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Resumen: El propésito del estudio es analizar la idoneidad urbana percibida por la poblacién
en los fraccionamientos de nivel socioeconémico medio en la ciudad de Aguascalientes, asi
como las condiciones morfoldgicas y normativas que estructuran estos desarrollos habita-
cionales. La investigacion parte de la premisa de que su evaluacion no puede limitarse a pa-
rametros constructivos o reglamentarios, sino que debe integrar la experiencia cotidiana de
quienes los habitan. Metodol6gicamente, se trata de una investigacién aplicada, de alcance
explicativo y enfoque mixto. Se desarrollé un taller de participacién ciudadanay se aplicaron
encuestas estructuradas para conocer la percepcion de los residentes; paralelamente, se
realizd una caracterizacion urbana mediante visitas de campo y revision documental. Los
datos fueron analizados con técnicas estadisticas descriptivas y andlisis cualitativo.

Los resultados evidencian una configuraciéon ambivalente: aunque se registran altos
niveles de satisfaccidon asociados a la habitabilidad doméstica, persisten fragilidades en la
calidad urbana colectiva, particularmente en seguridad, espacio publico, mantenimiento y
articulacion funcional del territorio. Estas condiciones se relacionan con marcos regulatorios
centrados en densidad y eficiencia del suelo. El estudio propone la categoria de idoneidad
urbana para explicar la disociacién entre el confort privado y el desempefio urbano colectivo.

Palabras clave: fraccionamientos de nivel medio, habitabilidad urbana, calidad urbana,
idoneidad urbana, diferenciacién socioespacial.
Recepcion: 24 de noviembre, 2025

Aceptacion: 05 de marzo, 2026

EY NG ND -109 -


https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/deed.es
https://quivera.uaemex.mx/index
mailto:rodrigo.franco@edu.uaa.mx
http://orcid.org/0000-0002-8294-7948
mailto:mario.franco@edu.uaa.mx
mailto:aida.carrillo@edu.uaa.mx
http://orcid.org/0000-0002-0094-0583
http://orcid.org/0000-0002-8294-7948
http://orcid.org/0000-0002-9737-3289
http://orcid.org/0000-0002-0094-0583

QUIVERA REVISTA DE ESTUDIOS TERRITORIALES | UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MEXICO “ivena
YEAR 28 - VOL. 28 - NUM. 2 | JULY-DECEMBER 2026 | ISSN 2594-102X | PP. 109-134

=== Between Private Habitability and
Collective Urban Quality: Urban
Adequacy in Middle-Income Housing
Developments in Aguascalientes

Rodrigo Franco Mufioz Aida Alejandra Carrillo Arredondo
Universidad Auténoma de Aguascalientes, México Universidad Autobnoma de Aguascalientes, México
rodrigo.franco@edu.uaa.mx aida.carrillo@edu.uaa.mx

ORCID: 0000-0002-8294-7948 http://orcid.org/0000-0002-0094-0583

Mario Alberto Franco Mufioz

Universidad Auténoma de Aguascalientes, México . .
mario.franco@edu.uaa.mx Do0i:10.36677/qret.v28i2.27011

ORCID: 0000-0002-9737-3289

Abstract: This study aims to analyses the perceived urban adequacy among residents
of middle-income housing developments in the city of Aguascalientes, as well as the
morphological and regulatory conditions that shape these residential projects. The re-
search is based on the premise that urban evaluation cannot be limited to construction
or regulatory parameters but must incorporate the daily experiences of the inhabitants.
Methodologically, this study employs an applied approach with an explanatory scope
and utilises a mixed-methods design. A citizen participation workshop was conducted,
and structured surveys were administered to capture residents’ perceptions; simulta-
neously, an urban characterization was carried out through fieldwork and documentary
review. Data were analysed using descriptive statistics and qualitative analysis.

The results reveal an ambivalent configuration: while high levels of satisfaction
are reported regarding domestic habitability, weaknesses persist in collective urban
quality, particularly concerning security, public space, maintenance, and the functional
articulation of the territory. These conditions are linked to regulatory frameworks
focused on density and land-use efficiency. The study proposes the category of “urban
adequacy” to explain the dissociation between private comfort and collective urban
performance.

Keywords: Middle-Income Housing Developments, Urban Habitability, Urban Quality,
Urban Adequacy, Socio-Spatial Differentiation.
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Franco Mufioz, Franco Mufioz y Carrillo Arredondo

Introduccion

El presente articulo deriva del proyecto titulado “Caracterizacion y evalua-
cion de los desarrollos habitacionales en la ciudad de Aguascalientes y su
relacidon con una propuesta alternativa hacia un desarrollo sustentable”,
en el cual se analizaron distintos tipos de fraccionamientos clasificados
normativamente como campestres, residenciales y de nivel medio. Esta
contribucion se concentra en los fraccionamientos de nivel socioeconémico
medio, tipologia que ha desempefiado un papel relevante en la expansion
urbana de Aguascalientes desde mediados del siglo xx.

Estos desarrollos surgieron a finales de la década de 1940 como parte
de un proceso de diversificacién del mercado inmobiliario local, ofreciendo
a sectores medios una alternativa residencial periférica asociada a mayor
superficie de lote, infraestructura diferenciada y separacion funcional respec-
to al centro histérico. Con el tiempo, se consolidaron como una modalidad
predominante en el crecimiento urbano y en la configuracion de nuevas
dindmicas territoriales, influyendo de manera significativa en la estructura
socioespacial de la ciudad.

El objetivo del estudio es analizar los atributos urbanos que caracterizan
estos fraccionamientos y contrastarlos con la percepcion que sus habitantes
tienen sobre la idoneidad de su entorno residencial. La investigacion parte
de la premisa de que la evaluacién de este tipo de desarrollos no puede
limitarse a parametros normativos o constructivos, sino que debe integrar
la experiencia cotidianay las practicas sociales de quienes los habitan.

