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Planteamiento del problema

La vivienda vertical se considera como-una solucién para el desarrollo urbano
al ofrecer mas viviendas en menos espacio, ademas'de’'que representa una disminucion

de hasta en el costo de servicios publicos”como“altinibrado, seguridad o
Parque La Ruina o
recoleccion de basura (Lopez, 2017). 3 ©
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Justificacion
El costo de la vivienda se incrementa a causa de la interaccion de factores relacionados con la dotacion de servicios,

equipamiento e infraestructura dentro de las zonas urbanas, desencadenando aumentos para la construccion y mantenimiento

de infraestructura vial, asi€ome las instaladgiones pluviales, de alcantarillado y de electrificacién (Félix, 2015).

POBLACION

 Censo de poblacion y vivienda INEGI 2020:
Poblacion de la ciudad de Hermosillo de £55,563
habitantes. LT S

* Proyeccion = poblacional CONAPO 2030: !}
1°034,738 habitantes. :

\

* Incremento que representa 2 0'940/6(

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Justificacion
En la ultima década, se ha despertado la tendencia dentro de la ciudad de construir edificaciones verticales.
Para ello la Secretaria de Ecognomia registra que en la capital sonorense se encuentran en desarrollo unos

catorce proyectos verticales, efitre torres departamentales, oficinas y centros comerciales (Alvarado y Lépez,
2019).

VIVIENDA

e Clasificacion de Hogares, Vivienda y
Urbanizacién, INEGI 2020: 258,273 viviendas
particulares habitadas.

* Promedio de ocupantes de 3.5 personas por
vivienda.

* De acuerdo con las proyecciones para el afio 2030
requerira 313,557 wviviendas particulares, es

A |
[l NG SRR
O Paraisos siniestros: fotografias aéreas de las viviendas de bajo costo en México.
d = 1 Fuente: BBC Mundo en México
ecir, e : !

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Objetivo general

Analizar el comportamiento del crecimiento urbano de Hermosillo, Sonora y sus
posibilidades de proyeccion de vivienda vertical enfocada al interés medio, como
base para la elaboraciéon de una estrategia de una ciudad compacta y eficiente.

Objetivos especificos

 Relacionar la proyeccion poblacional de la ciudad de Hermosillo dentro de los proximos diez afios con el
numero de viviendas que se requerira construir para interés medio, a traves del analisis estadistico en fuentes
oficiales.

« |dentificar por medio de investigacion de campo la oferta actual de vivienda convencional y vertical de interés
medio, para la elaboracion de una base de datos con las caracteristicas de cada una de ellas.

« Ubicar los sitios y caracteristicas optimas para el desarrollo de vivienda vertical de acuerdo con los programas
de desarrollo urbano vigentes.

- Evaluar el nimero de niveles de construccion requeridos para el disefio de la vivienda vertical con relacion a
la infraestructura existente segun la normativa aplicable y opiniones técnicas de especialistas en materia.

 Realizar un analisis de la percepcion social de la densificacion urbana al interior de la ciudad, con el fin de
evaluar la aceptacion de la vivienda vertical por medio de la aplicacion de encuesta en campo y su posterior
analisis descriptivo.
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Por qué hablar de un modelo de ciudad
compacta?

Mejores Mayor facilidad Reuso de T .
e , : Sociabilidad y Preservacion
servicios de para dotacion infraestructura 1 ) Ahorro del
. : vitabilidad de las areas ;
transporte de servicios y mezcla socio suelo agricola
1o 1 1s ) urbana verdes
publico publicos - funcional

Beneficios de la ciudad compacta (Chavoya, Garcia, y Rendon, 2009). Fuente: Elaboracién propia.
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Dispersion urbana o sprawl

Aquél fenémeno que crea el modelo donde la mancha urbana se expande a lo largo del
territorio (Morales y Rodriguez, 2019).

En el caso de México las ciudades han crecido horizontalmente y enviado la poblacion a
las periferias como consecuencia de la explosion demografica de las ultimas decadas
(Alvarez V., 2018).

La Comision Nacional de Vivienda del Senado de la Republica, et. al. (2014) presenta como
alternativa del sprawl , el fomentar el crecimiento urbano al interior no solamente de
manera vertical, sino también reciclando y readecuando los espacios intraurbanos
abandonados para su mayor y mejor uso.

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

La edificacion



0
Caracteristicas del sprawl

Baja densidad

» Aparicion de areas periféricas residenciales poco densas con un importante peso de la vivienda
unifamiliar.

Baja centralidad

e La poblacion y la actividad tienden a desplazarse hacia el exterior de la ciudad.

Baja proximidad

La edificacion Ve l'tl Cal como solucion ala vivienda en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

e Progresivo aislamiento de las piezas que conforman la mancha urbana con independencia del tipo de
sistema urbano del que se trate.

