forms, evalud cinco
aspectos principales:

- Gestion y desarrollo urbano.

- Infraestructura y equipamiento.

- indices de edificabilidad con relacion a los espacios pblicos.

- Capacidad inmobiliaria.

- Percepcidn de calidad de vida.

Cada aspecto fue medido mediante una escala de Likert de 7 puntos, donde 1 indicaba total desacuerdoy 7
total acuerdo.

Tabla 1. Escala de opinién de expertos (Elaboracién propia)

Respuesta Opinién Clave

1 Completamente en desacuerdo CD
2 Bastante en desacuerdo BD
3 Parcialmente en desacuerdo PD
4 Neutral N

5 Parcialmente de acuerdo PA
6 Bastante de acuerdo BA
7 Totalmente de acuerdo TA

Descripcion del sujeto de estudio.

Segun las proyecciones de crecimiento revisadas hasta 2030, se estima una demanda de 304,334.7
departamentos en Hermosillo, lo que representa un aumento del 21.41% en comparacion con las cifras
reportadas por el INEGI (INEGI, 2022).

La misma herramienta identifico propiedades residenciales desocupadas en Hermosillo (Figura 1),
evaluando la posibilidad de su ubicacion en areas urbanas y considerandolas como opciones para el
crecimiento futuro. Se empled el sistema de informacion geogréafica y herramientas especificas (ESRI, 2022).
En la base de datos catastral de Hermosillo, Sonora, México, se registraron 27,572 parcelas que abarcan una
extension total de 102.38 km2.

Durante la ejecucion del instrumento en el terreno, se examiné un indicador clave: la proximidad. Previo a
este analisis, se establecid un limite para la expansion urbana en su anillo periférico, creando esencialmente
una delimitacion que controla la compacidad de la ciudad y permite identificar un punto central manteniendo
distancias equidistantes a los bordes urbanos.
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Figura 1. Terrenos sin desarrollar destinados a fines residenciales en el area urbana de Hermosillo, Sonora
(Elaboracion propia)

¢Por qué hablar de un modelo de ciudad compacta?

Los autores destacan diversos beneficios del modelo de ciudad compacta, de los cuales, para los propdsitos
de esta investigacion, se hara hincapié en la preservacion de areas verdes y suelo agricola. En primer lugar,
se asocia la densificacion como una estrategia para reducir las expansiones hacia las &reas naturales al ofrecer
viviendas asequibles como una opcion frente a los asentamientos informales. Por ultimo, pero no menos
importante, el disefio urbano compacto posibilita la conservacion de las areas agricolas productivas en las
proximidades de la metrépoli. (Chavoya, 2009).

La dispersion urbana o el Sprawl

La expansion urbana dispersa, también conocida como Sprawl, ha sido objeto de extensas investigaciones
en afios recientes debido a sus impactos significativos en el desarrollo urbano y la calidad de vida. Este
término hace referencia al crecimiento no planificado y desorganizado de areas urbanas, caracterizado por
la dispersién de la poblacion, la fragmentacion del territorio y la dependencia del automovil. Diversos
estudios recientes han abordado la problematica de la expansion urbana dispersa, proporcionando un analisis
detallado de sus causas, efectos y posibles soluciones. Por ejemplo, en una investigacion llevada a cabo por
Smith y Johnson, se exploraron los factores socioeconémicos y ambientales que contribuyen a la expansion
urbana dispersa en ciudades estadounidenses. Los autores llegaron a la conclusién de que la combinacién de
costos bajos de la tierra, politicas habitacionales y de transporte desfavorables, y la preferencia de los
residentes por viviendas unifamiliares en areas suburbanas, promueve la expansion urbana dispersa (Smith,
2021).
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Adicionalmente, Garcia realizé una investigacion significativa que analiz6 los impactos de la expansion
urbana dispersa en la sostenibilidad urbana. Los investigadores evaluaron las consecuencias negativas
resultantes del aumento de la distancia entre lugares de trabajo, viviendas y servicios, asi como el incremento
en el consumo de energiay las emisiones de gases de efecto invernadero debido a los desplazamientos diarios
en automdvil. Este estudio subray6 la importancia de implementar politicas urbanas integradas y una
planificacion del transporte efectiva para abordar los problemas asociados con la dispersion urbana (Garcia,
2022).