En las Ultimas décadas, las ciudades intermedias latinoamericanas han
experimentado procesos de expansion caracterizados por la produccion de
conjuntos habitacionales periféricos, la especializacion funcional del suelo
y la creciente dependencia del automdvil. Informes recientes advierten que
estos patrones han favorecido la fragmentacion territorial y la disminucion
de la proximidad entre vivienda, servicios y equipamientos, incidiendo di-
rectamente en la calidad de vida urbana (ONU-Habitat, 2020; 2022). En el
contexto mexicano, la oferta formal de vivienda se ha segmentado por nivel
socioecondmico, situando a los fraccionamientos de nivel medio en una
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posicién intermedia entre la vivienda social y los desarrollos residenciales
de mayor exclusividad.

El debate contemporaneo sobre calidad urbana ha evolucionado hacia
enfoques que privilegian la accesibilidad, la mezcla de usos y la proximidad
cotidiana como componentes estructurales de la sostenibilidad (Moreno et
al., 2021). Asimismo, investigaciones recientes subrayan que variables como
seguridad, disponibilidad de servicios y calidad del espacio publico inciden
de manera significativa en el bienestar residencial (Ettemay Schekkerman,
2016; Mouratidis, 2021). Bajo este marco, la habitabilidad se entiende como
la capacidad del entorno construido para satisfacer necesidades funcionales,
ambientales y sociales, articulando dimensiones fisicas y perceptuales.

En este contexto se introduce la categoria de idoneidad urbana, en-
tendida como la valoracion evaluativa que los habitantes realizan sobre la
adecuacion funcional de su entorno en relacion con movilidad, seguridad,
acceso a servicios y confort cotidiano. A diferencia de la satisfaccion resi-
dencial de caracter predominantemente afectivo, la idoneidad implica una
relacion analitica mas directa entre atributos urbanos objetivos y desem-
pefio cotidiano del espacio. Esta distincion permite articular diagnéstico
morfolégico, regulacion urbanay experiencia vivida bajo un mismo esquema
interpretativo.

Para el analisis empirico se identificaron 75 fraccionamientos de nivel
socioecondmico medio en la ciudad, de los cuales se seleccionaron 16 casos
representativos para diagndstico urbano detallado y la aplicacion de 40 cues-
tionarios. La informacién se complement6 mediante un taller de participa-
cion ciudadana orientado a profundizar en aspectos de movilidad peatonal y
percepcion del espacio publico. El estudio aporta evidencia empirica situada
a un debate que ha privilegiado enfoques normativos o macroterritoriales,
proponiendo una lectura que integra forma urbana, regulacién y experiencia
residencial. Este enfoque resulta particularmente pertinente en ciudades
intermedias, donde los procesos recientes de crecimiento han redefinido la
estructura urbanay las dinamicas de diferenciacion socioespacial.
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Marco tedrico

El entorno urbano mas adecuado para una comunidad:

habitabilidad, calidad urbana y percepciéon
La habitabilidad urbana constituye una categoria analitica que permite
evaluar la capacidad del entorno construido para satisfacer las necesidades
funcionales y sociales de la poblacion. No se limita a la calidad fisica de la
vivienda, sino que incorpora accesibilidad, movilidad, equipamiento, seguri-
dad, integracion social y condiciones ambientales. La calidad urbana puede
entenderse como una condicién multidimensional que articula objetivos del
espacio con la experiencia cotidiana de quienes lo habitan.

El entorno urbano constituye el marco fisico y social en el que se desa-
rrollan las interacciones humanas, por lo que debe ser apto para favorecer el
bienestary el desarrollo de la poblacién. Su planeacion y disefio influyen di-
rectamente en la calidad de vida. Un entorno bien estructurado debe contar
con los elementos minimos requeridos, tales como contar con equipamiento
urbano a nivel barrio y vecinal, infraestructura urbana eficiente, adecuada
movilidad, servicios publicos, seguridad y viviendas dignas.

En el contexto mexicano, la calidad de vida urbana ha sido analizada
como una construccién multidimensional que articula condiciones materia-
les, acceso a servicios y percepciones ciudadanas sobre el entorno (Ziccardi
y Dammert, 2021). Esta perspectiva subraya que los atributos fisicos del
espacio urbano no son suficientes para explicar el bienestar residencial si
no se consideran las valoraciones subjetivas que realizan los habitantes
respecto a seguridad, accesibilidad y funcionalidad cotidiana. Desde este
enfoque, la habitabilidad trasciende lo normativo y se vincula con la ex-
periencia concreta del espacio urbano. Ademas de su funcién tanto fisica
como estructural, el entorno urbano precisa la generacion de sentido de
pertenencia entre los habitantes. Los espacios, mas alla de ser expresiones
de convivencia, son sitios donde se fortalecen las relaciones que consolidan
la identidad urbana. Navarrete Chavez et al. (2021) sostienen que:

La habitabilidad urbana se define como la conjuncion de la existencia, sufi-
cienciay calidad de indicadores y elementos fisicos y no fisicos presentes en
el medio ambiente urbano, que al ser percibidos por las personas que habitan
o transitan un espacio urbano, les generan las condiciones adecuadas para
desarrollar las funciones urbanas cotidianas. (p. 428)
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Henri Lefebvre (1968/1978) plantea que la ciudad no debe entenderse
Unicamente como un conjunto fisico de edificaciones o infraestructuras,
sino como una construccién social viva, producto precisamente de las in-
teracciones humanas. En su vision, el “derecho a la ciudad” implica una
transformacion profunda del espacio urbano. Es decir, el entorno urbano
se convierte en un proyecto comun que debe responder a las necesidades
de quienes la habitan. “La sociedad urbana como finalidad... el ‘derecho
a la ciudad’ implica recrear la ciudad como parte de una misién comuiny
colectiva.” (Lefebvre, 1968/1978, p. 67). Desde esta perspectiva, el entorno
urbano se concibe como un proyecto colectivo que debe responder a las
necesidades de quienes lo habitan.