Baja concentracion

e El crecimiento de la poblacion y del empleo en zonas poco densas tiende a ser cada vez menor.

Discontinuidad

e Fragmentacion, pérdida de continuidad entre viejos y nuevos desarrollos urbanos dejando vacios
entre medio.

Caracteristicas del sprawl. Fuente: Modificado de De la Garza (2017).



La edificacion vertical

Ventajas

Posibilidad de albergar a un mayor
numero de personas en una misma
superficie (Hanif, Ahmad y Saleem,
2015).

Garantizan accesibilidad y
transporte a puntos de interés en el
centro urbano. (Chavoya, et. al,

2009).

Eficiencia y aprovechamiento de
redes de servicio.

Desventajas
* No son un instrumento de densificacion

y desarrollo urbano (Chavoya, et. al,

2009).

Conllevan a un incremento en el valor
del suelo, asi como a elevar los niveles de
contaminacion.

En algunos casos generan percepciones
de hacinamiento y efectos psicoldgicos
negativos en la ciudadania (Comision

Nacional de Vivienda del Senado de la
Republica, et. al., 2014).
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Los desarrollos inmobiliarios en Hermosillo, Sonora

* La llamada ciudad del sol, capital del estado de
Sonora, se localiza en el noroeste del pais, entre los
paralelos 28° 13’ y 29° 43" de latitud norte y los
meridianos 110° 22" y 112° 14’ de longitud oeste
(INEGI, 2009).

* Su ubicacidn geografica, su cercania con la frontera
y con el puerto maritimo de Guaymas, la colocan en
una posicion estratégica que, aunada a la red de
comunicaciones en sus diferentes modos de
transporte, facilita e incentiva el intercambio
comercial y cultural (IMPLAN, 2016).

Vista aérea de la ciudad de Hermosillo, Sonora,
México. Fuente: PDMH2016 IMPLAN.
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Los desarrollos inmobiliarios en Hermosillo, Sonora

Relacién de desarrollos inmobiliarios de interés medio en Hermosillo, Sonora a

octubre de 2020. Fuente: Elaboracién propia con datos de investigacion de mercado.

DESARROLLO SUP. (M2) PRECIO ZONA
Altaria Residencial 103 $ 1°480,000.00 Norte
Barcelona Residencial 118 $1°626,000.00 Sur
California Residencial 138 $1°120,000.00 Poniente
Cérsica Residencial 92 $1°300,000.00 Surponiente
Montesinos 116 $1°514,000.00 Norponiente
Real de Toledo 147 $ 1°900,000.00 Surponiente
Salamanca 92 $ 1°264,000.00 Norponiente
San Francisco 93 $ 1°262,000.00 Sur
Stanza Torralba 106 $ 1°441,000.00 Norponiente
Villa Merlot 92 $1°108,000.00 Norponiente

Localizacién de los desarrollos inmobiliarios
horizontales en Hermosillo. Fuente: Google Earth.

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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N
Los desarrollos inmobiliarios en Hermosillo, Sonora

Relacidn de los desarrollos habitacionales multinivel de la ciudad de Hermosillo,
periodo 2010-2020. Fuente: Elaboracion propia.

DESARROLLO NO. NO. SUP. (M2) PRECIO ZONA
NIVELES DEPTOS.
Alatorre 1122 22 180 De 132.5a 426 $4°080,000.00 Nororiente
Alta Moénaco 3 92 73a104 $1°940,000.00 Poniente
Hexus 13 400 De 87 a 141 $2°600,000.00 Poniente
Vistas 5 8 De 124.3a184.3 $2°760,853.75 Norte
Residencial
Altitud 40 9 48 234.10 $3°100,000.00 Norte
SKY Pitic 12 49 170 $3°600,000.00 Nororiente
Park View Pitic 18 60 De 142 a 189 $3°150,000.00 Nororiente
Ambar 22 - De 109 a 278 $4°200,000.00 Nororiente
Kyo Upday 12 78 De 74.8 2 93.03 $1°950,000.00 Poniente
Altozano Encinos 12 67 De 53.55a 283.21 $2°450,000.00 Poniente
Altitud M 9 72 De 145.85a 151.66 $3°100,000.00 Norte
Torre Solara 8 49 De 114 a 221 $3°800,000.00 Norte

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

La edificacion Ve l‘tl Cal como solucion a la



Conceptos basicos

Clasificacion de la vivienda por precio promedio. Fuente: Modificada de Cédigo de Edificacién de Vivienda 2017.