Asimismo, en un estudio reciente, Pérez y Sanchez examinaron los desafios y oportunidades que la
expansion urbana dispersa plantea en el contexto latinoamericano. Los autores resaltaron la importancia de
una planificacion urbana estratégica y sostenible para evitar los efectos negativos del desarrollo desordenado,
como la segregacion socioespacial, la degradacion ambiental y la falta de servicios bésicos en las areas
periféricas de las ciudades (Pérez, 2023).

Las percepciones de la densidad urbana

Las interpretaciones de la concentracion urbana han sido objeto de andlisis en los Gltimos afios, dado que
influyen en la forma en que las personas experimentan y se relacionan con el entorno de la ciudad. La
concentracion se refiere a la densidad de personas, edificaciones y actividades en una zona especifica de la
ciudad. Comprender las percepciones de la concentracion es esencial para orientar las decisiones de
planificacion urbana y mejorar la calidad de vida de los residentes.

Investigaciones recientes han abordado las percepciones de la concentracion urbana desde diversas
perspectivas. Por ejemplo, en un estudio realizado por Brown y Raymond, se exploraron las percepciones
de la concentracion en &reas urbanas de Australia. Los autores examinaron como factores como el acceso a
espacios verdes, la calidad del disefio urbano y las caracteristicas del entorno influyen en la manera en que
las personas interpretan la concentracion (Brown, 2021). Asimismo, Chen y Shen investigaron las
impresiones acerca de la concentracion y el bienestar en metrépolis chinas en plena expansion. Los
estudiosos analizaron como las caracteristicas socioeconémicas, culturales y ambientales influian en las
percepciones sobre la concentracidn, y como estas, a su vez, afectaban la calidad de vida de los habitantes
(Chen, 2022).

En un estudio complementario realizado por Lépez y Garcia, se examinaron las impresiones sobre la
concentracion y la calidad de vida en areas urbanas de América Latina. Los investigadores exploraron como
las caracteristicas del entorno citadino, la oferta de servicios y la calidad de la infraestructura inciden en la
forma en que las personas perciben la densidad, y como esta percepcion afecta su bienestar (Lopez, 2023).

Adicionalmente, Smith y Williams investigaron las repercusiones de las caracteristicas del entorno citadino
en las apreciaciones de la concentracion y la satisfaccion residencial. La investigacion evalud de qué manera
elementos como la calidad del disefio urbano, la disponibilidad de servicios y la diversidad de usos del suelo
afectan las interpretaciones de la densidad, y coOmo estas interpretaciones, a su vez, impactan en la
satisfaccion residencial (Smith, 2021).

Por ultimo, Wang y Lee realizaron un examen de las interpretaciones de la concentracion y las elecciones
de vivienda en areas urbanas asiaticas. Los investigadores analizaron como las caracteristicas de las
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viviendas, la proximidad a servicios y la calidad del entorno afectan la forma en que las personas perciben
la densidad y como esta percepcion influye en sus preferencias de vivienda (Wang, 2024).

Seleccidn de especialistas

Fue seleccionado un conjunto de profesionales siguiendo criterios de experiencia en el temay su importancia
en el &mbito del desarrollo urbano y la propiedad inmobiliaria. Los atributos de los expertos que forman
parte del grupo seleccionado se encuentran en la Tabla 2.