En concordancia, Borjay Muxi (2003) sostienen que “El espacio publico
es el lugar de la ciudadania, donde se hace visible la diversidad social y
donde se expresan los conflictos y las aspiraciones colectivas” (p. 22). Esta
afirmacién resalta la importancia de concebir el entorno urbano como un
espacio de encuentro que fortalece la cohesién social. En conjunto, ambas
posturas permiten comprender que el valor del entorno urbano trasciende
su dimensién fisica para situarse en el ambito humano y relacional.

Investigaciones recientes han profundizado en la relacién entre espa-
cio publico, ciudadania y percepcion urbana, sefialando que la experiencia
cotidiana del entorno incide directamente en la construccion de sentido de
pertenenciay en la evaluacion de la calidad urbana. Desde esta perspectiva,
la calidad del entorno no depende exclusivamente de sus atributos fisicos,
sino también de las interpretaciones y valoraciones que realizan sus ha-
bitantes en funcién de seguridad, accesibilidad y funcionalidad cotidiana
(Ziccardiy Dammert, 2021). Asimismo, el espacio publico constituye un
ambito central de interaccion social y construccién de ciudadania, donde
se materializan tanto las aspiraciones colectivas como las tensiones propias
de lavida urbana (Borja y Muxi, 2003). La apropiacién simbolica del espacio,
asi como las condiciones de seguridad y accesibilidad, configuran marcos in-
terpretativos desde los cuales los habitantes valoran su entorno residencial.
De esta manera, la importancia del entorno urbano no radica Ginicamente
en su configuracion fisica o en la disposicion funcional de sus elementos,
ademas debe contener criterios espaciales y estéticos. En consecuencia, los
fraccionamientos habitacionales representan una manifestacién concreta
de cdmo puede materializarse un entorno urbano adecuado. Su evaluacién
requiere considerar no solo su infraestructura, sino las condiciones que
posibilitan el bienestar, la convivenciay la calidad de vida de sus habitantes.
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Produccion de fraccionamientos de nivel medio

y diferenciacion socioespacial
La produccién de fraccionamientos orientados al nivel socioeconémico
medio se inscribe en las dindAmicas contemporaneas del mercado formal
de vivienda y en procesos de diferenciacién socioespacial propios del cre-
cimiento urbano latinoamericano. Estos desarrollos no solo responden a
la necesidad de ampliar la oferta habitacional, sino también a estrategias
de segmentacién territorial que distribuyen a la poblacion en funcién de
su capacidad adquisitiva y de las expectativas asociadas a determinados
estilos de vida.

Diversos estudios recientes en América Latina han sefalado que las
dinamicas del mercado residencial contemporaneo profundizan procesos
de fragmentacién y diferenciacion socioespacial en las ciudades. En esta
linea, Lemma (2022) analiza como la expansién de desarrollos residenciales
cerrados ha contribuido a la segmentacion del suelo urbano y a la consoli-
dacién de patrones de fragmentacion territorial en ciudades latinoamerica-
nas. En el caso mexicano, la expansién urbana asociada a la periferizacion
residencial ha generado entornos homogéneos que, si bien responden a
segmentos especificos de la demanda habitacional, tienden a reproducir
patrones de segregacion territorial y dependencia funcional respecto a otras
zonas urbanas (Salinas Arreortua y Soto Delgado, 2019). Estas dinamicas
permiten situar los fraccionamientos de nivel medio dentro de un proceso
estructural mas amplio de reorganizacién del espacio urbano. Como sefialan
Salinas Arreortua y Soto Delgado (2019), la politica de vivienda en México ha
transitado hacia esquemas de expansion periférica y construccion masiva,
donde la produccion habitacional se estructura bajo l6gicas de mercado
que privilegian la eficiencia constructiva y la rentabilidad del suelo. Estas
dinamicas han contribuido a consolidar fraccionamientos de nivel medio
gue ocupan una posicion intermedia entre la vivienda social y los desarrollos
residenciales de mayor exclusividad, configurando espacios relativamente
homogéneos en términos tipolégicos y funcionales.

Esta homogeneizacion tipologica puede traducirse en una estandariza-
cioén del disefio urbano y arquitecténico, donde predominan esquemas de
vivienda unifamiliar, tramas regulares y equipamiento basico. Si bien estos
desarrollos suelen ofrecer condiciones superiores a las de la vivienda de
interés social en términos de superficie y dotacién de servicios, su inser-
cion en la estructura urbana no siempre garantiza integracion territorial ni
proximidad efectiva a equipamientos estratégicos.
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Diversos informes recientes advierten que los patrones de expansién
periférica han favorecido procesos de fragmentacion territorial, dependencia
del automovil y reduccion de la accesibilidad cotidiana a servicios y equipa-
mientos urbanos (ONU-Habitat, 2020). Esta condicién afecta directamente
la calidad urbana, entendida no solo como dotacién de infraestructura, sino
como posibilidad efectiva de acceso y uso del espacio. En este sentido, los
fraccionamientos de nivel medio deben analizarse no solo como productos
inmobiliarios, sino como configuraciones urbanas que inciden en la forma
en que se experimenta la ciudad. Su localizaciéon, conectividad, relacion
con el espacio publico y provision de servicios influyen directamente en la
percepcion de habitabilidad y en la sensacién de idoneidad que construyen
sus habitantes.

Desde enfoques contemporaneos como el de la “ciudad de proximidad®,
se ha sefialado que la calidad urbana se fortalece cuando vivienda, trabajo,
comercio y servicios se encuentran a distancias caminables, favoreciendo
cohesién social y reduciendo tiempos de desplazamiento (Moreno et al.,
2021). Bajo esta perspectiva, los fraccionamientos de nivel medio no pueden
evaluarse Unicamente por sus caracteristicas constructivas o normativas,
sino por su grado de integracion funcional dentro de la estructura urbana.