SUPERFICIE CONSTRUIDA UNIDAD DE MEDIDA DE

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

CATEGORIAS . COSTO PROMEDIO NUMERO DE CUARTOS Y CAJONES DE ESTACIONAMIENTO
PROMEDIO (EN M2) ACTUALIZACION (UMA)
ECONOMICA 40 Hasta 118 $311,655.70 1 bafio, cocina, drea de usos multiples.
Desde $311,919.82 1 bafio, cocina, estancia-comedor, de 1 a 2 recamaras, 1 cajon de
POPULAR 50 De 118.1 a 200 ) ]
hasta $528,230.00 estacionamiento.
Desde $ 528,494.12 1 1/2 bafios, cocina, estancia-comedor, de 2 a 3 recamaras, 1 cajon
TRADICIONAL 71 De 200.1 a 350 i ) <
hasta $ 924,402.50 de estacionamiento. =
_____________________________________________________ -
=
Desde $ 924,666.62 2 bafios, cocina, sala, comedor, de 2 a 3 recamaras, cuarto de | 8
MEDIA 102 De 350.1a 750 , o ) i ) =
hasta $ 1'980,862.50 servicio, 1 a 2 cajones de estacionamiento. | =
7]
_____________________________________________________ o o
Desde $ 1'981,126.62 De 3 a 4 recamaras, cocina, sala, comedor, de 3 a 4 reciAmaras, g
RESIDENCIAL 156 De 750.1 a 1,500 =}

hasta $ 3'961,725.00 cuarto de servicio, sala familiar, 2 o 3 cajones de estacionamiento.

De 3 a 5 banos, cocina, sala, comedor, de 3 a mas recAmaras,de 1 a
RESIDENCIAL-PLUS Mis de 188 Mayor de 1,500 Desde $ 3'961,989.12 2 cuartos de servicio, sala familiar, mas de 3 cajones de
estacionamiento, gimnasio, salén de juegos, jardin.

Notas.

*Los conceptos de vivienda econémica, populary tradicional, son considerados como Vivienda de Interés Social.

*El cambio de VSMGM (Veces salario minimo general mensual) a UMA responde al “DECRETO por el que se declara reformadas y adicionadas diversas disposiciones de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en materia de desindexacion del salario minimo”.
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Delimitacion del mercado objetivo

Tabulador de ingresos medios para los paises de la OECD

Pais Umbral mas bajo Umbral mas alto
Luxemburgo $533,342.18 $1'422,272.68
Estados Unidos $471,593.56 $1'257,569.39
Dinamarca $397,458.95 $1’'059,877.11
Francia $366,000.59 $ 976,014.99
Reino Unido $319,336.67 $ 851,571.16
Italia $ 245,826.40 $ 655,530.35
Hungria $175,357.24 $ 467,626.02
México $ 75,665.23 $ 201,780.66

Nota. Los importes se convirtieron de délares a pesos mexicanos con base en el tipo de cambio

publicado en el Diario Oficial de la Federacion, consultado el dia 01 de diciembre de 2020.

Fuente: Modificada de OECD (2019).

Con base en el criterio marcado por la OECD

(2019), en el caso particular de México, el rango

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

de ingresos de nivel medio mensual debe oscilar

ol
entre $ 6,305.44y $ 16,815.06. =
S
o
=
)
No especificado; p“
5,89; 6% =
o
(5
Mas de 2 s.m.;
74,16; 74% ‘
Hasta 1 s.m.2;
4,08; 4%
Masde 1la2sm.; =
15,87; 16% B
g
=
b5
Nivel de ingresos por salario minimo para la poblacién de «
Hermosillo, Sonora. Fuente: Encuesta Intercensal INEGI 2015. ]



La carga urbana: elementos y umbrales clave

La posibilidad de expandir la mancha urbana, comparada contra la intensificacion de la ciudad ya existente.

El suministro y la capacidad de expandir la infraestructura urbana y los servicios publicos, como el agua
potable, el drenaje, la electrificacidn, las escuelas, los hospitales, las vialidades y el transporte publico.

Los indices de edificabilidad en relacién con los espacios publicos (que comparan la relacién entre los
espacios cerrados y privados con los espacios abiertos y publicos).

La capacidad inmobiliaria, que dictamina el poder del mercado ante la capacidad de desarrollo urbano.

La percepcion de calidad de vida de los usuarios respecto del espacio urbano.

Fuente: Comision Nacional de Vivienda del Senado de la Republica, et. al. (2014).

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Proceso metodologico

Conceptualizacion

Instrumentacion

Interpretacion y sintesis

Referencias cientificas y estudio de
casos similares

Definicion del marco de

. Casos analogos
estudio g

Origen y desarrollo de

: Internacionales
las ciudades compactas

Ventajas y desventajas

o ; Nacionales
de la vivienda vertical

Identificacion de
indicadores urbanos

Anélisis del caso de estudio:
Hermosillo, Sonora.

Seleccién de universo
muestra y disefio de
instrumento

Aplicacion de instrumento Comparacion y
CHICAIRG estructuracion de datos

Procesamiento de datos y
andlisis de correlaciones

Conclusiones

Recopilacion
cuantitativas en casos

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Conceptualizacion

Identificacion de variables cualitativas

OBJETIVO GENERAL

Analizar el comportamiento del
crecimiento urbano de Hermosillo,
Sonora, México y sus posibilidades de
proyeccién de vivienda vertical

enfocada al interés medio, como base
para la elaboracién de una estrategia
de una ciudad compacta y eficiente.