Tabla 2. Atributos de los expertos que formaron parte del grupo. (Elaboracion propia)

Profesion
Arquitectos Ingenieros Contadores Asesores Valuadores ~ Maestros en Planificadores
civiles publicos inmobiliarios inmobiliarios Desarrollo territoriales
Urbano
12 2 1 1 1 1 1

Afos de experiencia

Minimo 15 afios 15y 30 afios. Mayor a 30 afios

21.05% 42.11% 36.84%

Avrea laboral

Servidores publicos. Investigadores  Desarrolladores inmobiliarios.  Profesionistas
y docentes independientes

31.58% 10.53% 5.26% 52.63%

Factibilidad técnica y planes de desarrollo futuros

La investigacion examiné la factibilidad técnica de incorporar viviendas en altura como parte de una
propuesta para una ciudad sustentable. Con este proposito, se empled el manual para evaluar la carga urbana
en el centro poblacional del municipio de Hermosillo. En concordancia con esta metodologia, se disefié un
conjunto de preguntas que exploraron cinco areas de evaluacion: desarrollo y planificacion urbana,
infraestructura y servicios, indices de edificabilidad en relacién con areas publicas, capacidad inmobiliaria
y, por ultimo, la percepcion de calidad de vida.

Identificacidn del usuario potencial

Considerando la poblacion final el nimero total de residentes de viviendas de ingresos medios en la ciudad,
que es 31,841, se calcula que el tamafio de la muestra es 202. La entrevista se realizé en la plataforma Google
Forms y estuvo dirigida a participantes que tengan acceso a la tecnologia antes mencionada. En la primera
parte se explicé el propdsito del estudio, que consiste en analizar las dindmicas sociales relacionadas con la
construccion de edificios verticales de departamentos en las ciudades y experimentar su integracion en las
actividades cotidianas.

En la fase correspondiente, se plantearon preguntas vinculadas a los destinos y origenes de los

desplazamientos mas frecuentes dentro de la ciudad, explorando aspectos como la distancia aproximada de
estos trayectos y el medio de transporte predominante.
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La etapa tres de la entrevista tuvo como objetivo identificar la relevancia y la interrelacion que las variables
asociadas a la percepcion social de la densificacion urbana tienen para el entrevistado. Estas variables
abarcan: la presencia de construcciones en curso, el aumento de la actividad delictiva diaria, posibles
restricciones en el suministro de agua, la saturacion de los servicios publicos en la ciudad y la formacion de
distritos mas compactos.

Para ello, se definid previamente la densificacion urbana como una estrategia que facilita la movilidad dentro
de la ciudad al incrementar la concentracion de la poblacion en una zona mediante la construccién de
estructuras mas elevadas. Al mismo tiempo, se aprovechan las propiedades sin uso, ya sean construcciones
existentes o terrenos baldios, destindndolas a viviendas, comercios u oficinas.

Posteriormente, se evalud la aceptacion del entrevistado frente a distintos escenarios relacionados con la
percepcion social de la construccion vertical en las ciudades. Se exploraron aspectos como la revitalizacion
de terrenos desocupados o construcciones abandonadas, la construccion de edificaciones de gran alturay la
creacion de comunidades con una mayor densidad poblacional.

Resultados y Discusion

La encuesta estructurada utilizada para la recoleccion de datos fue disefiada especificamente para este
estudio. Evalu6 cinco aspectos clave mediante una escala de Likert de 7 puntos:

1. Gestion y desarrollo urbano se refiere a la planificacion, organizacion y control de los recursos y
actividades dentro de una ciudad o area urbana para promover su desarrollo sostenible. Incluye la creacion
de politicas, regulaciones y estrategias para el uso eficiente del suelo, la construccion de infraestructura, la
provision de servicios publicos y la mejora de la calidad de vida de los ciudadanos. Este proceso involucra
a gobiernos, empresas privadas y la comunidad para abordar desafios como el crecimiento demogréfico, el
cambio climatico y la equidad social (Tabla 3).

2. Infraestructura y equipamiento se refiere a los sistemas y estructuras fisicas que son esenciales para el
funcionamiento de una ciudad. Esto incluye: Infraestructura: Carreteras, puentes, redes de transporte,
sistemas de agua y saneamiento, electricidad, telecomunicaciones y servicios de gas. Equipamiento:
Edificios y facilidades necesarias para servicios publicos como escuelas, hospitales, estaciones de policia,
parques, instalaciones deportivas y otros servicios comunitarios (Tabla 4).