Desde esta perspectiva, los fraccionamientos de nivel medio constitu-
yen una expresion concreta de los procesos de transformacién urbana aso-
ciados al crecimiento periférico, la segmentacién del mercado habitacional y
la reconfiguracion de las aspiraciones residenciales. En los fraccionamientos
de nivel medio suele buscarse un equilibrio entre costo y calidad, con equi-
pamiento basico a escala barrial (parques, areas recreativas y comercios
de convivencia) asi como esquemas de gestion residencial que facilitan
la administracién cotidiana del entorno. Estas condiciones inciden en la
experiencia urbanay en la valoracion subjetiva que realizan los residentes
sobre la adecuacion de su entorno habitacional.

La articulacién entre habitabilidad, calidad urbana y diferenciacién so-
cioespacial permite comprender que la evaluacion de los fraccionamientos
de nivel medio no puede limitarse a parametros fisicos o normativos. Si bien
la regulacion urbana establece dimensiones, densidades y porcentajes de
ocupacion del suelo, la experiencia cotidiana de los habitantes introduce una
dimension subjetiva que incide en la valoracion del entorno. En este sentido,
la sensacion de idoneidad se configura como una categoria analitica que
vincula atributos objetivos (infraestructura, equipamiento, conectividad)
con percepciones relacionadas con seguridad, pertenencia y satisfacciéon
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residencial. Asi, el presente estudio se sustenta en la premisa de que la cali-
dad urbana no es Unicamente una condicién técnica, sino una construccion
social que se expresa en la experiencia y evaluacién que realizan los propios
residentes.

Indicadores clave

En coherencia con el marco conceptual, la habitabilidad y la calidad urbana
se operacionalizan mediante indicadores cuantitativos y cualitativos que
permiten articular morfologia urbanay experiencia residencial. Entre los
primeros destacan densidad habitacional, acceso a servicios basicos, do-
tacion de areas verdes y disponibilidad de equipamiento; los segundos se
relacionan con percepciones de seguridad, sentido de pertenenciay valo-
racion del espacio publico. Como sefialan Navarrete Chavez et al. (2021), la
habitabilidad urbana debe evaluarse no solo a partir de la forma fisica de la
ciudad, sino también considerando las condiciones ambientales y sociales
que inciden en la calidad de vida. En la misma linea, Leva (2005) enfatiza
que la calidad de vida urbana es un concepto multidimensional que integra
variables fisicas, sociales y ambientales con percepciones subjetivas. Desde
esta perspectiva, el andlisis de los fraccionamientos de nivel medio requiere
vincular atributos objetivos como infraestructura, densidad, equipamiento
con dimensiones perceptuales relacionadas con seguridad, confort y apro-
piacion del entorno, lo que sustenta empiricamente la categoria de idoneidad
urbana propuesta en este estudio.

Contexto histérico y normativo del caso de estudio

La ciudad de Aguascalientes se ha consolidado como una ciudad interme-
dia del centro-occidente de México con un crecimiento urbano acelerado
desde la segunda mitad del siglo xx, asociado a procesos de industrializa-
cién, expansion periférica y producciéon formal de vivienda. Su estructura
urbana contemporanea ha sido configurada predominantemente mediante
fraccionamientos diferenciados por nivel socioeconémico, lo que ha gene-
rado una organizacion territorial segmentada y una expansion extensiva
hacia la periferia. Entre 1950 y 2020 la ciudad experiment6 un incremento
demografico sostenido que transformé su morfologia urbana, transitando
de un nicleo compacto a un modelo de crecimiento fragmentado y funcio-
nalmente especializado.

La produccion de fraccionamientos de nivel socioeconémico medio
en Aguascalientes se consolido a partir de la segunda mitad del siglo xx,
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en el marco de un proceso de diferenciacién socioespacial asociado a la
expansion periférica de la ciudad. Mientras que durante la primera mitad del
siglo predomind la vivienda obrera concentrada en colonias tradicionales,
el desarrollo inmobiliario posterior introdujo un nuevo modelo residencial
orientado a sectores medios, caracterizado por vivienda unifamiliar en lote
individual, incorporacion de cochera, retiro frontal y mayor especializacion
funcional del suelo (Franco Mufioz, 2018).

Estos desarrollos marcaron una transicion en la estructura urbana local,
al promover la localizacion periférica como alternativa al centro histérico
y consolidar esquemas de segregacion residencial basados en capacidad
adquisitiva y aspiraciones de modernidad. La parcelacion regular, la homoge-
neidad tipolégica y la incorporacién de infraestructura basica configuraron
una nueva morfologia urbana que redefinio el crecimiento de la ciudad.

Desde el punto de vista normativo, los fraccionamientos de tipo medio
estuvieron histéricamente regulados por criterios de lotificacion diferen-
ciados segln nivel socioeconémico. El Cédigo de Ordenamiento Territorial,
Desarrollo Urbano y Vivienda para el Estado de Aguascalientes (2013) esta-
blecia para este tipo de desarrollos superficies minimas de lote de 160 m?,
frentes de 8 metros, porcentajes de ocupacion especificos y un 15 % de
donacién de areas urbanizadas al municipio.

Sin embargo, el Cédigo Urbano para el Estado de Aguascalientes (Con-
greso del Estado de Aguascalientes, 2022) modificé sustancialmente este
esquema, sustituyendo la clasificacion por nivel socioeconémico por una
basada en densidades poblacionales. La superficie minima de lote se re-
dujo a 75 m? con frente minimo de 5 metros, y el porcentaje de donacion
disminuyé al 12 %. Asimismo, se flexibilizaron parametros de ocupaciony
mezcla de usos, en congruencia con una légica de mayor aprovechamiento
del suelo urbano.

Estas transformaciones normativas no constituyen inicamente ajustes
técnicos, sino que reflejan una transicién hacia modelos de crecimiento que
privilegian la eficiencia inmobiliaria y la intensificacion del uso del suelo. No
obstante, tales modificaciones inciden directamente en la configuracién
morfolégica de los fraccionamientos y en sus condiciones de habitabilidad
colectiva, particularmente en términos de espacio publico disponible, co-
bertura de equipamientos y calidad ambiental.

El Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Aguascalientes 2040
permite densidades de hasta 175 hab/ha en vivienda unifamiliar y mayores
cuando se combinan tipologias, lo que amplia el potencial de intensificacion
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en zonas previamente concebidas como desarrollos de densidad media
(Instituto Municipal de Planeacién y Evaluacién de Aguascalientes [IMPLAN],
2021). En consecuencia, la normativa urbana se convierte en un factor es-
tructurante no solo de la forma urbana, sino de la experiencia residencial y
de la percepcién de idoneidad que construyen los habitantes.

La morfologia urbana de la ciudad refleja un crecimiento extensivo y
una configuracion fragmentada caracteristica de los desarrollos periféricos
(cuadro 1).

Cuadro 1. Vista aérea de Aguascalientes tomada
con dron DJI FC4828 el 2 de junio de 2024

Fuente: Fotografia personal (Franco, 2024).

Metodologia

Las dos preguntas que orientan el analisis de los fraccionamientos de nivel
socioecondmico medio son las siguientes: scuales son las peculiaridades
urbanas que estos fraccionamientos presentan? y scual es la percepcion
que tiene los habitantes sobre su vivienda y sus desarrollos habitacionales?

El estudio implicé una investigacion de tipo aplicada, con alcance
explicativo y enfoque mixto. Se desarrollé6 mediante fotointerpretacion,
observacion directa controlada, elaboracién de encuestas y la realizacién
de un taller de participacion ciudadana. El trabajo se divide en dos aparta-
dos. En primer lugar, se diagnosticaron las peculiaridades urbanas de los
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fraccionamientos de nivel socioeconémico medio de la ciudad; en segundo
momento, se detectd la opinién de los habitantes acerca de su vivienday de
las condiciones de habitabilidad urbana de estos &mbitos urbanos.

Para conseguir las peculiaridades urbanas del fraccionamiento se re-
currié a fuentes documentales, bases de datos y fichas de observacion.
Entre las variables analizadas destacan los servicios, la infraestructura, las
restricciones a la urbanizacion, la densidad poblacional, tamafio de vivienda,
entre otros aspectos. Para obtener la opinién de los habitantes se aplico
una encuesta integrada por 10 preguntas, que incluyen varios indicadores
sobre su vivienda y su desarrollo habitacional, tales como la calidad del
espacio publico, seguridad, percepcion del fraccionamiento en cuanto a su
privacidad, estética del espacio publico, seguridad de los espacios publicos,
percepcioén de la vivienda, entre otros.

Para complementar la percepcién ciudadana, se llevé a cabo un taller de
participacion ciudadana en el fraccionamiento La Arboleda, en la Parroquia
de San Miguel Arcangel, donde se valoré la movilidad peatonal, el transporte
utilizado, que le gusta de su fraccionamiento, servicios, entre otros. Dicho
taller, se realizé por medio de mesas tematicas, se distribuyeron diversas
preguntas a los diversos participantes, quienes de manera personal escribie-
ron sus respuestas; una vez realizada esta dinamica se llevé a cabo un focus
group en donde se discutieron las diversas respuestas y opiniones de los
asistentes, los resultados se agruparon por temas y finalmente, como con-
clusion, se dio la relatoria de los hallazgos de los diversos asuntos analizados.

De los 75 fraccionamientos existentes en la ciudad y que fueron ana-
lizados sobre sus condiciones urbanas, se seleccionaron 16 para mostrar
los resultados del diagnéstico urbano y en la aplicacién de cuestionarios.
Estos son: Arboledas, Bosques del Prado, Colinas del Rio, El Dorado (Primera
Seccion), El Moderno, El Plateado, Jardines de la Asuncioén, Jardines de la
Concepcion, la Fundicién, las Américas, Montebello, Prados del Sur, San
Cayetano, Santa Anita, Santa Elena y Versalles.

Como ejemplo representativo de la configuracion espacial de los desa-
rrollos analizados se presenta el fraccionamiento Colinas del Rio (cuadro 2).
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Cuadro 2. Imagen del fraccionamiento de nivel medio (Colinas del Rio)

Fuente: Fotografia personal (Franco, 2025).

De manera complementaria se presenta el fraccionamiento Santa Elena
como caso ilustrativo dentro de la muestra seleccionada (cuadro 3).

Cuadro 3. Imagen del fraccionamiento de nivel medio (Santa Elena)

T e TSR

Fuente: Fotografia personal (Franco, 2025).
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Determinacion de la muestra

El tamafio de la muestra se calculé mediante la formula para poblaciones

finitas:
NZ2pq

(N —1)E2 + Z2pq

n—=

Donde N corresponde al tamafio de la poblacion, Z al nivel de confianza,
p ala proporcién esperada, g a su complemento y E al margen de error.
Considerando una poblacion total de 64,334 habitantes de fraccionamientos
de nivel medio, un nivel de confianza del 90% (Z = 1.645), una proporcién
esperada de 0.5, y un margen de error del 13%, el tamafio de muestra resul-
tante fue de 40 cuestionarios.

Resultados de los atributos urbanos de los
fraccionamientos de nivel socioeconémico medio

<122 -

Los fraccionamientos de nivel medio presentan una heterogeneidad terri-
torial significativa en escala, densidad y configuracion urbana. Se identifi-
caron restricciones relevantes a la urbanizacion: el 55 % esta atravesado
por lineas de alta tensién, el 36 % por ductos y el 9 % por fallas geolégicas,
lo que introduce vulnerabilidades estructurales en el entorno construido.
Respecto a la estructura vial, la jerarquizacion interna es variable: solo el 6 %
cuenta con cuatro vialidades colectoras, mientras que la mayoria dispone
de dos o tres, lo que incide directamente en su conectividad internay en su
integracion con la estructura urbana mayor. La distribucion de vialidades
colectoras en los fraccionamientos analizados se sintetiza en el diagnéstico
realizado (cuadro 4).
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Una vialidad
Dos vialidades

Tres vialidades

Cuatro vialidades

Fuente: Elaboracién propia.