PREGUNTAS DE INVESTIGACION

;Es viable la construccion de vivienda
vertical dentro de la ciudad de
Hermosillo, Sonora a fin de densificar
y transformarla en una ciudad
compacta y eficiente?

;Se puede atribuir la escasa
popularidad que tiene la construccién
de vivienda vertical a la falta de
interés de la poblacién por habitar en
torres de departamentos?

Por las caracteristicas fisicas y sociales
de la urbe dentro de la época actual
;sera posible que la vivienda en altura
rompa el ritmo de crecimiento
horizontal que ha presentado la
ciudad desde su fundacién?

DIMENSION DE ESTUDIO

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

Dispersion urbana

Grado de aceptacién
social del modelo de
vivienda vertical

Andlisis de
proyecciones de

crecimiento de la zona
de estudio

La edificacion Ve l‘tl Cal como solucion a la




Conceptualizacion

Identificacion de variables cualitativas

Dispersion urbana Identificacion de centros habitacionales
de interés medio

Ubicacion de equipamiento urbanoy
puntos de interés en la zona de estudio

Grado de aceptacion social del Identificacion del usuario potencial
modelo de vivienda vertical

Movilidad

Caracteristicas de la vivienda actual

Caracteristicas de la vivienda ideal

Analisis de proyecciones de
crecimiento de la zona de estudio

Proyeccion de crecimiento habitacional

Vivienda horizontal

Vivienda vertical

Tipo de equipamiento urbano
Puntos de interés
Centros de trabajo

Edad | Sexo | Grado max. estudios
Lugar de trabajo/estudio | Tiempo de traslado | Medio de transporte
Tipo de vivienda | Superficie | No. De espacios habitables

Tipo de vivienda | Superficie | No. De espacios habitables

Vivienda horizontal

Vivienda vertical

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Instrumentacion

Seleccion del universo muestra

Desarrollo Zona Modelo Desarrolladora
Alta Ménaco Poniente =~ Alta 1 Plus Landpro
Pent Construvision y

Kyo Upday Poniente
House B Koinox

Construvision y
Kyo Hexus Poniente Flat
Koinox

Precio
minimo de

oferta*

$1,940,000

$1,980,000

$2,600,000

Superficie Programa

oferta (m2) arquitectonico

2 banos, cocina,
sala, comedor, 2
104 recamaras, cuarto
de lavado y dos
cajones de est.
2 banos, cocina,

sala, comedor, 3

93.03
recamaras y dos
cajones de est.
3 bafios, cocina,
sala, comedor;, 3
92 recamaras, 1 closet

cuarto de lavado y

dos cajones de est.

Enlace

https://landpro.mx/altamonaco

https:

www.kvoupday.com /departament

0s/

https://www.kyohexus.com/

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Implementacion

De la base de datos cuantitativa

Para el andlisis cuantitativo de
vivienda dentro de la ciudad, dentro de la
plataforma del SIG, se identificaron el
total de predios que estan clasificados
dentro de Catastro Municipal con uso
habitacional en Sus diferentes
modalidades: baja, media y alta densidad,
reserva habitacional y también se
consideraron los lotes de uso mixto.

De la seleccion por atributos que se
realiz6, se contabilizaron 264,867
entidades con estas similitudes.

Predios con uso habitacional en la ciudad de Hermosillo. Fuente:
Modificado de base de datos de Hermosillo, Sonora 2017.

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Implementacion

De la base de datos cuantitativa

Posteriormente, sobre la
seleccion de datos mostrada se filtraron
los predios que, registrados dentro de la
base de datos, tienen construcciones con
superficies entre 92 m? y 112 m?2.

Bajo esta premisa, y con uso de
las herramientas del SIG, se obtuvieron
31,841 predios que tienen el rango de
construccion buscado. Con esto, se
Inflere que la ciudad tiene una
proporcion equivalente al 12.02% de
vivienda registra de interés medio.

Predios con uso habitacional en la ciudad de Hermosillo, con superficie de construccién
entre 92 y 112 m2. Fuente: Modificado de base de datos de Hermosillo, Sonora 2017.

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Implementacion

De la base de datos cuantitativa

Considerando  los datos  obtenidos
anteriormente, y tomando en cuenta la
proporcion de vivienda de interés medio
encontradas, dentro de 10 afios se encontro que
se necesitara cubrir una demanda minima de
6,817 unidades habitacionales (sélo de interés
medio).