3. Indices de edificabilidad con relacion a los espacios publicos se refieren a las regulaciones que determinan
la cantidad de construccion permitida en una parcela de terreno en relacion con el tamafio y la calidad de los
espacios publicos circundantes. Estos indices buscan equilibrar la densidad de construccion con la necesidad
de areas abiertas y verdes, garantizando que el desarrollo urbano sea sostenible y que los residentes tengan
acceso a espacios recreativos y areas de esparcimiento (Tabla 5).

4. Capacidad inmobiliaria se refiere a la capacidad de una ciudad o area urbana para albergar proyectos de
desarrollo inmobiliario, tanto en términos de disponibilidad de terrenos como de demanda del mercado. Esto
incluye el analisis de factores como la zonificacion, la infraestructura disponible, la demanda de viviendas
y espacios comerciales, y las politicas locales que pueden influir en el desarrollo inmobiliario. La capacidad
inmobiliaria es crucial para planificar el crecimiento urbano y asegurar que haya un equilibrio entre ofertay
demanda de propiedades (Tabla 6).
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5. Percepcion de calidad de vida se refiere a como los residentes de una ciudad o area urbana perciben su
bienestar general y satisfaccion con su entorno de vida. Esto abarca una variedad de factores, incluyendo:
Entorno fisico: Calidad del aire, acceso a espacios verdes, seguridad y limpieza. Servicios publicos: Calidad
de la educacion, servicios de salud, transporte publico y servicios sociales. Factores economicos:
Oportunidades de empleo, costo de vida y estabilidad econdmica. Aspectos sociales: Cohesion comunitaria,
acceso a actividades culturales y recreativas, y nivel de inclusion social. La percepcion de calidad de vida es
una medida subjetiva pero crucial para evaluar el éxito de las politicas de gestion urbana y desarrollo. (Tabla
7).

Tabla 3. Resultados Gestion y desarrollo urbano (Elaboracion propia)

Tema Promedio Mediana  Desviacion Frecuencias relativas

X) (Me) estandar (s) CD BD PD N PA BA TA
1 6 6 1 0.0% 0.0% 6.3% 12.5% 25.0% 18.8% 37.5%
2 5 5 1 0.0% 0.0%  25.0% 25.0% 18.8% 25.0% 6.3%
3 6 6 1 0.0% 6.3% 6.3% 0.0% 125% 375% 37.5%
4 5 6 1 6.3% 63% 0.0% 6.3% 18.8% 37.5% 25.0%
5 5 5 1 0.0% 6.3% 6.3% 125% 375% 18.8% 18.8%
6 4 5 1 6.3% 125% 6.3%  25.0% 18.8% 18.8% 12.5%
7 2 2 1 438% 31.3% 6.3% 125% 6.3% 00%  0.0%
8 6 6 1 0.0% 0.0% 00% 63% 63% 500% 37.5%

En el primer grupo de preguntas focalizadas en la gestion y desarrollo urbano, se resalta que un 43.8 %
mostrd una inclinacién hacia la oposicion total a la idea de desarrollar vivienda vertical fuera de la mancha
urbana en Hermosillo. Sin embargo, predominantemente, el conjunto coincidié en que actualmente
Hermosillo se presenta como una ciudad dispersa que limita su potencial productivo.

Tabla 4. Resultados Infraestructura y equipamiento (Elaboracion propia)

Tema Promedio Mediana Desviacion Frecuencias relativas
X) (Me) estandar
CD BD PD N PA BA TA
(s)
1 6 7 1 0.0% 0.0% 6.3% 6.3% 125% 125% 62.5%
2 4 3 1 6.3% 18.8% 31.3% 125% 25.0% 6.3% 0.0%
3 7 7 1 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 6.3% 125% 81.3%
4 2 3 1 43.8% 6.3% 188% 31.3% 0.0% 0.0% 0.0%
5 4 4 1 6.3% 0.0% 6.3% 68.8% 125% 6.3% 0.0%
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6 4 4 1 6.3% 125% 25.0% 37.5% 188%  0.0% 0.0%
7 3 3 1 0.0% 25.0% 31.3% 37.5% 0.0% 6.3% 0.0%
8 6 6 1 0.0% 0.0% 0.0% 125% 25.0% 18.8% 43.8%

En cuanto a las cuestiones relacionadas con infraestructura y equipamiento, la mayoria expresé una
necesidad urgente de aumentar la capacidad de los servicios publicos y la infraestructura urbana en un futuro
proximo en caso de densificacion urbana. Ademas, el 81.3% del grupo esta totalmente de acuerdo con
inversiones a corto plazo en la renovacion y mejora de las infraestructuras de aguas pluviales y de
alcantarillado.