La dotacion de equipamiento educativo dentro de un radio de 700 m muestra
coberturas relativamente altas en niveles basicos (81.25 % en preescolary
primaria), aunque disminuye en secundaria (68.75 %) y bachillerato (62.5 %).
No obstante, la existencia de equipamiento no garantiza su integracién

funcional ni su calidad (cuadro 5).

Cuadro 5. Equipamiento urbano existente.

Escuela de
capacitacién Primaria
50% 81.25%

Superior
50%

Preescolar
81.25%

Educacién
especial
56.25%

Bachillerato
62.5%

Secundaria
68.75%

Nivel educativo  Cantidad Porcentaje
Preescolar 13 81.25
Primaria 13 81.25
Secundaria 11 68.75
Educacién

. 9 56.25
especial
Escuela de

L, 8 50
capacitacion
Bachillerato 10 62.5
Superior 8 50
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Colinas del Rio
1,851

Santa Anita
1,277

124

En términos de escala urbana, los fraccionamientos varian considerable-
mente: el nUmero de viviendas oscila entre 82y 1,851, con un promedio
de 557 unidades por desarrollo. La ocupacion fluctia entre 56 % y 93 %,
evidenciando dinamicas de consolidacion diferenciadas. La superficie de
los lotes presenta rangos amplios (133 m? a 405 m?), lo que confirma que
bajo una misma clasificacién normativa coexisten realidades morfolégicas
contrastantes.

La variacion en la cantidad de viviendas por fraccionamiento evidencia
una heterogeneidad significativa entre casos (cuadro 6).

Cuadro 6. Cantidad de viviendas en fraccionamientos medios

El Dorado
San Cayetano Primera seccion
1,053 737

Jardines
de la Asuncién
379

Las Américas
614

Bosques

del Prado
Prados del Sur 312

368

Jardines
dela
Concepcién

El

Santa Elena El Moderno Plateado
SIE 338

Fuente: Elaboracién propia.
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La poblacion que habita en los fraccionamientos de nivel medio presenta
una marcada variabilidad. El nUmero de habitantes oscila entre 262y 5,442
personas por desarrollo, con un promedio de 1,691 habitantes. Esta am-
plitud evidencia diferencias sustantivas en escala urbana bajo una misma
clasificaciéon normativa.

El promedio de ocupacién es de 3.1 personas por vivienda, con extre-
mos que van de 2 a 4 integrantes por hogar. Estas cifras reflejan configura-
ciones familiares relativamente pequefias y niveles de ocupacion moderados,
asociados a un perfil residencial consolidado.

En términos morfologicos, la superficie de los fraccionamientos fluctta
ligeramente entre 47.8 y 51.41 hectareas, lo que sugiere dimensiones fisicas
relativamente similares; sin embargo, el porcentaje de suelo destinado a
vivienda presenta mayor variacion, situandose entre 55 %y 78 %, lo que
incide en la disponibilidad de espacio para equipamiento y areas comunes.

La densidad poblacional confirma el caracter extensivo de estos de-
sarrollos, con valores que oscilan entre 28 y 106 hab/ha; 14 de los casos
analizados registran menos de 100 hab/ha. Estas densidades bajas, combi-
nadas con el predominio del uso habitacional, configuran tejidos urbanos
poco compactos que favorecen tranquilidad residencial, pero pueden limitar
la vitalidad y diversidad funcional del entorno.

Resultados

Percepcion de la poblacién sobre sus fraccionamientos

En cuanto a la proporcién de habitantes y las condiciones de sus viviendas,
los aspectos mejor evaluados por la poblacién encuestada fueron la ilumi-
nacion, el tamano de la vivienda y el drenaje, seguidos de la tranquilidad
del entorno en el que viven. Estos resultados sugieren que, en términos de
habitabilidad interna, los fraccionamientos de nivel medio cumplen adecua-
damente con las expectativas funcionales basicas de sus residentes. En con-
traste, el abastecimiento de agua potable y la ventilacion fueron calificados
como aceptables, lo que indica que, si bien no constituyen problematicas
criticas, si representan areas susceptibles de mejora.

Respecto al régimen de vivienda, la mayoria cuenta con casa propia
(82 %), mientras que el 18 % renta. El predominio de la propiedad puede
interpretarse como un indicador de consolidacion residencial y arraigo terri-
torial, lo cual influye en la valoracion positiva del entorno y en la construccion
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de sentido de pertenencia. El 84 % manifesté sentirse orgulloso de vivir en
su fraccionamiento. La tranquilidad del lugar (51 %) fue el motivo principal,
seguida del gusto por vivir ahi (27 %), la estética (8 %) y la ubicacion (5 %).
Sin embargo, un 21 % sefialé no sentirse orgulloso, mencionando largas
distancias (29 %), conflictos en la zona (15 %) y percepcién negativa de la
imagen urbana (14 %).

La inseguridad emerge como la principal problematica identificada por
los habitantes, tanto en la encuesta estructurada (39 %) como en el taller
participativo (25 %). Aunque solo el 14 % reporta experiencias directas de
vandalismo —principalmente grafiti (38 %), peleas (25 %) y robos vehiculares
(13 %)—, estos fendmenos inciden de manera significativa en la percepcion
colectiva del entorno y en la valoracién del espacio publico. Otros proble-
mas, como el mal servicio del agua (11 %) o el deterioro de calles y servicios
urbanos, presentan menor incidencia relativa. Por su parte, el transporte
publico es valorado positivamente por el 76 % de la poblacién.