Se identificaron los predios de uso
habitacional baldios dentro de la ciudad de
Hermosillo, con la intencidn de ubicarlos dentro
de la mancha urbana y evaluar la posibilidad de
proponerlos para aprovecharse como futuro
crecimiento. En total se contabilizaron por
medio de la herramienta SIG un total de 27,572
lotes, que suman 102.38 km2 entre si.

i
Predios baldios de uso habitacional dentro de la ciudag*de Hermosillo, Sonora.. Fuente:
Modificado de base de datos de Hermosillo, Sonora 2017.

como solucion a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Implementacion

De la base de datos cuantitativa

Fuente: Modificado de base de datos de Hermosillo, Sonora 2017.

Perimetro de contencion de la mancha urbana de Hermosillo.
Fuente: Modificada de Harvard, IMPLAN y BID (2015).

La edificacion Ve I'tl Cal como solucion ala vivienda en la ciudad de Hermosillo, Sonora.



Implementacion

De la base de datos cuantitativa

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Implementacion

De la base de datos cuantitativa

De las distancias obtenidas, se obtuvo un
recorrido promedio de 5.77 km del limite de la zona
de estudio al centro del modelo. Con este dato, se
realizd dentro del SIG un radio de influencia con
esta distancia, partiendo del cruce de los ejes viales
propuestos.

La idea de realizar este trazo fue ubicar los
predios baldios que estan dentro de esa zona, de tal
forma que se detecten las areas de oportunidad para
crecimiento habitacional dentro de la mancha urbana
en un radio no mayor a 5.77 km y con limite en los
perimetros preestablecidos de estudio

o AL e
AL SR Y

NCh S \'f.,"%'*":"b(‘s‘
oyl

Predios baldios dentro del area de influencia de 5.77 km. Fuente: Modificado de base de
datos de Hermosillo, Sonora 2017.

como solucion a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Temas evaluados
1. Gestion y desarrollo urbano.

Implementacion 2 2 irsestrucus y

De la revision cualitativa SouipamniEnie,
3. Indices de edificabilidad con
Grupo de especialistas relacibn a los espacios
: : - publicos.
Arquitecto Ingeniero Contador Asesor Valuador Maestro en Planificador 4 C idad i biliari
civil publico inmobiliario inmobiliario Desarrollo territorial g apaa 2Bl DI OIEN L B e
Urbano ultimo.
12 2 1 1 1 1 1 5. Percepcion de calidad de
vida.
Aiios de experiencia en el ejercicio profesional Escala de opinion de especialistas
Opinidén Clave
15 afios o menos. Entre 15 y 30 aios. 30 afios o0 mas.
1 Completamente en CD
21,05% 42,11% 36,84% desacuerdo
2 Bastante en BD
desacuerdo
Campo de trabajo 3 Parcialmente en PD
desacuerdo
Servicio publico. Investigacion y Desarrollador Profesionista independiente 4 Neutral N
docencia. inmobiliario. 5 Parcialmente de PA
31,58% 10,53% 5,26% 52,63% acuerdo
6 Bastante de acuerdo BA

a % Totalmente de TA
acuerdo

Google Forms

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Implementacion

De la base de datos cualitativa

Donde:
N = Total de la poblacion
. Za? = 1.96 (si la seguridad es del 95%)
n= N*Zop*g p = proporcion esperada (en este caso 5% = 0.05)
d*(N-1)+Zo**p*q  q=1_p (en este caso 1-0.05 = 0.95)
d = precision (en este caso deseamos un 3%)

Donde:

g N = 105,075 (Considerando 3.3 habitantes por vivienda)
= * B * ] .
n 1054075 * 1:9GF “.0.034* @ ¥le Za? = 1.962 (si la seguridad es del 95%)

.032(105,075-1) + 1.96?* 0.05 * 0.95 p=0.05
q=0.95
d=3%

como solucion a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Edificios en
construccion

Aumento en
delincuencia comun

—e Escasez de agua

=== Deterioro en la calidad
de servicios publicos

& Departamentos
»~  mas pequenos

¢
Implementacion

De la revision cualitativa

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

Mas gente en las
calles

Mayor numero de
comercios

Problemas de
estacionamiento

Google Forms

Rehabilitacion de lotes baldios o
construcciones abandonadas

Construccion de edificios altos

La edificacion Vd l'tl Cal como solucion a la




Implementacion

De la revision cualitativa

18 - 24 afios;

55 afios 0 mas; 1,82%

17,58%

45 - 54 afos;
12,12% | 25 - 34 afios;
43,03%
35 - 44 anos:
25,45%

Rango de edad de la poblacién encuestada.

EntreOy5 Entre5.1y10 Entre10.1y Mayora15.1
km km 15 km km
31,52% 42,42% 16,97% 8,48%

Frecuencias relativas del rango de desplazamiento
entre el punto de origen y destino de los encuestados.