Tabla 5. Resultados Indices de edificabilidad con relacion a los espacios publicos (Elaboracion propia)

Tema Promedio Mediana Desviacion Frecuencias relativas
X) (Me) estandar
CD BD PD N PA BA TA
(s)

1 5 6 1 0.0% 6.3% 6.3% 125% 25.0% 25.0% 25.0%
2 5 5 1 0.0% 0.0% 0.0% 31.3% 250% 25.0% 18.8%
3 5 4 1 0.0% 6.3% 125% 37.5% 6.3% 31.3% 6.3%
4 5 5 1 6.3% 6.3% 0.0% 25.0% 31.3% 18.8% 12.5%
5 3 3 1 6.3% 37.5% 25.0% 125% 125% 6.3% 0.0%
6 3 3 1 6.3% 18.8% 43.8% 25.0% 0.0% 0.0% 6.3%
7 3 3 1 6.3% 375% 125% 31.3% 6.3% 6.3% 0.0%
8 6 7 1 0.0% 0.0% 0.0% 6.3% 125% 25.0% 56.3%

Subrayando las otras dos perspectivas de los expertos, el 31.3% del grupo estuvo parcialmente de acuerdo,
afirmando que tanto las instalaciones como otros servicios estan ubicados en una red de instalaciones
adicionales a las que se puede acceder de diferentes maneras. El 43.8% de los expertos coincidié plenamente
en que es posible fomentar el uso de suelo mixto en zonas urbanas para diversificar actividades en una misma
zona.

En la tercera parte de las preguntas se evaluaron los indices de edificabilidad existentes en relacién con los
espacios publicos que ofrece la ciudad. En esta manzana destaca la pendiente del 56.3%, coincidiendo
plenamente en que hay zonas urbanas de la ciudad que pierden toda actividad a determinadas horas del dia.
Sobre el quinto tema, que trata sobre la distribucion y proximidad de la mayoria de parques y plazas a zonas
residenciales, un 26.3% del grupo esta muy en desacuerdo, y otro 26.3% muy en desacuerdo y considera que
la ciudad no cumple con esta caracteristica y actualmente este tipo. de equipamiento no esta distribuido
uniformemente en el area urbana distribuida.
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Tabla 6. Resultados Capacidad inmobiliaria (Elaboracion propia)

Tema Promedio  Mediana Desviacion Frecuencias relativas
) (Me) estandar (5) CD BD PD N PA BA TA
1 6 6 1 0.0% 0.0% 6.3% 12.5% 6.3% 43.8% 31.3%
2 4 4 1 0.0% 188% 0.0% 375%  31.3% 6.3% 6.3%
3 7 7 1 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 6.3% 31.3% 62.5%
4 6 6 1 0.0% 63% 63% 0.0% 313%  125%  43.8%
5 6 6 1 6.3% 0.0% 0.0% 12.5% 18.8% 18.8% 43.8%
6 7 7 1 0.0% 0.0% 0.0% 6.3% 6.3% 18.8% 68.8%

Para abordar el tema de la capacidad inmobiliaria e inversiones a futuro de la ciudad, se realizaron un total
de seis preguntas cuyos resultados estan contenidos dentro de la Tabla 6. Las opiniones de los expertos
estuvieron en su mayoria en acuerdo con las afirmaciones presentadas en la entrevista. La primera de ellas,
con 43.8% de acuerdo con considerar que una de las razones por las que la oferta de vivienda de tipo
tradicional en Hermosillo sigue vigente obedece a los intereses de los inversionistas que buscar la
adquisicion de tierra “barata” cominmente ubicada en la periferia de la ciudad. El 37.5% se manifest6 neutral
a la idea de que los futuros proyectos de vivienda sean planeados en su mayoria en edificios verticales; no
obstante, otro 31.3% de los especialistas opind que estaba totalmente de acuerdo con esta afirmacion.

