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Introducción 
 

El siguiente escrito es un estudio de investigación que lleva como titulo ñCalidad 

de vida en espacios urbanos: Estudio comparativo en fraccionamientos cerrados y 

fraccionamientos abiertos en Nogales, Sonoraò. El cual en su objetivo principal 

tratar de contribuir al conocimiento de cómo es la percepción de los residentes de 

los fraccionamientos cerrados y abiertos, y como son los indicadores urbanísticos 

en la calidad de vida en los entornos urbanos construidos, esto aplicándolo en el 

ámbito de los fraccionamientos cerrados y abiertos. 

 

 Los casos de estudio son el fraccionamiento cerrado Real del Arco y el 

fraccionamiento abierto Las Bellotas. Ambos se encuentran ubicados en la ciudad 

fronteriza de Nogales, Sonora. Este trabajo de investigación fue realizado bajo la 

dirección Dr. Eloy Méndez Sáinz y en conjunto con la investigación de 

ñComunidades cerradas. Estudio de una arquitectura y urbanismo alternativos a 

una luz de la experiencia en la frontera norte de México (1980-2003)ò. 

 

Planteamiento del problema 
 

En las actuales ciudades fronterizas, con el aumento y la consolidación de las 

desigualdades sociales como parte de un modelo económico-social excluyente y 

desigual, la crisis que esta teniendo el Estado para garantizar la seguridad y 

protección de todos los ciudadanos, el surgimiento de un modelo de ciudadanía 

privada, basada en una autorregulación y por consiguiente privatizadora del 

espacio social, ha creado grandes procesos sociales y un crecimiento insostenible. 

  

 Sin embargo de estos aspectos expuestos surgen una serie de 

interrogantes a responder durante esta investigación, las cuales parten de dos 

ejes rectores a analizar que son: 1. los indicadores de calidad urbana y 2 la 

percepción de la calidad de vida, empleado por los residentes de los 

fraccionamientos cerrados y abiertos, en sus discursos como en sus expectativas. 
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 Las interrogantes que se desprenden de esta tesis de investigación son las 

siguientes: ¿cómo es la percepción de calidad de vida en los fraccionamientos 

cerrados y abiertos?, ¿ que motivos los orillo a habitar estos fraccionamientos?, 

¿de que forma construyen sus indicadores de calidad de vida?, ¿cómo es la 

calidad urbana en estos fraccionamientos? y ¿en que medida el fraccionamiento 

que habitan responde a su calidad de vida?. 

 

 Estas preguntas de investigación nos ayudaron a crear una plataforma de 

análisis y de guía. 

 

1. En los indicadores urbanos: conocer cual es la calidad urbana 

existente en el fraccionamiento cerrado Real de Arco y el 

fraccionamiento abierto Las Bellotas en la ciudad de Nogales, 

Sonora, tanto en su infraestructura como en sus equipamientos 

urbanos.  

 

2. En la percepción de la calidad de vida: saber cuales son los 

discursos y relatos expresados en su calidad de vida por parte de 

los residentes de los fraccionamientos cerrados y abiertos. 

 

 

Objetivos 
 

A continuación se presenta el objetivo general y los objetivos particulares 

empleados en esta investigación, los cuales son: 

 

Objetivo general: Contribuir al conocimiento, como es la percepción de la calidad 

de vida en los entornos urbanos construidos, en el ámbito de los fraccionamientos 

cerrados y abiertos. 
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Objetivos particulares:  

 

a) Estudiar la calidad de vida del fraccionamiento cerrado Real del Arco y el 

fraccionamiento abierto Las Bellotas en la ciudad de Nogales, Sonora; 

 

b) Conocer la percepción de la calidad de vida de los residentes en estos 

entornos urbanos; 

 

c) Conocer cuales son los parámetros que utilizan los residentes de los 

fraccionamientos cerrados y fraccionamientos abiertos para definir su calidad 

de vida; 

 

d) Conocer cuales son los roles de pertenencias establecidas en forma individual 

y colectiva, del entorno social y construido, de los residentes de los 

fraccionamientos cerrados y abiertos. 

 

 La hipótesis de trabajo con la que se inicia esta investigación alude a como 

es la percepción de la calidad de vida en los fraccionamientos cerrados y abiertos, 

siendo esta la siguiente: La percepción de tener una mejor calidad de vida es 

mayor en un fraccionamiento cerrado que un fraccionamiento abierto, debido a 

que el primero se construye bajo una percepción de ofrecimiento de seguridad y 

calidad social, y en el segundo como una aceptación social debido al gran déficit y 

necesidad de vivienda. 

 

 El contenido de tesis comprende de cuatro capítulos. El capítulo uno tiene 

la intención de exponer el marco explicativo mediante el cual se estructura el 

análisis de la calidad de vida en los fraccionamientos cerrados, en donde se 

abordan temas como los conceptos de calidad de vida utilizados por instituciones 

y organismos, así como también la revisión del estado del arte de los 

fraccionamientos cerrados y aspectos metodológicos de este documento. 
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 En el capítulo dos se realizará una exploración teórica acerca de los 

conceptos y las transformaciones que están teniendo los entornos urbanos en las 

ciudades, y sobre el impacto que están teniendo los desarrollos inmobiliarios en el 

mosaico urbano, esto conlleva a transformaciones en la forma de vida y ocasiona 

fronteras virtuales en la sociedad. 

 

Estas fronteras muestran las realidades de las estructuras urbanas, y de las 

nuevas formas de la cotidianidad de las ciudades, donde la ciudad como menciona 

Eloy Méndez1 (2002), se convierte en una ciudad y sociedad fragmentaria, una 

ciudad sin estructura. La segregación y las fronteras espaciales no solo son un 

reflejo de las desigualdades sociales en el acceso y distribución de los beneficios 

sociales de la ciudad, sino que también ayudan a elaborarla. 

 

 En el capítulo tres se aborda el estudio del caso de la calidad de vida en los 

fraccionamientos abiertos y cerrados en la ciudad de Nogales, a partir de los 

indicadores urbanísticos de los casos de estudio que fueron considerados 

mediante el trabajo de campo, como también las observaciones no participantes y 

las entrevistas realizadas.  

 

 En el capitulo cuatro se conforma de las correspondencias de los 

indicadores y la percepción de la calidad de vida en donde nos basarnos en el 

aspecto cualitativo. En este apartado se hace un estudio del análisis de la 

codificación de los discursos expresados durante las entrevistas realizadas en el 

trabajo de campo2, estos se dividieron en cuatro aspectos básicos de la vida 

cotidiana de los  residentes de los fraccionamientos abiertos y cerrados los cuales 

son: la seguridad, las áreas verdes, la calidad urbana y la calidad en la vivienda3. 

 

                                                 
1
 Méndez, E. (2002), Urbanismo y arquitectura del miedo. Reflexiones sobre los fraccionamientos cerrados en México. 

CIUDAD Y TERRITORIO Estudio Territoriales, XXXIV (133-134) 2002, pp. 491-501. 
2
 Para proteger el anonimato de los informantes, únicamente se incluye la clave o ficha de identificación de entrevista, con 

las cuales se cataloga a los residentes de Las Bellotas con las siglas ñLBò y Real del Arco con ñRAò, ñEò significa el numero 
de la entrevista, ñV1ò son las entrevistas realizadas en la visita uno (julio), y ñV2ò las entrevistas realizadas en la visita dos 
(octubre), así como también se indica la fecha en la que fue realizada. 
3
 Parte de la información expuesta en este capitulo, esta basado en las entrevistas, escritos y las notas de campo del 

cuaderno, L1-NT-V1 y V2-SON-JULIO-OCTUBRE/2006. 
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En la parte final de esta tesis, se trata de dar respuesta a las distintas 

interrogantes planteadas, así como también a las correspondencias y no 

correspondencias encontradas en la percepción de los residentes de los 

fraccionamientos abiertos y cerrados en la ciudad de Nogales. 
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Capítulo 1. Perspectivas y análisis de la calidad de vida 
en los fraccionamientos cerrados. 
 

1.1. Antecedentes de los fraccionamientos cerrados. 

 

El origen de los fraccionamientos cerrados está asociado a diversas causas donde 

se identifica a la violencia y la inseguridad urbana, como las más importantes, sin 

embargo, para lograr una visión más holistica de este fenómeno, es importante 

considerar no sólo las causas que dieron origen a estas estructuras urbanas, sino 

también los aspectos en términos del tejido social y del proceso de segregación 

social y urbana que está implícito en su desarrollo. 

El ciudadano busca una alternativa de habitabilidad donde sienta la 

recuperación de su estado de seguridad y su calidad de vida, y es en este proceso 

de búsqueda que percibe en el concepto de los fraccionamientos cerrados la 

ñrespuestaò a la búsqueda de habitabilidad, seguridad y protección sobre la 

violencia existente en la ciudad contemporánea, sin embargo este intento crea 

problemáticas sociales dentro de estos asentamientos urbanos, como las 

exclusiones, las segregaciones, la fragmentación de la ciudad, y en algunos casos 

xenofobia son aspectos que surgen con la formación de este tipo de entornos 

urbanos, ¿y esto es calidad de vida?. 