35,00%

30,00%

25,00%

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

20,00%
15,00%
10,00%

=

5,00% . «

=

2

0,00% S

Menor a $ 6,305.44 De $6,305.45a% De $16,815.06 2 $ De $27,324.67a$  Mayora$37,824.27 °

16,815.05 27,324.66 37,824.27 4

I »; =

Rango de ingresos de la poblacién encuestada. S

©

—

Caminando  Bicicleta  Transporte Transporte  Automovil Motocicleta Otro e

publico de personal  particular P

D

3,03% 0,00% 6,06% 1,21% 89,09% 0,00% 0,61% >‘=

I N 2

Frecuencias relativas de medio de transporte mas utilizado por la poblacién encuestada S

EE

=

(5]

3}

—

Fuente: Resultados de encuesta aplicada La edificacion vertical como solucion a la vivienda en Hermosillo, Sonora por Google Forms.



Resultados

De la revision cuantitativa

La superficie del terreno donde se alberga el
conjunto muestra es de 9,461 m2, para lo cual se
identificaron los lotes que son iguales o mayores a tal
superficie, donde resultaron un total de 363 lotes baldios,
que en conjunto representan un area de 21.54 km2
terreno suficiente para construir 2,276.79 unidades
similares.

Lo anterior, sin hacer consideracion alguna de otro
factor.

Predios baldios dentro del area de influencia de 5.7 km. Fuente: Modificado de base de
datos de Herracsillo, Sonora 2017.

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Resultados

De la revision cualitativa por especialistas

Gestion y desarrollo urbano

Frecuencias relativas

Tema Promedio Mediana Desviacion
(x) (Me) estandar (s)

1 6 6 1

2 5 5 1

3 6 6 1

S 5 6 1

p 5 5 1

e 4 5 1

y/ 2 2 1

g 6 6 1

CD

0,0%
0,0%
0,0%
6,3%
0,0%
6,3%
43,8%

0,0%

BD

0,0%
0,0%
6,3%
6,3%
6,3%
12,5%
31,3%

0,0%

PD

6,3%
25,0%
6,3%
0,0%
6,3%
6,3%
6,3%

0,0%

N

12,5%
25,0%
0,0%

6,3%

12,5%
25,0%
12,5%

6,3%

PA

25,0%
18,8%
12,5%
18,8%
37,5%
18,8%
6,3%

6,3%

BA

18,8%
25,0%
37,5%
37,5%
18,8%
18,8%
0,0%

50,0%

TA

37,5%
6,3%

37,5%
25,0%
18,8%
12,5%
0,0%

37,5%

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Resultados

De la revision cualitativa por especialistas

Tema

Promedio

(X)

Mediana
(Me)

Infraestructura y equipamiento

Desviacion
estandar (s)

1

1

CD
0,0%
6,3%

0,0%
43,8%
6,3%
6,3%

0,0%

0,0%

BD
0,0%
18,8%

0,0%
6,3%
0,0%
12,5%

25,0%

0,0%

Frecuencias relativas

PD
6,3%
31,3%
0,0%
18,8%
6,3%
25,0%

31,3%

0,0%

N
6,3%
12,5%
0,0%
31,3%
68,8%
37,5%

37,5%

12,5%

PA
12,5%
25,0%

6,3%
0,0%
12,5%
18,8%

0,0%

25,0%

BA
12,5%
6,3%
12,5%
0,0%
6,3%
0,0%

6,3%

18,8%

TA
62,5%
0,0%
81,3%
0,0%
0,0%
0,0%

0,0%

43,8%
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Resultados

De la revision cualitativa por especialistas

Tema

Promedio

x)

Indices de edificabilidad con relacion a los espacios pablicos

Mediana
(Me)

Desviacion
estandar

(s)
1

1

CD

0,0%
0,0%
0,0%
6,3%
6,3%
6,3%
6,3%

0,0%

BD
6,3%
0,0%
6,3%
6,3%

37,5%
18,8%
37,5%

0,0%

Frecuencias relativas

PD
6,3%
0,0%

12,5%
0,0%
25,0%
43,8%
12,5%

0,0%

N
12,5%
31,3%
37,5%
25,0%
12,5%
25,0%
31,3%

6,3%

PA

25,0%
25,0%
6,3%
31,3%
12,5%
0,0%
6,3%

12,5%

BA
25,0%
25,0%
31,3%
18,8%

6,3%
0,0%
6,3%

25,0%

TA
25,0%
18,8%

6,3%
12,5%
0,0%
6,3%
0,0%

56,3%

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

La edificacion



Resultados

De la revision cualitativa por especialistas

Tema

N U1 AW N =

Promedio

(X)

N OO O N OB~ O

Mediana Desviacion

(Me)

N OO O N s O

estandar

(s)

e = W = Y =GRS

Capacidad inmobiliaria

CD

0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
6,3%
0,0%

BD

0,0%
18,8%
0,0%
6,3%
0,0%
0,0%

Frecuencias relativas

PD

6,3%
0,0%
0,0%
6,3%
0,0%
0,0%

N

12,5%
37,5%
0,0%
0,0%
12,5%
6,3%

PA

6,3%
31,3%
6,3%
31,3%
18,8%
6,3%

BA

43,8%
6,3%
31,3%
12,5%
18,8%
18,8%

TA

31,3%
6,3%
62,5%
43,8%
43,8%
68,8%
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Resultados