Segun los resultados, los especialistas coinciden en que la oferta de vivienda vertical en la ciudad esta
dirigida a un nivel de mercado del que la mayoria de los ciudadanos no forman parte. Ante esta situacion
coinciden con un 43.8% grado de acuerdo en que el mercado inmobiliario de interés medio debe incentivarse
para que esté en posicion de adquirir vivienda vertical al interior de la ciudad.

Tabla 7. Resultados Percepcion de calidad de vida (Elaboracion propia)

Tema Promedio Mediana Desviacion Frecuencias relativas
[04) (Me) estandar (s)
CD BD PD N PA BA TA
1 5 6 1 12.5% 0.0% 12.5% 0.0% 0.0% 31.3% 43.8%
2 7 7 1 0.0% 0.0% 0.0% 6.3% 0.0% 18.8%  75.0%
3 5 5 1 0.0% 0.0% 0.0% 25.0% 37.5% 18.8% 18.8%
4 5 6 1 0.0% 6.3% 0.0% 18.8% 18.8% 37.5% 18.8%
5 4 4 1 0.0% 12.5% 31.3%  18.8% 12.5% 18.8% 6.3%

La postura de los expertos en el bloque de Percepcion de calidad de vida se puede analizar con detenimiento
en la Tabla 7, en donde se marca una tendencia mayoritaria a soportar la idea de que la vivienda vertical es
requisito indispensable, mas no unico para promover la conversion de Hermosillo de ciudad dispersa a
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compacta. Asimismo, el 75.0 % se revel6 a favor de la idea de que es prioridad el rescate de conjuntos
habitacionales periféricos que se encuentran en estado de abandono o vacantes, lo anterior por medio de
proyectos de regeneracion urbana que los integren al centro poblacional de Hermosillo. El 37.5% concordo
en considerar la fragmentacion de la ciudad de Hermosillo como un tema vigente, esto como consecuencia
de una expansion urbana carente de planeacion estratégica e inadecuadas gestiones de ordenamiento
territorial.

Como planteamiento de la siguiente pregunta, se argumentd que actualmente Hermosillo tiene un limite
urbano que el gobierno municipal intenta contener en virtud de mitigar el efecto de expansion desmesurada
de la ciudad. Bajo este contexto, el grupo de especialistas se posiciond con un 37.5% de acuerdo con la idea
de que es posible mantener esta politica a fin de incentivar la explotacién de los predios intraurbanos y los
proyectos de vivienda vertical que impliquen. Finalmente, con relacion al bloque de preguntas de esta
seccion, el panel coincidié con un 31.3% en que tanto los equipamientos como los servicios publicos
existentes estan en igualdad de oportunidades para todos los ciudadanos, sin ningun tipo de exclusion.

En el particular caso de la pregunta hecha a expertos, se les solicitd que sugirieran el rango de niveles que,
bajo su experiencia y consideracion de condiciones existentes, deberian proyectarse en edificios de vivienda
vertical; también se les dio la oportunidad que valoraran su respuesta desde cuatro perspectivas diferentes:
urbana, condiciones actuales de infraestructura y equipamiento urbano existente, inversion y mercado
potencial inmobiliario y, por ultimo, social (Tabla 8).

Tabla 8. Resultados Niveles de desplante sugeridos para desarrollos verticales segin ambito de estudio
(Elaboracion propia)

Ambito de estudio Frecuencias relativas (%)
De2a3 Deda6 De7a9 De9al2 13 niveles o
niveles. niveles. niveles. niveles. mas.
Urbana 15.79 47.37 26.32 5.26 5.26
Condiciones actuales de infraestructura y equipamiento 21.05 4211 21.05 5.26 10.53
urbano existentes
Inversion y mercado potencial inmobiliario 10.53 36.84 36.84 5.26 10.53
Social 10.53 42.11 31.58 10.53 5.26

Una de las observaciones hecha por los especialistas puntualizé que, sin tener una base técnica considera
que, con la infraestructura existente, la ciudad no podria soportar edificacion en vertical en mas de 6 niveles,
empero sugirio que lo ideal seria consolidar la subestructura, servicios de transporte y equipamiento para
soportar edificacidn vertical de hasta 9 o 10 niveles, a fin de lograr una mayor densificacion de la poblacion.