Existe una infinidad de motivos racionales que propicia a las personas al 

habitar zonas seguras, zonas en donde buscan una mejor calidad de vida, en 

donde ellos perciben a la ciudad abierta como un espacio inseguro, violento, 

donde existe un nulo sentimiento de seguridad ciudadana, y una progresiva 

desaparición del sentimiento de comunidad, anexando a esto, la desigualdad 

social y el acrecentamiento de la brecha entre pobres y ricos entre otras razones. 

 Algunos de los ñmotivosò que origina a las personas en el habitar este tipo 

de estructuras urbanas, es el deseo de lograr un status y cierta homogeneidad 

social por parte de algunos grupos sociales; y el deseo de mayor contacto con la 
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naturaleza o de un "estilo de vida diferente" y el impulso por parte de los 

desarrolladores urbanos de una nueva "moda" urbana, influenciada por el 

"American way of life"4. 

 

 Este fenómeno urbano ha tomado gran relevancia en las últimas décadas 

en diversos países latinoamericanos como Argentina, Chile, Brasil y México. Los 

antecedentes teóricos sobre este tema, nos muestran una plataforma analítica y 

explicativa en términos sobre el desarrollo que esta teniendo este nuevo tejido 

urbano que esta creciendo y desarrollándose desde finales del siglo XX, el cual se 

esta multiplicando a gran escala en este siglo XXI con el crecimiento de la 

industria inmobiliaria. 

 

 La transformación de los fraccionamientos cerrados es un concepto social 

que surge en los años sesentas en un marco de rápidos y continuos cambios 

sociales, principalmente en los Estados de California y Florida como áreas de 

retiro, las cuales funcionaban como comunidades de jubilados que permitían al 

americano promedio a amurallarse5. Durante en los años setentas y ochentas en 

los Estados Unidos surgieron los residenciales cerrados, principalmente habitados 

por personas de la cultura anglosajona de nivel socioeconómico de clase media y 

alta, por lo que surgió la especulación inmobiliaria y por consiguiente una 

tendencia al consumo selecto donde se vio una proliferación de urbanizaciones 

ñcerradasò alrededor de campos de golf que eran dise¶adas para la exclusividad, 

el prestigio y el ocioò6.  

 

 Otros de los aspectos que desarrolló el crecimiento de este tipo de 

urbanizaciones durante los años noventas, fue la emigración de las clases medias 

y altas a los  fraccionamientos cerrados, después de los disturbios en los Ángeles 

                                                 
4
 ñAmerican way of lifeò estilo de vida Americano, concepto planteado por Blakely y M. G. Snyder en el libro Fortress 

America. Gated Communities in the United States, Brookings Institution Press y Lincoln Institute of Land Policy 
5
 Ver Blakely, E. y M. G. Snyder (1997), Fortress America. Gated Communities in the United States, Brookings Institution 

Press y Lincoln Institute of Land Policy, Harrisonburg, Virginia, pp. 1-28. 
6
 Idem 
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California el 29 de abril de 19927. Estos disturbios crearon incertidumbre en la 

sociedad Norteamericana, aunando a esto el aumento del crimen, el miedo a la 

violencia y el sentimiento de vulnerabilidad respecto a este problema social, por 

los que una gran cantidad de familias de escala social media y alta vieron en los 

fraccionamientos cerrados una alternativa para protegerse contra la inseguridad y 

la delincuencia de la ciudad abierta, lo que creó en la ciudad de Los Ángeles, un 

sentimiento de incertidumbre y miedo que se propagó en toda la nación 

Norteamericana. 

En México, al igual que en gran parte del mundo, el fraccionamiento cerrado 

corresponde a diferentes necesidades sociales, México a pesar de ser un país en 

vías de desarrollo, el fenómeno está siguiendo pasos semejantes al proceso de 

desarrollo en Estados Unidos. La demanda del fraccionamiento cerrado prolifera 

inicialmente entre las clases más pudientes como un símbolo de superioridad 

social en el espacio urbano y como una necesidad de protección de los bienes 

materiales e individuales, posteriormente los promotores de vivienda y las mismas 

clases medias retoman el modelo, para finalmente encontrar comunidades 

cerradas en los diferentes estratos sociales8. 

Este tipo de comunidades no están dirigidos hacia un grupo 

socioeconómico homogéneo. Sin embargo, en el caso de algunos países 

latinoamericanos (Argentina, Chile, Brasil y México), generalmente los residentes 

pertenecen a los sectores sociales medio-altos y altos, un ejemplo de esto es 

Argentina el cual durante la década de los noventa cambia sustancialmente las 

estrategias de venta, para un mercado residencial, el marketing fue localizado en 

la familia. La estrategia utilizada en su totalidad fue lo siguiente: la incorporación 

de tecnologías, como un nuevo enfoque de necesidades habitacionales asociadas 

con la calidad de la vivienda y los nuevos estilos de vida, mayor segmentación de 

                                                 
7
 Los disturbios inician cuando varias minorías de Los Ángeles estallaron luego que un jurado -integrado por blancos- 

absolvió a cuatro policías responsables de la brutal paliza contra el joven Rodney King, de raza negra, filmada por un 
testigo. 
8
 Ver a Mungarro Robles, Jesús. (2005), La frontera y sus fronteras. Topologías urbanísticas del fraccionamiento cerrado en 

Tijuana, México, El Colegio de Sonora. 
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acuerdo a las necesidades familiares y las posibilidades socioeconómicas, 

enfocado a clase sociales medias y altas. 

Desde finales del siglo XX se han presentado ciertas tendencias de cambio 

y reestructuración urbana las cuales se hacen cada vez más presentes en las 

ciudades, en el aspecto de fragmentación y conflictos en las urbes 

contemporáneas. De manera específica algunas atribuciones que conllevan este 

tipo de comunidades son: el aislamiento, la desarticulación y la segregación. 

Estos entornos urbanos constituyen un verdadero proyecto inmobiliario de 

alta rentabilidad, y la mayoría es impulsada dentro del sector privado, por 

desarrolladores urbanos, quienes normalmente llevan adelante diversos proyectos 

en diferentes localizaciones dentro de la ciudad destinados a distintos grupos 

socioeconómicos. Estos nuevos proyectos residenciales privatizan el espacio 

público al impedir que las calles y lugares de recreación sean usados libremente 

por todo aquel que lo desee. Asimismo, los servicios y las regulaciones públicas 

son reemplazados por servicios brindados por parte de empresas privadas y por 

reglamentaciones privadas que surgen del accionar de los propietarios o 

residentes de estos fraccionamientos cerrados.  

Estas áreas residenciales cerradas por muros y barreras cuentan con 

vigilancia las 24 horas del día. Los dispositivos de seguridad de este tipo de 

comunidades, impiden el libre acceso a ellos por parte de los no residentes 

(Svampa, 2001)9. Los nuevos emprendimientos urbanos han sido diseñados con 

la intención de proveer seguridad a sus residentes y prevenir la entrada de 

personas desconocidas a los mismos. La privatización del espacio urbano 

anteriormente público, es lo que los distingue como nuevo fenómeno residencial 

urbano. 

 

                                                 
9
 Ver Svampa, M.(2001). Los que ganaron. La vida en los countries y barrios privados. Buenos Aires, Argentina. 

http://www.scielo.cl/scielo.php?pid=S0250-71612003008800010&script=sci_arttext&tlng=es 
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La razón principal por la que han surgido los fraccionamientos cerrados, 

según diferentes autores (Blakely y Snyder, 199710; Low 200311; Svampa, 200112), 

es por el aumento del crimen, el miedo a la violencia y el sentimiento de 

vulnerabilidad respecto a este problema social.  

El "boom" de los fraccionamientos cerrados ha estado totalmente 

determinado por el aumento de la violencia y la inseguridad urbana, y tiene 

consecuencia en la percepción de la calidad de vida de las personas que habitan 

fraccionamientos abiertos y deciden emigrar a lugares mas seguros para su 

familia, y ven en los fraccionamientos cerrados la solución ideal para equilibrar su 

calidad de vida. 

 Blakely y Snyder (1997) en su libro Fortaleza América Comunidades 

bloqueadas en los Estados Unidos, realiza una clasificación en tres categorías 

principales de los barrios cerrados basadas en la motivación primaria de sus 

residentes. Para este tipo de comunidades la "forma de vida" en estas 

proporcionan seguridad. 

En este tipo de comunidades se incluyen las de retiro y las casas de campo, 

las cuales en la década de los noventa del siglo pasado estaban ligados a la 

expansión inmobiliaria y destinados a la clase media y alta compuestos en parte 

por los residentes permanentes; forman una comunidad con escasas relaciones 

con el mundo exterior, las cuales se consideran de ocio para un grupo suburbano 

(Clichevsky, 200213). En la "élite" de estas comunidades las puertas simbolizan la 

distinción y el prestigio, con el crear protección de un lugar seguro en la escala 

social, estas comunidades hacen enclaves en el rico y famoso, los progresos para 

los  caseros muy afluentes, y ejecutivos para la clase media. 