De la revision cualitativa por especialistas

Percepcion de calidad de vida

Tema Promedio Mediana Desviacion

(X) (Me) estandar (s)
1 5 6 1
2 7 7 1
3 5 5 1
4 5 6 1
5 4 4 1

CD BD
12,5% 0,0%
0,0% 0,0%
0,0% 0,0%
0,0% 6,3%
0,0% 12,5%

Frecuencias relativas

PD
12,5%
0,0%
0,0%
0,0%
31,3%

N
0,0%
6,3%

25,0%
18,8%
18,8%

PA
0,0%
0,0%

37,5%
18,8%
12,5%

BA
31,3%
18,8%
18,8%
37,5%
18,8%

TA
43,8%
75,0%
18,8%
18,8%

6,3%
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Resultados

De la revision cualitativa por usuario potencial

Grado de impacto de escenarios que se relacionan con el fendmeno de densificacion urbana.

. . Desviacion Frecuencias relativas
Escenario Fromedio Mediana estandar : : Muy
(X) (Me) (s) Nulo Bajo Medio Alto .
1. Edificios en construccion. 3 3 1 5,45% 21,82%  32,73% 25,45%  14,55%
2. Aumento en delincuencia comun. 3 3 1 5,45% 16,97%  33,33% 24,24%  20,00%
3. Escasez de agua. 3 3 1 8,48% 1515% 30,91% 21,82%  23,64%
4. Deterioro en la calidad de servicios publicos. 3 3 1 6,06% 16,36%  32,12% 24,24%  21,21%
5. Departamentos mas pequeios. 4 4 1 3,64% 9,09% 24,85% 33,94%  28,48%
6. Mas gente en las calles. 4 4 1 1,82% 9,70% 29,70% 32,12%  26,67%
7. Mayor oferta de servicios. 4 4 1 1,21% 8,48% 36,36% 3697% 16,97%
8. Saturacidn de las vialidades. 4 4 1 0,61% 6,06% 15,76% 34,55%  43,03%
9. Mayor nimero de comercios. 4 4 1 0,00% 3,64% 20,61%  45,45% 30,30%
10. Problemas de estacionamiento. 4 4 it 1,21% 9,09% 13,94% 29,70%  46,06%
50,00%
< 30,004 : : . ; : e Nl
: s | e ; | ; ; s s |
S 2000% : : : : Medio
§ 10,00% : . : | , ; : | | : Alto
@ 0,00% I : : : : : Muy alto
d 2 3 4 5 6 7 8 9 10
ESCENARIO
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Resultados

De la revision cualitativa por usuario potencial

Analisis del grado de aceptacion de situaciones inherentes de la densificacion urbana

Planteamiento

Frecuencias relativas

Que se rehabiliten lotes baldios o construcciones abandonadas en mi colonia es BUENO porque los lugares
abandonados son focos de delincuencia.

Que se rehabiliten lotes baldios o construcciones abandonadas en mi colonia es MALO cuando los recuperan
para hacer negocio sin una adecuada planificacion.

La construccién de edificios altos en mi colonia es BUENO porque apoya la economia y es sindénimo de
desarrollo.

La construccion de edificios altos en mi colonia le daria una imagen urbana mas variada, interesante y atractiva.

En las colonias donde vive mas gente, hay mas opciones de transporte, oficinas y comercios, ademas son MAS
seguras porque hay mas vecinos.

En las colonias donde vive mas gente, hay mas opciones de transporte, oficinas y comercios, ademas son MAS
seguras porque hay movimiento a todas horas, incluso en las noches.

En las colonias donde vive mas gente, hay mas opciones de transporte, oficinas y comercios, son MENOS seguras
porque entre mas personas cohabiten en la misma zona, la posibilidad de conocerse entre residentes disminuye.

En las colonias donde vive mas gente, hay mas transporte, oficinas y comercios, el adquirir una casa se convierte
en una buena inversion.

El hecho de que aumente el valor de una propiedad en las colonias donde vive mas gente, hay mas transporte,
oficinas y comercios, es MALO porque en la mayoria de los casos los espacios que se ofrecen son muy chicos.

Completamente en
desacuerdo

2,42%

20,00%

33,33%

30,30%

40,61%

37,58%

50,30%

23,64%

39,39%

Totalmente de
acuerdo

97,58%

80,00%

66,67%

69,70%

59,39%

62,42%

49,70%

76,36%

60,61%
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Resultados

De la revision cualitativa por usuario potencial

Analisis del grado de aceptacion de situaciones inherentes de la densificacion urbana

;Qué piensa de la rehabilitacién de lotes baldios o {Que piensarespecto a que se construyan
construcciones abandonadas en su colonia? edificios altos en su colonia?