Desde la perspectiva de la poblacion en general, la preferencia por el nivel del edificio en el que elegirian
habitar sigue siendo en su mayoria el 29.09% planta baja; no obstante, la opinion se divide de manera muy
similar entre el nivel 2 y 3y del nivel 13 o superior; en preferencias le sigue el intervalo entre el nivel 4y 6
con 15.15%, y quedan fuera de las preferencias de la mayoria los niveles entre el 7 y el 12 (Tabla 9).
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Tabla 9. Resultados Intervalo de nivel de edificio en el que prefiere vivir el usuario (Elaboracion propia)

Nivel Frecuencia relativa (%0)
Planta baja. 29.09
Del nivel 2 al 3. 21.82
Del nivel 4 al 6. 15.15
Del nivel 7 al 9. 8.48
Del nivel 9 al 12. 3.64
Del nivel 13 o superior. 21.82

Los resultados obtenidos indican una resistencia considerable hacia la vivienda vertical en Hermosillo. Este
hallazgo es consistente con estudios previos realizados por Ramirez y Torres (2022), quienes también
reportaron una baja aceptacion de este tipo de vivienda en ciudades con un patron de expansion horizontal
predominante. Sin embargo, estudios en otras regiones, como el realizado por Smith y Johnson (2021) en
ciudades estadounidenses, sugieren que la implementacion de politicas de densificacion puede ser efectiva
cuando se combinan con campafias de educacion y sensibilizacion publica. Esto resalta la necesidad de
adaptar estrategias de otros contextos y aplicar politicas educativas adecuadas para cambiar la percepcion
publica.

Conclusiones

Este estudio, revela la urgente necesidad de abordar de manera eficiente y sostenible el crecimiento de la
ciudad. Se destacan desafios politicos y la resistencia de intereses privados en la utilizacion de espacios
vacios, asi como la falta de flexibilidad en programas y regulaciones que ha contribuido a la expansion no
planificada.

Se enfatiza la importancia de diversificar las opciones de vivienda, considerando alternativas como duplex,
viviendas adosadas y condominios para lograr una densificacion urbana equilibrada. La coordinacién
estrecha entre sectores publicos y privados es esencial, especialmente para resolver problemas relacionados
con servicios basicos como agua y drenaje, que requeriran inversiones significativas.

A pesar de la necesidad de vivienda vertical, los resultados de la entrevista indican que una parte considerable
de la poblacion prefiere casas con patio. Esto sugiere que la aceptacion de la construccién en altura puede
necesitar estrategias de comunicacion y educacion.

Asi también, el proyecto destaca la importancia de encontrar un equilibrio entre una planificacion adecuada
y la creacion de una ciudad abierta e inclusiva que fomente la diversidad y la movilidad. La transformacion
urbana hacia la construccion en altura es esencial, pero requiere un enfoque integral que aborde factores
politicos, intereses privados, infraestructura y preferencias de la poblacion. La coordinacion y la inversion
en infraestructura son fundamentales para lograr una transicién exitosa hacia una ciudad mas compacta y
eficiente.
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En conclusidn, los resultados de este estudio subrayan la necesidad de una planificacion urbana integral que
considere tanto las preferencias de los residentes como los beneficios ambientales y econémicos de la
densificacion urbana. La aceptacion de la vivienda vertical en Hermosillo es baja, lo cual resalta la
importancia de estrategias educativas y de comunicacion para promover sus ventajas. Futuros estudios
deberian enfocarse en evaluar el impacto de estas estrategias en la percepcién pablica. Ademas, es esencial
continuar investigando las mejores practicas internacionales y adaptarlas al contexto local para lograr una
urbanizacion més sustentable y equitativa.
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