                                                 
10

 Ver Blakely, E. y M. G. Snyder (1993), Fortress America. Gated Communities in the United States, Brookings Institution 

Press y Lincoln Institute of Land Policy, Harrisonburg, Virginia, pp. 1-28. 
11

 Ver Low, S. (2003), Behind the Gates. Life, Security, and the Pursuit of Happiness in Fortress America, Routledge, 

Estados Unidos, pp 7-26. 
12

 Ver Svampa, M.(2001). Los que ganaron. La vida en los countries y barrios privados. Buenos Aires, Argentina. 

http://www.scielo.cl/scielo.php?pid=S0250-71612003008800010&script=sci_arttext&tlng=es 
13

 Ver Clichevsky, N. (2002), ñUrbanizaciones exclusivas en Buenos Airesò, en Ciudad y Territorio, Estudio Territoriales, 
XXXIV (133-134), pp. 503-527. 
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La exclusión social existente en este tipo de comunidades, fue uno de los 

primeros códigos identificados en los discursos realizados por los autores, este 

fenómeno no es reciente y se esta constituyendo como una característica 

inherente al hecho urbano desde hace algunas décadas, los fraccionamientos 

cerrados comienzan a delinear y cada vez con mayor fuerza en las áreas de 

vivienda de diferentes ciudades del mundo, esto se manifiesta en nuevas formas y 

magnitudes de la segregación social y la fragmentación espacial de las urbes, 

creando así polos de exclusión muy marcados tanto en forma tangible o intangible. 

Desde siempre han existido ñbarriosò para los estratos sociales altos, 

medios y bajos. Sin embargo, hace algunas décadas los fraccionamientos 

cerrados comenzaron a transformar, con cada vez con mayor fuerza en las áreas 

de vivienda en diferentes ciudades del mundo. Esto se manifiesta en nuevas 

formas y magnitudes de la segregación social, y la fragmentación espacial de las 

urbes, situación que ha llevado, por ejemplo; a la creación de una red internacional 

de carácter informal para investigar este fenómeno conocido también como 

comunidades cerradas. 

El miedo y las huellas que éste tipo de comunidades deja en la ciudad y su 

paisaje a modo de muros, rejas, plumas y demás elementos que separan a sus 

habitantes, son las características visibles en este tipo de entornos urbanos. 

Dichos discursos mencionados por López y Rodríguez (2005) apoyan una visión 

de la ciudad como espacio de amenaza, donde la criminalidad ha tomado un lugar 

central, donde los ciudadanos se preocupan por su integridad física, tanto por los 

robos, los asaltos y los secuestros. Lo anterior se ha plasmado en la ciudad de 

manera tal que, por un lado hay una pérdida de la calle como un espacio colectivo 

y por otro proliferan los espacios cerrados como los centros comerciales y los 

fraccionamientos bardeados14
. 

                                                 
14

 Ver a Rodríguez Chumillas, Isabel y  López Levi,  Liliana. (2005) Evidencias y discursos del miedo en la ciudad: casos 

mexicanos, Scripta Nova: Revista electrónica de geografía y ciencias sociales, ISSN 1138-9788, Nº. 9, 194. 
 

http://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo=210706
http://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo=637951
http://dialnet.unirioja.es/servlet/revista?tipo_busqueda=CODIGO&clave_revista=1977
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El sentimiento de comunidad en las ciudades es una red de relaciones 

sociales desarrolladas en un área geográfica reducida, y la pérdida de este 

sentimiento se verifica en el hecho de que las relaciones de vecindad resultan más 

débiles en la ciudad abierta y las necesidades sociales son satisfechas fuera del 

grupo local. En este sentido, los desarrolladores urbanos han identificado este 

problema y han realizado un esfuerzo por enfatizar la posibilidad de lograr 

relaciones de vecindad más cercanas en los fraccionamientos cerrados. 

Estos intentos se ven reflejados en la creación de espacios comunes para 

la convivencia de los vecinos o habitantes de un fraccionamiento cerrado como lo 

son parques, zonas de alberca, andadores o áreas de ejercitación o juegos. Sin 

embargo, según algunos investigadores opinan que, el desarrollo de un mayor 

sentimiento de comunidad no parece ser un valor prioritario para decidir residir en 

un fraccionamiento privado (Blakely y Snyder, 199715). Una posición respecto a 

este tema dado por los autores mencionados anteriormente, es que reconocen 

que los fraccionamientos cerrados tienen una importante función socializadora, 

aún cuando no en todos los casos sus residentes estrechan vínculos sociales y 

afectivos hacia el interior del fraccionamiento, el hecho de residir en el mismo 

lugar, no significa que realizan actividades sociales comunes. 

Una de las tendencias actuales entre los fraccionamientos cerrados son la 

polarización y la división social entre diferentes clases socio-económicas, esto se 

refleja en la demarcación de los diferentes bloques de cerradas, donde se observa 

una diferenciación y por consiguiente una separación entre las personas que las 

habitan. En primera parte se ve una división social por las barreras física y las 

sociales, y a estas se añade una separación  socio-económica donde se vuelve 

aun más difícil la convivencia entre las personas. 

Sólo algunos "privilegiados" de las clases medias, en su mayoría 

profesionistas y trabajadores del sector privado en cargos gerenciales, los que han 

logrado acercarse al polo superior. Para estos grupos de clase media alta, vivir en 

                                                 
15

 Ver Blakely, E. y M. G. Snyder (1997), Fortress America. Gated Communities in the United States, Brookings Institution 

Press y Lincoln Institute of Land Policy, Harrisonburg, Virginia, pp. 1-28. 
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un fraccionamiento cerrado significa lograr mayor status y la posibilidad de estar 

en contacto con "aquellos a los que se quiere parecer" (Svampa, 200116) y de 

lograr cierta homogeneidad social dentro del fraccionamiento (Low, 200017).  

La privatización del espacio público y su apropiación es uno de los efectos 

más importantes de los fraccionamientos cerrados (Thuillier, 2000; Caldeira, 

2000). Esto significa no sólo la apropiación de unos pocos de algo que fuera 

anteriormente de todos (calles, veredas, plazas), impidiendo el libre acceso a 

ellos, sino además, la pérdida de significación social de los espacios públicos y el 

desprecio de todo lo que es público en la ciudad abierta (Caldeira, 2000). 

Menciona que: en muchas ocasiones, se localizan este tipo de entornos urbanos 

en tierra con capacidad agrícola, que sin embargo es destinada a la actividad 

inmobiliaria por ser esta última más rentable para los desarrolladores urbanos. 

Asimismo, los fraccionamientos cerrados tienen grandes efectos en la vida 

de sus residentes, principalmente en el caso de los niños que son criados dentro 

de ellos. Por un lado, los niños desarrollan una percepción muy fuerte entre "los de 

afuera" y "los de adentro" y  las diferencias sociales implícitas en esta división 

(Lang y Danielsen, 1997). Por otra parte, en ocasiones se les hace difícil entender 

otras realidades sociales diferentes a las propias, ya que tienen escaso contacto 

con ellas. Además, los niños que pasan mucho tiempo dentro de los límites del 

fraccionamiento llegan a desarrollar una suerte de agorafobia18, resultándoles 

imposible transitar por la ciudad abierta (Svampa, 2001).  

 

 

                                                 
16

 Ver Svampa, M.(2001). Los que ganaron. La vida en los countries y barrios privados. Buenos Aires, Argentina. 

http://www.scielo.cl/scielo.php?pid=S0250-71612003008800010&script=sci_arttext&tlng=es 
17

 Ver Low, S. (2003), Behind the Gates. Life, Security, and the Pursuit of Happiness in Fortress America, Routledge, 

Estados Unidos, pp 7-26. 
18

 La agorafobia es la fobia o miedo irracional más comúnmente visto en consulta. De acuerdo con la etimología de la 

palabra, esta se relaciona con el miedo a los lugares abiertos ("agora"= plaza; "phobos"= miedo). 
http://es.wikipedia.org/wiki/Agorafobia 

http://es.wikipedia.org/wiki/Fobia
http://es.wikipedia.org/wiki/Plaza
http://es.wikipedia.org/wiki/Miedo
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Svampa19 (2001), menciona que: en los espacios de los fraccionamientos 

cerrados al tener mayor seguridad en el interior, los niños tienen más libertad para 

jugar en la calle, sin preocupar a sus padres. Sin embargo, muchos desarrollan 

trastornos de conducta como consecuencia de cierta falta de límites, llegando a 

casos extremos de vandalismo infantil. 