Finalmente, la participacion vecinal es reducida: Gnicamente el 11 %
indico involucrarse en actividades comunitarias, principalmente mediante
reuniones vecinales o programas de vecino vigilante. Esta baja articulacién
social puede limitar la capacidad colectiva para fortalecer el tejido comuni-
tario y mejorar las condiciones urbanas.

Talleres de participacién ciudadana
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En relacion con la movilidad peatonal, el 88 % de los participantes considera
seguro transitar por las banquetas de su fraccionamiento; sin embargo, el
12 % identifica deficiencias fisicas como fracturas, estrechez, obstaculos,
suciedad y vehiculos estacionados sobre aceras. Aunque la percepcion
general es positiva, estas observaciones evidencian areas de mejora en la
calidad del espacio publico y en la experiencia peatonal cotidiana.

Las actividades mas frecuentes dentro del fraccionamiento se vinculan
con compras de proximidad y abasto basico, lo que indica funcionalidad ba-
rrial elemental; no obstante, otras actividades recreativas y administrativas
se realizan fuera del sector, sugiriendo dependencia parcial de otras zonas
urbanas. Entre los atributos mejor valorados destacan la ubicacion (28 %) y,
en menor medida, parques, servicios, conectividad vial, transporte y acceso
a salud (12 %). En contraste, los aspectos que generan mayor inconformidad
son lainseguridad (25 %), el alumbrado insuficiente, la mala imagen urbana,
calles sucias, presencia de perros y escasez de espacios recreativos (15 %).
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Si bien los habitantes reconocen contar con servicios basicos (transpor-
te, recoleccion de basura, vigilancia, drenaje, agua potable y pavimentacion),
consideran que algunos requieren mejora, particularmente la vigilancia
(33 %) y el estado de las banquetas (23 %). Este contraste confirma que la
evaluacion ciudadana no se limita a la existencia de infraestructura, sino a

su desempefio efectivo en la vida cotidiana.

Los atributos mejor valorados por la poblacién encuestada se sintetizan

en los resultados obtenidos (cuadro 7).

Cuadro 7. ;Qué es lo que maés les gusta de su fraccionamiento?

Parque
Ubicacién
Servicios
Comunicacién
Transporte
Salud

Estatus adecuado

Fuente: elaboracion propia.
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Discusion

-128 -

Las principales problematicas identificadas por los residentes se presentan
en el analisis de percepcion realizado (cuadro 8).

Cuadro 8. ;Qué es lo no les gusta de su fraccionamiento?

B Inseguridad
B Poco alumbrado publico
B Malaimagen
Calle sucia
B Perros en azoteas

Poco esparcimiento

Fuente: Elaboracién propia.

La evolucién de los fraccionamientos de nivel socioeconémico medio en
Aguascalientes puede comprenderse como parte del proceso de produccion
social del espacio urbano. En términos de Lefebvre (1968/1978), el espacio
no es neutro, sino resultado de relaciones econémicas y normativas que se
transforman histéricamente. Mientras los primeros desarrollos incorporaron
lotes amplios (200-450 m?), posteriormente estos se redujeron (100-250
m?) y hoy se definen principalmente por densidades maximas permitidas.
Este transito refleja un cambio en la racionalidad urbana: el suelo pasa de
concebirse como soporte amplio de vida residencial a recurso optimizable
bajo criterios de eficiencia. Sin embargo, la homogeneizaciéon normativa no
genera homogeneidad territorial. Los datos muestran variaciones significa-
tivas en superficie, ocupacion (56 %-92 %) y configuracién morfolégica, lo
que evidencia que la categoria “nivel medio” opera mas como clasificacion
administrativa que como garantia de desempefio urbano equivalente.

En términos de habitabilidad, la percepcion residencial es mayoritaria-
mente favorable. Se valora iluminacioén, ventilacion, distribucion y tranquili-
dad, con un régimen de propiedad del 82 % y un promedio de tres personas
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por vivienda. No obstante, este bienestar doméstico coexiste con densidades
bajas (28-100 hab/ha), predominio habitacional (55 %-78 %) y cobertura
parcial de equipamientos, condiciones que limitan la vitalidad del espacio
publico. A ello se suman restricciones territoriales relevantes como las lineas
de alta tension, ductos y fallas geoldgicas que introducen vulnerabilidades
estructurales.

La paradoja central radica en que, pese al 84 % de orgullo residencial,
la inseguridad emerge como principal problematica (39 %), incluso cuando
los reportes directos de vandalismo son menores (14 %). Esta tensién revela
que el confort privado no garantiza cohesién colectiva ni calidad del espacio
publico. En concordancia con Borja y Muxi (2003), cuando el espacio publico
se percibe como inseguro o deteriorado, se debilita la dimensién ciudadana
del habitar. Desde esta perspectiva, los hallazgos confirman que la idonei-
dad urbana es una categoria relacional que articula condiciones objetivas
respecto a la infraestructura, densidad y equipamiento con dimensiones
subjetivas como identidad y percepcion de seguridad. La calidad urbana no
puede evaluarse Unicamente desde parametros fisicos o normativos, sino
desde la interaccion entre regulacién, morfologia y experiencia cotidiana. Asi,
el estudio aporta evidencia al debate sobre los limites de una planificacién
basada exclusivamente en densidades y eficiencia, proponiendo integrar
forma urbanay vivencia social como dimensiones inseparables del derecho
a habitar la ciudad.

Conclusiones
La investigacién permitié identificar que los fraccionamientos de nivel so-
cioeconémico medio presentan una configuracion ambivalente: mientras
ofrecen condiciones favorables de habitabilidad doméstica y altos niveles
de satisfaccion residencial (84 %), evidencian fragilidades estructurales en
seguridad, espacio publico, equipamiento y servicios urbanos.