8% = Es bueno porque los lugares Se proyectaria una imagen
abandonados son focos de 27% urbana mas variada, interesante
delincuencia. y atractiva.

B Es malo porque se hacen mas
El proceso de rehabilitacion es 3% porqg

casas pero son mas pequefias.
tardado y molesto porque genera

ruido y basura extra.

:{Qué piensa respecto a que su colonia cuente con suficientes
escuelas, centros de salud, supermercados, bancos, entre otros

(Qué piensa respecto a que en su colonia haya & h -
establecimientos que forman parte del equipamiento urbano?

mas espacios de esparcimiento?

= La cercania a este tipo de lugares
facilita las actividades de la vida
cotidiana.

Se generan altos niveles de
trafico y ruido alrededor de
ellos.

= Atraeria gente que estaciona
sus coches en las calles.

Tendria opciones cercanas para
88% salir de casa con amigos o
familiares.

Fuente: Resultados de encuesta aplicada La edificacion vertical como solucion a la vivienda en Hermosillo, Sonora por Google Forms.
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Recomendaciones

Por los especialistas

Niveles de desplante sugeridos para desarrollos verticales segiin ambito de estudio.

Ambito de estudio

Urbana

Condiciones actuales de
infraestructura y equipamiento
urbano existentes

Inversion y mercado potencial
inmobiliario

Social

De2a3
niveles.

15,79

21,05

10,53

10,53

Frecuencias relativas (%)

De4 a6 De7a9 De9al2 13 niveles o

niveles. niveles. niveles. mas.
47,37 26,32 5,26 5,26
42,11 21,05 5,26 10,53
36,84 36,84 5,26 10,53
42,11 31,58 10,53 5,26

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Recomendaciones

Por el usuario potencial

Intervalo de nivel de edificio en el que
prefiere vivir el usuario

Nivel

Frecuencia relativa (%)

Planta baja.
Del nivel 2 al 3.
Del nivel 4 al 6.
Del nivel 7 al 9.

Del nivel 9 al 12.

Del nivel 13 o superior.

29.09

21.82

15.15
8.48
3.64

21.82

Fuente: Resultados de encuesta aplicada La edificacion vertical como solucion a la vivienda en Hermosillo, Sonora por Google Forms.
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Conclusiones y recomendaciones

Es prioridad mejorar la infraestructura existente, especificamente la red de agua potable
y alcantarillado.

La falta de una adecuada planeacion urbana arrastra consigo el deterioro de la calidad de la
infraestructura y servicios basicos (Morales y Rodriguez, 2019).

Uno de los principales retos detectados para la ejecucion de un plan de densificacion por medio de
vivienda vertical al interior de la ciudad es el costo del suelo urbano en las zonas céntricas.

Las empresas del ramo inmobiliario en bisqueda de optimizar su inversion y sobre todo, recuperarla en el menor
tiempo posible optan por realizar sus proyectos en las areas que el gobierno tiene previamente aprobadas para su
desarrollo, sean o no del menor costo en términos de valor, pero si factibles para su urbanizacion.

La percepcion social juega un papel relevante en el éxito que pueda llegar a alcanzar la solucion
de construccion de vivienda vertical.

El éxito de una ciudad estriba en el bienestar de sus ciudadanos Hernandez, a la par que debe
integrarse adecuadamente con su entorno, provista del equipamiento urbano suficiente ademas
de lograr una perfecta sincronia entre sus barrios (Hernandez, 2017).

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Conclusiones y recomendaciones

Hermosillotienela superficiesuficientepara contenera expansiordela ciudad

Se sugiere promover programas de estudio en los cuales se analice con detalle la carga urbana
soportable en la zona y evaluar con ello la factibilidad de construccion vertical intraurbano.

Seproponeparala conversiorde Hermosilloa unaciudadcompacteéhacerusode susespacios/acios
Esta idea representa un arduo reto de caracter politico y de interés privado,
ya gue en algunas ocasiones los propietarios de estos terrenos
estan a la espera de un beneficio econdémico derivado del aumento de valor del inmueble.
Para el estudiode la viviendaen Hermosilloy la planeacionde sus nuevosdesarrollos habitacionales,es

necesariaqueseananalizadodajo unaperspectivale unaciudadsostenibleenla queseinvolucrenfactores

FINANCIEROS + AMBIENTALES + PAISAJE + SOCIALES.

como solucioén a la en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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Conclusiones y recomendaciones

¢, Esviable la construccionde viviendavertical dentro de la ciudad de
Hermosillo, Sonoraa fin de densificary transformarlaen una ciudad
compactay eficiente?

¢, Sepuedeatribuir la escasapopularidadquetienela construccionde
viviendavertical a la falta de interesde la poblacion por habitar en
torresdedepartamentos?

en la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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