La supuesta inexistencia de peligros dentro de los límites del 

fraccionamiento lleva en algunos casos a un alto grado de desentendimiento por 

parte de algunos padres de las actividades recreativas de sus hijos y a un 

debilitamiento del control sobre los niños. En ocasiones, son los propios guardias 

de seguridad quienes deben hacerse cargo del cuidado de los niños y del control 

del cumplimiento de normas básicas. 

En cuanto a las relaciones sociales existentes dentro del fraccionamiento, 

estas varían en gran medida. En algunos casos, se forman grupos de amigos y en 

otros las relaciones son sólo superficiales y los amigos se encuentran fuera del 

fraccionamiento privado. Pero la segregación social se hace más evidente en la 

medida en que los residentes de los fraccionamientos cerrados tienen escasa o 

nula relación con los vecinos de los fraccionamientos en los alrededores.  

En este sentido, un punto interesante es considerar, ¿hasta qué punto la 

segregación es un fenómeno voluntario?. Es decir, en el caso de las personas que 

residen en un fraccionamiento cerrado, se trata de una autosegregación en la 

medida en que ellos son los que deciden segregarse (aún cuando argumenten que 

no es lo que quisieran y que no querrían estar encerrados). Así, las elecciones, 

expectativas y ambiciones de los individuos llevan a un proceso de segregación 

voluntario. O, por el contrario, podría considerarse que son los residentes en 

fraccionamientos cerrados los que segregan al resto de la población excluyéndola 

de los beneficios que ellos poseen. 

                                                 
19

 Ver Svampa, M.(2001). Los que ganaron. La vida en los countries y barrios privados. Buenos Aires, Argentina. 

http://www.scielo.cl/scielo.php?pid=S0250-71612003008800010&script=sci_arttext&tlng=es 
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El proceso de segregación social va ocasionando en la calidad de vida un 

aumento de la desigualdad social, aumento de la pobreza y la violencia urbana, 

escasa acción estatal para disminuir los hechos delictivos, etc., quienes toman la 

decisión de segregarse en un fraccionamiento cerrado (o de segregar a los 

demás). 

Los fraccionamientos cerrados son una consecuencia extrema del proceso 

de segregación urbana, es necesario preguntarse si a su vez son ellos mismos los 

que generan mayor segregación al hacerla más evidente a partir de las barreras y 

dispositivos de seguridad que impiden el libre acceso y explicitan las diferencias 

sociales.  

La idea de los fraccionamientos cerrados por parte de los promotores 

inmobiliarios es dar seguridad a sus residentes, lo cual muchas veces no cumplen 

en sus promesas publicitarias, la mayoría de las demandas realizadas por los 

habitantes de este tipo de entornos urbanos, se reproducen alrededor de una 

búsqueda de seguridad y de disminución del miedo y del crimen. Low sostiene que 

no existe prueba alguna de que el vivir enrejado reduzca la criminalidad; más aún 

ïsegún la propia confesión de sus entrevistados; el vivir en un fraccionamiento 

cerrado no elimina la ansiedad y el miedo a ser víctima de un crimen violento. Por 

el contrario, el fraccionamiento cerrado al incrementar la seguridad, reduce el 

contacto con el "otro", lo que afecta psicológicamente a los residentes, 

conspirando en contra del diseño de estrategias para abordar la relación con el 

diferente, y aumentando sustancialmente el miedo.  

 Low20 nos presenta la imagen de una clase media asustada este miedo en 

parte conlleva a disminuir la calidad de vida de las personas, el miedo de la 

criminalidad, de perder su status de clase, y sobre todo de tener que enfrentarse a 

una situación en la que la comunidad necesariamente será conformada por 

muchos "otros". Es este pánico el que llevaría a la gente a habitar un tipo de 

vivienda que es perjudicial para la conformación de una sociedad abierta, no 

                                                 
20

 Ver Low, S. (2003), Behind the Gates. Life, Security, and the Pursuit of Happiness in Fortress America, Routledge, 

Estados Unidos, pp 7-26. 
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segregada y democrática; un tipo de vivienda que no sólo no reduce el crimen o 

crea comunidad, sino que además daña para siempre la posibilidad de generar 

confianzas con quienes viven fuera del muro.  

 

1.2. Calidad de vida en los fraccionamientos cerrados. 

 

Los fraccionamientos cerrados se rigen por un estilo de gobernabilidad y de 

nuevas formas de control de la vida cotidiana, emanados no ya desde el Estado, 

sino desde los mismos individuos. Según Lang y Danielsen (1997), una de las 

paradojas de los fraccionamientos cerrados es que ellos promueven no sólo la 

desregulación por parte del Estado sino que, por otra parte, impulsan la 

hiperregulación dentro de los límites del fraccionamiento. Esto último genera 

algunos problemas internos en cuanto las reglas no sólo se refieren al diseño de 

las viviendas y al entorno, sino también al comportamiento individual y social 

esperado dentro del fraccionamiento. 

La construcción de una percepción del miedo no solo se nutre con acciones 

violentas en la ciudad, en los espacios públicos, en la calle o la banqueta, incluso 

en la misma vivienda se nutre un sentimiento de impotencia y de ausencia de 

referentes válidos que remedien el daño sufrido, esto da lugar a la aparición de 

otra serie de sentimientos entre ellos la injusticia, la impunidad y la impotencia. 

  

Si a esto se le suma el escepticismo que existe para con los cuerpos de 

apremio y las instituciones responsables de impartir justicia al observarse como 

una sola personalidad, un mismo sujeto agrupado que concretiza a la 

delincuencia, en donde autoridades, agentes de policía y demás cuerpos de 

apremio se coluden con delincuentes de distinta índole, y apareciendo en el 

imaginario del crimen como parte integrante de, como uno solo, como ser los 

mismos, y con ello la incertidumbre y el sentimiento de asumir solo el carácter de 
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observador ciudadano pero sin llegar a la denuncia de los hechos y la 

presentación de las evidencias, en la denuncia pública21
. 

Actualmente la ciudad tiende a fragmentarse, a producirse y reproducirse 

con pequeñas unidades fortificadas; sus individuos se encierran, cada vez más, en 

sí mismos, en comunidades simuladas y en estructuras llenas de muros físicos y 

simbólicos que dan la sensación de bienestar, exclusividad y seguridad, pero, al 

mismo tiempo, nos recuerdan constantemente de los peligros externos y la 

importancia de mantenerse aislados. Para López Levi y Rodríguez Chumillas, los 

fraccionamientos cerrados ofrecen protección y construyen en su interior una 

utopía que contrasta con las circunstancias que viven los citadinos, con la 

criminalidad, la contaminación y la pobreza que se hacen patentes en los espacios 

públicos. Para ello, el encierro se presenta como una alternativa vital, que le 

permite al ciudadano-consumidor olvidar los aspectos adversos del territorio en 

donde vive y al cual pertenece22.  

Los espacios cerrados favorecen la interrupción de las relaciones sociales, 

porque rompen la continuidad y conectividad física en la ciudad, impiden no sólo la 

relación hablante y oyente sino la misma certeza de la existencia del otro. Esto 

bien puede entenderse como una patología comunicativa (Borradori, 2003). 

Asimismo, los fraccionamientos cerrados tienen grandes efectos en la 

calidad de vida de sus habitantes, pero principalmente en el caso de los niños que 

son criados dentro de ellos. Por un lado, los niños desarrollan una percepción muy 

fuerte entre "los de afuera" y "los de adentro" y  las diferencias sociales implícitas 

en esta división
23. Por otra parte, en ocasiones se les hace difícil entender otras 

                                                 
21

 I Extracto tomado de la revista electr·nica Scripta Nova, ñEvidencias y discursos del miedo en la ciudad: casos 

mexicanosò, de Liliana L·pez Levi y Isabel Rodr²guez Chumillas, 2005. http://www.ub.es/geocrit/sn/sn-194-54.htm. 
22 Ídem. 
23

 Ver a Lang y Danielsen, 1997. Lang, R. E. and Danielsen, K. A. (1997). Gated Communities in America: Walling Out the 

World? Housing Policy Debate, 8 (4), 867-877. 
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realidades sociales diferentes a las propias, ya que tienen escaso contacto con 

ellas
24. 

Low (2003) en su libro Behind the Gates. Life, Security, and the Pursuit of 

Happiness in Fortress America, analiza las consecuencias sociológicas que traen 

aparejadas las nuevas modalidades de ocupación del espacio urbano, que 

además de manejar los conceptos de segregación, polarización e inseguridad, 

habla sobre las problemáticas sociológicas y la afectación que esta teniendo y 

puede desarrollarse en este tipo de construcciones.  

Actualmente observamos que la sociedad ha cambiado en sus formas de 

vida y en la interrelación social en la parte individual y colectiva, estas 

manifestaciones muestran la debilidad de los lazos comunitarios que están 

teniendo los fraccionamientos cerrados, lo cual ocasiona una disminución de la 

calidad de vida entre sus residentes.  

Algunas de las representaciones en las cuales se están presentándo estas 

limitaciones, son en la formación de las barreras sociales, culturales, económicas 

y psicológicas, -de esta última la más representativa es el miedo-. 