Las particularidades detectadas de bajas densidades (28-106 hab/ha),
predominio del uso habitacional (55 %-78 %), cobertura parcial de equipa-
mientos, restricciones territoriales por infraestructura de riesgo y variabi-
lidad en ocupacién (56 %-92 %) demuestran que la categoria “nivel medio”
no garantiza desempefio urbano homogéneo ni calidad urbana integral.
La planificacion basada predominantemente en parametros fisicos como
densidad, tamafio de lote y porcentajes de donacién resultan insuficientes
para asegurar cohesion social y vitalidad del espacio publico.
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Los hallazgos de este estudio dialogan con investigaciones recientes
sobre fragmentacion residencial en ciudades latinoamericanas. En contex-
tos como Cordoba (Lemma, 2022) y diversas ciudades mexicanas (Salinas
Arreortua y Soto Delgado, 2019), se ha documentado cémo la produccion
habitacional segmentada tiende a consolidar tejidos homogéneos con baja
densidad y dependencia funcional. Sin embargo, mientras dichos estudios
enfatizan principalmente la estructura territorial y el mercado inmobiliario, el
presente trabajo incorpora de manera explicita la dimension perceptual de
los residentes, evidenciando que la satisfaccion doméstica puede coexistir
con fragilidades en la calidad urbana colectiva. Esta articulacion entre mor-
fologia urbanay experiencia vivida permite matizar la lectura exclusivamente
estructural de la fragmentacion.

El hallazgo central del estudio radica en la disociacion entre habitabi-
lidad privada y calidad urbana colectiva: aunque las viviendas satisfacen
necesidades de confort individual, la percepcion de inseguridad (39 %) y la
presencia de actividades vandalicas reportadas por el 14 % de los encues-
tados revelan fragilidades en la dimensién comunitaria del habitar. Esta
situacion indica que la calidad urbana no se define exclusivamente por el
desempeiio interno de la vivienda, sino por la articulacion efectiva entre
espacio publico, cohesién social, accesibilidad y seguridad cotidiana. En
consecuencia, el cumplimiento normativo en materia de densidad y lotifica-
cion resulta insuficiente para garantizar integracién social y vitalidad urbana
sostenida, lo que refuerza la pertinencia de evaluar los fraccionamientos
desde una perspectiva integral que incorpore tanto atributos objetivos
como experiencias vividas.

Sugerencia a la normatividad urbana
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Historicamente, la legislacion de fraccionamientos clasificaba los desarrollos
en populares, medios y residenciales con base en el tamafio del lote y cier-
tas caracteristicas urbanas. La normatividad vigente referente al Cédigo de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Aguascalientes
sustituye esta clasificacion por un esquema fundamentado en densidades
poblacionales, asociadas al tamafio minimo del lote (75 m?y 5 m de frente),
ademas de reducir las areas de donacion del 15 % al 12 % (IMPLAN, 2021).

Si bien este enfoque busca mayor eficiencia en el uso del suelo, los re-
sultados del estudio evidencian que la aplicacién de un porcentaje uniforme
de donacion para todas las densidades genera desequilibrios territoriales.
En desarrollos de mayor densidad, la concentracion poblacional incrementa
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proporcionalmente la demanda de equipamiento, espacio publico y servi-
cios comunitarios; por tanto, un porcentaje fijo de cesién puede resultar
insuficiente para garantizar cobertura adecuada y calidad urbana efectiva.

Desde una perspectiva de equidad territorial y derecho a la ciudad, la
normatividad deberia incorporar criterios diferenciados de areas de dona-
cion en funcion de densidad proyectada real, intensidad de uso del suelo,
cobertura efectiva de equipamiento existente, condiciones de riesgo terri-
torial y necesidades demograficas especificas. Vincular el porcentaje de
donacién a la intensidad poblacional permitiria evitar déficits estructurales
en espacio publico y equipamiento, particularmente en fraccionamientos
con mayor concentracion habitacional. De este modo, la regulacion no solo
optimizaria el suelo urbano, sino que garantizaria condiciones minimas de
habitabilidad colectiva.

Recomendaciones de disefio urbano orientadas

a fortalecer la idoneidad urbana
A partir de los hallazgos identificados, se proponen lineamientos de disefio
urbano estructurados en tres dimensiones estratégicas de idoneidad: funcio-
nal, socioespacial y normativa-territorial. Estas no deben entenderse como
prescripciones técnicas aisladas, sino como criterios integrales orientados
a fortalecer la calidad urbana en fraccionamientos de nivel medio.

Idoneidad funcional: accesibilidad y proximidad efectiva
Los resultados evidencian que la cobertura cuantitativa de equipamiento
no garantiza integracion funcional ni centralidades barriales consolidadas.
Por ello, el disefio urbano debe priorizar:

« Consolidacion de nodos de barrio con mezcla de usos.

» Garantia de accesibilidad peatonal real mediante continuidad y calidad de
banquetas.

« Vinculacion entre densidad proyectada y dotacién efectiva de equipamiento.

» Reduccidn de dependencia del automdévil mediante jerarquizacion vial co-
herente con la piramide de movilidad.

El objetivo es fortalecer la proximidad cotidiana y reducir la fragmentacion
funcional detectada en tejidos extensivos de baja densidad.
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Idoneidad socioespacial: espacio publico, cohesion y seguridad
La percepcion de inseguridad, aun con altos niveles de satisfaccion resi-
dencial, revela fragilidades en la dimensién colectiva del habitar. En conse-
cuencia, el disefio urbano debe:

« Priorizar calidad sobre cantidad de areas de donacién.
« Disefiar espacios publicos con visibilidad, iluminacion y frentes activos.
» Fomentar equipamientos comunitarios que activen vida social.

Idoneidad normativa-territorial: equidad y resiliencia
Las transformaciones normativas recientes muestran una tendencia hacia
la intensificacion del uso del suelo sin ajustes proporcionales en areas de
cesion. Por ello, se recomienda:

« Vincular porcentajes de donacion a densidad poblacional efectiva.

« Incorporar criterios cualitativos de disefio del espacio publico en la legislacion.

« Evaluar riesgos territoriales como condicionante de planeacion.

« Priorizar soluciones basadas en infraestructura verde para mejorar confort
ambiental.
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