La nueva estructuración que están tomando los ciudadanos en el tapiz 

urbano, es que se dividen en células independientes, su lugar en la política y la 

sociedad se convierte en una resistencia atenuada, de aumento a los esfuerzos de 

resolver. Esto es importante ya que se reconoce que la segregación socio espacial 

no solo se da en los sectores mas polarizados de la sociedad, sino hay diferencias 

al interior del mismo de los sectores medios. Actualmente se percibe una 

tendencia de cambio y de transformación de la calidad de vida en los entornos 

urbanos. 

A continuación se presenta el abordaje metodológico de cómo se realizo 

esta investigación,  

                                                 
24

 Esta cuestión se plantea en la teoría de la identidad, aplicada en niños de fraccionamientos cerrados, donde desarrollan 

un modo de vida, y una socialización primaria y secundaria diferente a la de los fraccionamientos abiertos. 
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1.3. Aspectos metodológicos de investigación. 

 

Actualmente se observan tendencias de cambio en las ciencias sociales y las 

humanidades, como lo menciona Alicia Lindón y Daniel Hiernaux (2006) 25. Por 

una parte, se observa un giro cultural notorio. Esto ha implicado un interés 

creciente por la subjetividad y los significados. Esto conlleva a visualizar 

alternativas en este trabajo de investigación, y por otra parte la percepción de los 

residentes de los fraccionamientos cerrados y fraccionamientos abiertos, en sus 

problemáticas y en su forma de vida. Esto nos ayudaría a encontrar una mejor 

manera de ver como interpretan y codifican la calidad de vida los residentes de 

este tipo de comunidades.  

 

Lindon y Hiernaux (2006) señalan que el estudio del proceso de expansión 

urbana ha sido abordado desde distintas perspectivas, reconocen como 

determinarte el comprender la ciudad como una realidad social que se construye 

gradualmente con la participación activa de sus agentes sociales, quienes crean 

su simbología propia a partir de las expectativas que logran percibir y crear en ese 

entorno, es decir; para comprender la configuración del territorio, en este caso de 

su entorno urbano y su expansión, es necesario analizar los modos de vida y la 

subjetividad social, los idearios, los sueños y las quimeras de sus habitantes, y 

sobre todo aquellos que han construido trayectorias de alta movilidad en el 

espacio, actuando casi como los pioneros de una avanzada en la frontera 

metropolitana, que tanto puede recolonizar una zona central de la ciudad, como 

anexar nuevos territorios en sus márgenes26. 

 

 

 

 

                                                 
25 

Ver Hiernaux, Daniel, Alicia Lindón y Jaime Noyola (coordinadores), (2000). La construcción social de un territorio 

emergente: el Valle de Chalco. Estado de México: El Colegio Mexiquense, A.C.; H. Ayuntamiento del Valle de Chalco 
Solidaridad 1997-2000, pp.11-29. ISBN 970-669-018-2. 
26

 Ver a tesis de maestr²a de Espinoza, Jaime (2006), ñLos Lados Oscuros del buen vivir: an§lisis de los procesos de 
estructuración de la vida cotidiana a partir del relato en los fraccionamientos cerrados en la ciudad de Nogalesò. 
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Metodología 

 

La metodología a emplear en el tema de investigación, trata de responder a una 

interrogante, ¿cómo es la percepción de la calidad de vida en los fraccionamientos 

cerrados y fraccionamientos abiertos?, por lo cual se desprende la hipótesis de 

que ñLa percepción de tener una mejor calidad de vida es mayor en un 

fraccionamiento cerrado que un fraccionamiento abierto, debido a que el primero 

se construye bajo una percepción de ofrecimiento de seguridad y calidad social, y 

en el segundo como una aceptación social debido al gran déficit y necesidad de 

viviendaò.esto nos conlleva a definir dos ejes rectores. En el primero es realizar un 

estudio de los parámetros, definiciones y/o condiciones para determinar si se tiene 

o no calidad de vida en una población, estos parámetros están basados en el 

escrutinio de dependencias y/o instituciones gubernamentales o no 

gubernamentales, basándose en las clasificaciones de la calidad de vida a través 

de sus indicadores socio- económicos.  

 

En el segundo eje rector se realizará primeramente, una revisión 

bibliográfica, un estudio del estado del arte sobre los antecedentes de este caso 

de estudio. Los instrumentos de investigación a utilizar en esta tesis, se 

consideran como determinantes para la formación de referencias cruzadas en la 

información, y para la construcción de una base de datos en las áreas de estudio 

de la ciudad de Nogales, algunos de estos instrumentos son: Planes Municipales 

de Desarrollo de la ciudad de Nogales, Sonora, Áreas geoestadísticas básicas 

(AGEB), planos de la ciudad de Nogales, cartografía, entrevistas, encuestas y 

fotografías27, este material propiciará los mecanismos necesarios para desarrollar 

el estudio de campo28, aunando a esto las observaciones obtenidas de las visitas 

de campo en la ciudad de Nogales, con las cuales se determina el entender, 

                                                 
27

 Parte de la información a utilizar en esta investigación forman parte de la base de datos del grupo de investigadores del 

Colegio de Sonora, en el proyecto ñComunidades cerradas. Estudio de una arquitectura y urbanismo alternativos a una luz 
de la experiencia en la frontera norte de México (1980-2003)ò del Dr. Eloy Méndez Sáinz,  
28

 El trabajo de campo realizado en esta investigación fue en dos etapas; la primera etapa fue la de reconocimiento donde 

se realizaron entrevistas en fraccionamientos cerrados y abiertos, los cuales fueran los más representativos en sus 
categorías en la ciudad de Nogales, el periodo de la primera etapa fue en la segunda semana de julio de 2006 y la segunda 
etapa fue de seguimiento, la cual comprende de entrevistas a informantes claves en esta investigación, el periodo de esta 
etapa fue durante la tercera semana del mes de octubre de 2006.  
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acotar y percibir la realidad de las prácticas diarias y de la vida cotidiana de las 

personas que habitan este tipo de fraccionamientos. 

Uno de los aspectos que se consideran clave en la identificación de 

parámetros en la percepción de los residentes de fraccionamientos cerrados y 

abiertos, es la creación de indicadores urbanísticos dentro de sus comunidades 

urbanas, realizando primeramente, un estudio de áreas urbanas, como lo son las 

áreas de equipamiento, infraestructura y áreas edificadas dentro de estos 

fraccionamientos y en sus alrededores, para así identificar las características 

similares, constructivas y perceptibles, que los residentes creen que les da calidad 

de vida, en estos indicadores urbanísticos se busca obtener, como es la división 

del suelo tanto en el aspecto residencial, como en el de servicios (equipamientos, 

infraestructuras), y como lo interpretan los residentes, para así tener una 

caracterización desde el punto de vista urbanístico y social de estos espacios 

Las conclusiones obtenidas de estos indicadores urbanísticos, nos darán 

los valores correspondientes a las densidades constructivas, equipamientos e 

infraestructuras existentes en las áreas de estudio, y cual es su correspondencia 

con el uso diario en la vida cotidiana los residentes de los fraccionamientos 

cerrados y fraccionamientos abiertos, y como en base a estos aspectos construir 

algunos parámetros para identificar los códigos y discursos por parte de los 

residentes en las entrevistas y así poder identificar su percepción de calidad de 

vida en estos entornos urbanos, ya se en forma positiva o negativa. 

 Los resultados del eje uno y dos de esta metodología formaran una 

correspondencia y no correspondencia de los datos, y resultados de los 

indicadores y encuestas, por lo que se plantea realizar una triangulación de 

resultados e identificar las diferencias y similitudes en ambos ejes y encontrar la 

ñcorrespondencia unificadoraò, la cual nos ayudar§ a construir un parámetro 

general en el aspecto institucional de dependencias gubernamentales y no 

gubernamentales y de la percepción y subjetividad de los residentes de estas 

comunidades. 
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Capítulo 2. Antecedentes y estudios preliminares. 
 

2.1. Crecimiento histórico de la ciudad de Nogales. 

 

El contenido del presente capitulo pretende el análisis de la ciudad de Nogales. 

Este apartado se fundamenta en una breve revisión bibliográfica que aborda de 

primer momento, una descripción histórica de a ciudad, desde su fundación hasta 

la época actual. 

 

La fundación de Nogales como ciudad se ubica en el siglo XIX como parte de un 

proyecto de nación que aprovecha el antecedente de la localidad y que surge 

como un lugar de tránsito del ferrocarril que cumple con las funciones de aduana 

ante las actividades comerciales y productivas de la región. 

 

Ilustración 1. Imagen de la ciudad de Nogales 1908, Sonora, fuente Biblioteca publica de Pomona, 

California. Presentaci·n fotogr§fica de ñNogales Sonora y Arizona 1936-1937ò, fot·grafo Burton 

Frasher. 

 

 La aparición de un campamento de trabajadores del ferrocarril, es citado 

por varios autores como el antecedente de los primeros asentamientos humanos 

de lo que posteriormente seria reconocido como la ciudad de Nogales, destaca ï 
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Mendoza29, Moreno30, Lara31, Valencia32 y Flores33 entre otros ï aunque habría de 

hacer mención que estos mismos autores reconocen la existencia de rancherías y 

aldeas desde la colonia, las misiones de Tumacácori e Imuris, así como el presidio 

de Tubac ocuparon este territorio 

 

 Se insiste en la influencia del ferrocarril debido a que se trata de la 

consolidación de un corredor de unión de ciudades como Guaymas y Tucson, 

dedicadas al manejo de diversos productos, sobre todo: mineros y agrícolas entre 

otros; principalmente norteamericanos durante la administración de Porfirio Díaz 

en el año de 1882. 

 

Ilustración 2. Imagen de las vías y estación de tren de la ciudad de Nogales 1936, Sonora, fuente 

Biblioteca publica de Pomona, California. Presentaci·n fotogr§fica de ñNogales Sonora y Arizona 1936-

1937ò, fot·grafo Burton Frasher. 

 

 El 9 de julio de 1884, - describe Moreno-, la ley del gobierno del Estado le 

asigna la categoría de municipio y como cabecera municipal a la ciudad de 

Nogales. 
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 Ver Mendoza, Héctor (1999). La nueva forma urbana-industrial den la ciudad de Nogales, Sonora. Tesis de Maestría, El 

Colegio de Sonora, Hermosillo, Sonora. México. 
30

 Ver Moreno Murrieta, Ramón Leopoldo (2000), La formación de la colonia Buenos Aires en Nogales, Sonora. Tesis de 

Maestría, El Colegio de Sonora, Hermosillo, Sonora. México. 
31

 Ver Lara Valencia, Francisco y Sánchez R, Roberto (1994). Servicios públicos y movilización social en las ciudades de la 

frontera: el caso de Nogales, Sonora. Revista del Colegio de Sonora, Año V, numero 8, Hermosillo, Sonora. 
32

 Ver Valencia Ortega, Ismael (1998). La ciudad y sus espacios colectivos, periódico el Independiente, Hermosillo, Sonora, 

8 de octubre. 
33

 Ver Flores García, Silva (1987). Nogales un siglo de historia, INAH y Gobierno de Sonora. 
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 Mendoza señala tres momentos históricos ilustrativos de este proceso 

evolutivo, el primero; haberse constituido como punto de paso de población 

migrante que aspiraba radicar del otro lado de la frontera, además, la llegada de 

nuevos pobladores con el auge de las actividades propias en la localidad, producto  

de la aduana y el ferrocarril (ver ilustración 3). 

 

 

Ilustración 3. Vista general de la ciudad de Nogales 1937, Sonora, fuente Biblioteca publica de Pomona, 

California. Presentaci·n fotogr§fica de ñNogales Sonora y Arizona 1936-1937ò, fot·grafo Burton 

Frasher. 

 

 Otro momento es el referido a la creación de una región cuyas condiciones 

físicas están marcadas por los arroyos, cañadas y cerros naturales de condiciones 

orográficas accidentadas, las cuales darían la pauta para que estos nuevos 

pobladores se instalaran de forma anárquica y sin considerar una planeación 

adecuada. 

 

 Por último la proximidad con la línea fronteriza y centro de trabajo 

importantes, que para mediados de la década de los sesentas y hasta nuestros 

días se manifiestan en un constante crecimiento tanto de la población como de la 

mancha urbana, con la lógica de cómo lo permiten las condiciones geográficas ï 
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en un inicio- y después, con la improvisación de los asentamientos irregulares por 

una parte, y por otra; el uso de tecnologías que permitan el uso de suelo urbano a 

pesar de las condiciones geográficas del terreno (Mendoza, 1999). 

 

Una ilustración de este proceso histórico lo sintetiza, el Dr. Eloy Méndez, 

quien sostiene que se pueden ubicar cuatro procesos espaciales en donde el 

propósito principal de estos es asignar un rol específico a la ciudad: 

 

a). el proceso de ciudad ïcorredor, constituida desde el Porfiriato mediante el 

transporte ferroviario y otras formas de comunicación realizadas en la época, cuyo 

fin consistía en fortalecer a núcleos urbanos de los municipios costeros y en 

ocasiones en los enclaves mineros (Cananea y Nacozari), desplazando a los 

municipios serranos y ribereños, al tiempo que a los antiguos centros del poder 

regional, Ures Álamos y Arizpe; 

 

b). el proceso de las ciudades agrícolas que se concretó en la formación de los 

distritos de riego en los valles costeros, configurando subregiones homogéneas 

(Obregón, Huatabampo, Navojoa, Etchojoa, Hermosillo, Guaymas, Caborca y San 

Luis Río Colorado); 

 

c). el proceso de formación del corredor playero que tiende a homogenizar y hacer 

accesible la franja de litoral a la sociedad urbana del Estado, así como los flujos 

turísticos provenientes de Arizona; 

 

d). el proceso de ciudades fronterizas (San Luis, Sonoyta, Naco, Nogales y Agua 

Prieta), que tienden a integrarse horizontalmente por afinidad de actividades y por 

lo mismo ofertantes del mismo tipo de mano de obra (Méndez, 200034). 

 

                                                 
34

 Ver M®ndez Sainz, Eloy (2000). ñLas Solucionesò en Almada Bay Ignacio (comp.) Sonora 2000 a debate. Problemas y 

soluciones, riesgos y oportunidades. El Colegio de Sonora, ediciones Cal y Arena. Pp. 315-376. 
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2.1.1. Desarrollo de la ciudad de Nogales. 

 

Los primeros años del siglo XX siguen en la lógica de establecimiento de 

pequeñas industrias y el comercio continúa su crecimiento, el espacio urbano 

crece y ocupa el área central configurándose un cuadro de cerca de 100 

manzanas (ver ilustración 4). 

 

Ilustración 4. Vista general de la configuración espacial de la ciudad de Nogales 1937, Sonora, fuente 

Biblioteca publica de Pomona, California. Presentaci·n fotogr§fica de ñNogales Sonora y Arizona 1936-

1937ò, fot·grafo Burton Frasher. 

 Para los años de 1924 a 1940, comenta Moreno35, que en este lapso la 

crisis económica mundial influye en la ciudad al presentarse una fuerte migración 

de trabajadores a Estados Unidos. Sostiene Lara, que la depresión económica de 

1929 no solo abatió la expectativa migratoria hacia Estados Unidos, sino que 

convirtió a muchas localidades fronterizas en centros de expulsión de población 

como resultado de la disminución de la propia actividad económica36. Se llega a la 

                                                 
35

 Ver Moreno Murrieta, Ramón Leopoldo (2000) La formación de la colonia Buenos Aires en Nogales, Sonora. Tesis de 

Maestría, El Colegio de Sonora, Hermosillo, Sonora. México. 
36

 Este texto es tomado de la tesis de Maestría de Ramón Leopoldo Moreno Murrieta, titulada La formación de la colonia 

Buenos Aires en Nogales, Sonora. De donde cita a Lara Valencia, Francisco y Sánchez R, Roberto (1994). Servicios 
públicos y movilización social en las ciudades de la frontera: el caso de Nogales, Sonora. Revista del Colegio de Sonora, 
Año V, numero 8, Hermosillo, Sonora. 
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conclusión de que los efectos de la crisis mundial y la dinámica de crecimiento de 

la ciudad se ve alterada con tendencia a la baja. 

 

 

 

 Para mediados de los años sesentas, con la implementación de políticas 

económicas que se traducen en el Programa de Desarrollo de Fronteras como el 

(PRONAF), el de Comercialización (PCF), y el de Industrialización (PIF) y que se 

concreta en la apertura de espacios urbanos para el establecimiento de industrias 

maquiladoras en la frontera de México, se presenta una importante transformación 

histórica en la estructura económica y social de Nogales. 

 

 La ciudad presenta en su crecimiento una estructura en donde se amplia en 

la zona habitacional hacia la parte Este de la ciudad. 

 

 En 1968 con la llegada de la industria maquiladora, el mercado de trabajo 

se expande y adquiere un dinamismo, las oportunidades de empleo convierten a 

Nogales en un polo de atracción de fuerza de trabajo, la expectativa de un mejor 

nivel de vida y del sueño americano se presentan como imán para grupos de 

población que observan la región como un gran espacio de oportunidad con 

mejores condiciones a diferencia de sus lugares de origen, y la perspectiva de 

cruzar al ñotro ladoò, permite que la zona se interprete como el lugar ideal para 

establecerse transitoriamente mientras se alcanza el sueño de cruzar la frontera. 

 El programa bracero había concluido, el modelo de desarrollo regional 

orientado a la producción agrícola de los valles costeros empezó a entrar en crisis 

de modo tal que el los setentas, se sostenía mediante la implementación de 

innovaciones tecnológicas como el uso de agroquímicos y de mejoramiento de 

semillas, el uso irracional del agua y los contaminantes generados empiezan a 

plantar que dicho modelo de desarrollo se encuentra prácticamente agotado; la 

ganadería se desarrolla en términos extendidos y el uso de grandes extensiones 

de terreno de agostadero, más la inclusión de pastos exóticos opcionales para 
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alimentación del ganado influyen en forma negativa en las cuencas hidrológicas de 

los ríos de Sonora, Yaqui y Mayo (Burquez y Martínez, 2000)37. 

 

 El modelo opcional para la política nacional y regional se orienta a la 

frontera, más como opción real parece ser como salida de cuello de botella. 

 Moreno Murrieta, comenta en relación a la carta urbana de Nogales de 

1987 describe lo siguiente: 

 

ñEsto nos indica que a partir de los años sesentas en particular 

Nogales presenta un crecimiento poblacional de gran 

importancia ya que se inicia un proceso de migración de fuerza 

de trabajo en edad joven y reproductiva lo que trae como 

consecuencia un dinamismo tanto en la oferta de servicios 

como en su demanda, é. la necesidad de vivienda presenta un 

alto índice de requerimiento y los terrenos en donde asentarse 

se vuelven más problemáticos por la topografía accidentada del 

lugar y sobre todo por que es en estas partes en donde la gente 

tiende a establecerseò (H. Ayuntamiento de Nogales, citado por 

Moreno, op. cit., 63).  

 

 El crecimiento anárquico y desordenado producto de asentamientos 

irregulares y en lugares inadecuados y de difícil acceso a los servicios, presenta 

una imagen urbana de deterioro e improvisación. A ello habría de sumar la falta de 

un plan regulador que señale la distribución de espacios y control del uso del suelo 

para actividades recreativas, habitacionales, de uso industrial o comercial.38 

 

                                                 
37

 Ver Burquez Alberto y Martínez-Yrizar Angelina (2000). ñEl desarrollo econ·mico y la conservaci·n de los recursos 

naturalesò en Almada Bay Ignacio (comp.) Sonora 2000 a debate. Problemas y soluciones, riesgos y oportunidades. El 

Colegio de Sonora, ediciones Cal y Arena. Pp. 267-349. 
38

 H. Ayuntamiento de Nogales, citado por Moreno, op. cit., 63 
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 De acuerdo con lo que comenta Lara, 39este proceso de crecimiento urbano 

se presenta en dos períodos, uno que se presenta en los años setentas el cual 

identifica como redefinición del área urbana, consolidación comercial y 

administrativa del centro histórico y de áreas aledañas, El segundo que ocurre 

durante los noventas, referido a la expansión periférica con asentamientos 

precarios al Este y la parte media de la mancha urbana, así como creación de 

áreas industriales.40 

 

Jesús Enríquez (2006) menciona que, al acotar sobre la ciudad de Nogales 

destaca el crecimiento poblacional y el creciente problema urbano como fenómeno 

que implica una problemática urgente por resolver y de pronósticos reservados en 

el panorama social. En este sentido, comenta que el rápido crecimiento 

poblacional se ve propiciado por la particular actividad económica y la tracción de 

migrantes en vía de paso a Estados Unidos.41 

 

 Este crecimiento ha generado serios problemas para proporcionar servicios 

públicos, infraestructura y equipamiento urbano a la población, en particular a los 

sectores sociales más desfavorecidos económicamente. 

 

 Jaime Espinoza (2006) señala que, El tema de las invasiones urbanas es 

algo común de las ciudades que tienen deficiencias para plantear, intervenir y 

regular su desarrollo. En el caso de Nogales este fenómeno ha sido uno de los 

principales mecanismos de crecimiento de la ciudad, mucha veces propiciado por 

los propietarios privados del suelo urbano vinculados con los líderes sociales que 

aseguran la expropiación, venta y posterior urbanización de los terrenos por parte 

de las autoridades municipales, otras veces, por la incapacidad gubernamental por 

mantener reservas territoriales ante la especulación de las familias más 

                                                 
39

 Ver Lara Valencia, Francisco y Sánchez R, Roberto (1994). Servicios públicos y movilización social en las ciudades de la 

frontera: el caso de Nogales, Sonora. Revista del Colegio de Sonora, Año V, numero 8, Hermosillo, Sonora. 
40

 Citado por Moreno, op. cit. 67 en la tesis de Maestría de Ramón Leopoldo Moreno Murrieta, titulada La formación de la 

colonia Buenos Aires en Nogales, Sonora. De donde cita a Lara Valencia, Francisco y Sánchez R, Roberto (1994). Servicios 
públicos y movilización social en las ciudades de la frontera: el caso de Nogales, Sonora. Revista del Colegio de Sonora, 
Año V, numero 8, Hermosillo, Sonora. 
41

 Ver tesis doctoral de Enríquez Acosta, Jesús Ángel (2007). ñEntre el miedo y la distinción. La apropiación del espacio 

publico. Los fraccionamientos cerrados en la frontera noroeste de M®xicoò, UNAM. 
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ñpoderosasò de Nogales que mantienen relaciones con el poder pol²tico, la m§s de 

las veces funciona como salida social a la falta de un sitio para habitar. 

Asentamientos irregulares como el Colosio al sur poniente de la ciudad se 

establecen en zonas con pendientes mayores a 30 grados, poco factibles para la 

urbanización y la dotación de servicios públicos además de los riesgos de 

deslaves, derrumbes e inundaciones por las corrientes de agua en época de lluvia. 

 

 Lara sostiene que ñNogales comparte dos caracter²sticas importantes con el 

resto de las ciudades de la frontera norte42: 

 

a). es una ciudad con un crecimiento rápido y desordenado, con grandes áreas de 

urbanización incompletas. 

 

b). es una ciudad cuyo crecimiento ha sido influido cada vez más por un acelerado 

proceso de industrialización vía la industria maquiladora. 

 

La ciudad de Nogales se percibe como una ciudad plagada de desorden en 

la gran mayoría de los sentidos, desde su topografía llena de cerros y cañadas 

que obligan a sus ocupantes a improvisar contenedores de suelo producto de la 

imaginación motivada por la necesidad de vivienda, su diseño urbano -si es que 

puede llamarse así- por el trazo de sus calles y los espacios ocupados para 

vivienda.  

 

 Uno de los aspectos que se analiza en esta investigación en la 

transformación del espacio urbano de la ciudad por la formación de los 

fraccionamientos cerrados en Nogales, así como también de que manera es 

manejando el discurso político de acuerdo a estos entornos urbanos en la ciudad o 

Estado. 

                                                 
42

 Ver Lara Valencia, Francisco y Sánchez R, Roberto (1994). Servicios públicos y movilización social en las ciudades de la 

frontera: el caso de Nogales, Sonora. Revista del Colegio de Sonora, Año V, numero 8, Hermosillo, Sonora. 
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Para la Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano 

del Estado de Sonora, Ley 254, ñse entiende por 

FRACCIONAMIENTO: La división de un predio en manzanas y 

lotes y/o supermanzanas que requiere del trazo y construcción de 

una o más vías públicas, así como la ejecución de obras de 

urbanización que le permitan la dotación de infraestructura, 

equipamiento y servicios urbanos, debiendo tener todos los lotes 

acceso a la v²a p¼blicañ.43 

 

Según la anterior definición, el desarrollo de fraccionamientos ya sean 

cerrados o abiertos en la ciudad de Nogales, es ñpermitidoò, en tanto sea una 

entidad urbana que cuente con lotes a los cuales pueda dotar de servicios y que 

pueda accederse a través de una vía de acceso ya sea pública o privada. 

 

 Esto pareciera que lo importante no es como se forman este tipo de 

comunidades, sino que el Estado ïen su función como gestor en la formación y 

autorización de los fraccionamientos- no se preocupa por las problemáticas 

sociales y urbanísticas que este tipo de desarrollos urbanos dejan en la ciudad y 

no hace hincapié en la calidad de los servicios o en la calidad de vida de sus 

residentes. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
43

 Ley publicada en el la Sección IV del Boletín Oficial del Estado de Sonora, el jueves 28 de septiembre de 2006. 
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2.2. Los fraccionamientos en Nogales 

 

Los fraccionamientos cerrados en México, al igual que en otros países y ciudades 

cuentan con bardas, dispositivos de seguridad y con acceso ïcasi siempre 

monumental- restringido por los no residentes, privatizando el espacio público. 

Estas ciudades donde la privatización o la reducción del espacio público, se vuelve 

limitante al libre tránsito que separan y fragmentan la ciudad, se han vuelto ïhasta 

cierto punto- ñnaturalesò en el paisaje urbano de casi tosas las ciudades.44 

 

Una pretensión constante de crear comunidad, esa confianza comunitaria, 

basada en la confianza ontológica o Giddensiana, donde esta confianza es vista 

como un bien social más, un plus que es ofertado entre los eslóganes de 

mercadotecnia. De acuerdo a autores como Méndez y Rodríguez45 ñeso pretenden 

ser las cercadas, se definen por los elementos que comparten; territorio, valores, 

bienes públicos, estructuras de apoyo a fines. El territorio ha de mostrar la 

pertenencia grupal a través de varios recursos, entre ellos los muros envolventes, 

las puertas de acceso controlado y los tipos de vivienda.ò De esta manera, nos 

acercamos a la pretensión de los fraccionamientos cerrados: la vida comunitaria 

pero entre sus iguales, ñsus igualesò. 

Las fracturas que se observan en este tipo de entornos urbanos, son dos; la 

primera fractura ïsi se puede llamar así- es de la identidad local con la ciudad 

abierta. La segunda es ñla mismidadò y la ñotredadò; como se ven los residentes 

entre ellos y c·mo estos ven a lo ñotrosò, los no residentes. La tercera es la 

separación de las autoridades locales, intentos de ser autónomos al menos en 

ciertas cosas, ejemplo: algunos servicios que estos reciben como exclusivos para 

diferenciarse del resto de la ciudad, como una cuestión de status. 

 

                                                 
44

  Ver Svampa, M. (2004), Fragmentación especial y procesos de integraci·n social ñhacia arribaò Socializaci·n, 

sociabilidad y ciudadanía, en espiral, Estudios sobre estado y sociedad, Vol. XI, N.- 31, pp 55-84. 
45

 Ver Méndez, E. y Rodríguez, I. (2004) Comunidades cercadas en la frontera México-EEUU. Scripta Nova. Revista 

electrónica de Geografía y Ciencias Sociales, Vol. VIII, nº 171. Disponible en Internet http://www.ub.es/geocrit/sn/sn-
171.htm. 

http://www.ub.es/geocrit/sn/sn-171.htm
http://www.ub.es/geocrit/sn/sn-171.htm
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Sin embargo en los tiempos actuales de apertura comercial y el acceso a la 

información, destaca López Levi46 (2005) que, ñla tecnología nos abre ventanas al 

otro extremo del planeta y los avances en medios de trasporte nos permiten estar 

a miles de kilómetros en una cuantas horas, en este contexto la vida cotidiana 

cambia drásticamente y el espacio urbano vuelve a las formas posmodernasò. 

 

 Estos cambios en los espacios públicos y privados, -agrega- tienden a la 

polarización, la segregación, la fortificación y el aislamiento. 

 

Los fraccionamientos cerrados aparecen en las ciudades fronterizas a 

finales de los años ochenta, incentivándose de forma masiva a partir de la década 

de los noventa. Estos emprendimientos urbanos influye en gran medida en la 

forma urbana de las ciudades fronterizas, los primeros entornos urbanos de este 

tipo se establecen en las zonas periféricas o en zonas contiguas a asentamientos 

irregulares donde los suelos resultan más baratos, de modo tal, que las distancias 

que separan a ricos y pobres se acortan en distancias espaciales, pero a pesar de 

este acercamiento físico, aumentan las barreras físicas y virtuales para mantener 

alejados a los unos de los otros47. 

Los fraccionamientos cerrados de la élite en Nogales están ubicados en el 

sector poniente de la ciudad, estos contienen buenos ejemplos de manifestaciones 

del cerramiento y de la arquitectura hermética, evidencias de esto son los 

dispositivos de seguridad y de soluciones individuales al carácter inhóspito de gran 

parte de la ciudad de Nogales.  

En este sector se construyeron durante los años sesenta y setenta, 

viviendas de muy diferente arquitectura y calidad a través de la venta formal de 

suelo, principalmente, por la labor continua desarrollada por Demetrio Kyriakis y 

sus descendientes a través de su promoción personalizada o de las inmobiliarias 

                                                 
46

 Ver López Levi, Liliana (2005) Las calles de la Ciudad de México: espacio público y paisaje urbano, En Recomposiciones 

regionales, sociales, políticas y culturales en el mundo actual. México: Universidad Autónoma Metropolitana/ Fresal y 
Universidad Pierre Mendes France, 2005, p. 453-470. 
47

 Ver tesis doctoral de Enríquez Acosta, Jesús Ángel (2007). ñEntre el miedo y la distinción. La apropiación del espacio 

publico. Los fraccionamientos cerrados en la frontera noroeste de M®xicoò, UNAM. 
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creadas para estos fines. El sector sur-poniente, de más reciente configuración, 

compuesto por las Colonias Kalitea48 (ñbuen sol o buena vistaò en griego) y 

Kennedy, y también por los fraccionamientos de Chula Vista y Lomas de Fátima, 

responden a la aplicación de la concepción abierta de los parámetros de la ciudad 

jardín, aunque sumamente desvirtuada en su desarrollo49, que de hecho ha 

determinado la orientación con la que han sido concebidos por la administración 

municipal, dentro de una etapa de mayor interés y control urbanístico desde 

finales de los ochenta, cómo área susceptible de regularización. 

El espacio intersticial, entre estas primeras formulaciones abiertas de la 

vivienda de la élite, da acomodo a las propuestas actuales de comunidades 

cerradas (Jardines de Kalitea y Residencial Kennedy) de pequeñas dimensiones 

pero ajustados al ñpatr·n del cerramientoò que da al modelo actual aislamiento y 

control que las bardas propician reemplaza al tamaño y calidad arquitectónica de 

la vivienda tradicional de la élite. Lo cual refleja la inserción de Nogales dentro de 

las tendencias privatizadoras de suelo y servicios en la ciudad, sobre todo si se 

considera, además, la trayectoria del conjunto en sus primeros años y las escasas 

dotaciones públicas con las que contó. 

A lo largo de los años noventa distintas intervenciones ponen de manifiesto 

cómo este espacio llegó a configurarse en un sector de ordenación urbanística 

baja por la desvirtuación de los proyectos originarios para la élite, y cómo la 

mejora del espacio urbano de los Programas de Regularización de Suelo 

Urbano50, han permitido reactivar el proyecto originario por la revalorización 

espacial introducida. Su reformulación a lo largo de los noventa muestra el manejo 

de soluciones y recursos, en el uso del suelo y en la arquitectura que remiten al 

encerramiento y al control privado del espacio. 

                                                 
48

 Extracto de este escrito, forma parte de las entrevistas fueron realizadas por el grupo de investigaci·n de ñComunidades 

cerradas. Estudio de una arquitectura y urbanismo alternativos a una luz de la experiencia en la frontera norte de México 
(1980-2003)ò. bajo la direcci·n Dr. Eloy M®ndez S§inz. 
49

 Extracto de este escrito, forma parte del estudio realizado por el grupo de investigaci·n de ñComunidades cerradas. 

Estudio de una arquitectura y urbanismo alternativos a una luz de la experiencia en la frontera norte de México (1980-
2003)ò. bajo la direcci·n Dr. Eloy M®ndez S§inz 
50 

El Programa de Regularización del Suelo Urbano se ha llevado a cabo con lentitud y que no es hasta finales de los años 

ochenta cuando se presentan y aprueban planos de nivelación de terrenos (1989), planos de nomenclatura de calles, el 

Plan de Alcantarillado y Electrificación (1988 y 1989). 
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Una de las ñfuncionesò del fraccionamiento cerrado es una adecuación del 

entorno interior hacia un estilo de vida, en el cual los objetos son representativos 

de un status que referencia a las cosas con las personas que las poseen. El 

fraccionamiento entonces, toma su función social en el aspecto del conjunto de 

viviendas diseñadas de una manera especifica y armónica, y en la conservación 

de esa armonía con base en la prolongación de una forma del entorno interior 

adecuada a los imaginarios y a la conceptualización del valor de la forma por parte 

de un grupo de personas de una clase social similar. 
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2.3. Preselección de los casos de estudio. 

 

Para conocer y realizar una preselección de casos en los fraccionamientos 

cerrados en Nogales, se hará un primer acercamiento en la identificación de los 

fraccionamientos abiertos y cerrados más consolidados en esta ciudad. Este 

trabajo de preselección se basa en una parte en el trabajo realizado en la tesis de 

maestría de Jesús Martín Rosas.51 

 

Primero se realizó un recorrido por toda la ciudad de Nogales, Sonora para 

localizar en un mapa de la ciudad los fraccionamientos que fueran cerrados (que 

estuvieran bardeados, con control de acceso y guardia de seguridad, etc.) y de los 

de conformación y estructura urbana abierta, al mismo tiempo se realizó un 

registro fotográfico. Para ello nos apoyamos en planos (ver ilustración 5), 

fotografías y entrevistas que fueron realizadas por el grupo de investigación de 

ñComunidades cerradas. Estudio de una arquitectura y urbanismo alternativos a 

una luz de la experiencia en la frontera norte de México (1980-2003)ò, en el trabajo 

de campo del 2004, bajo la dirección Dr. Eloy Méndez Sáinz, a los residentes de 

algunos fraccionamientos, arquitectos y conocedores de la ciudad. Con el 

levantamiento físico realizado por el grupo de investigación y complementado por 

la primera visita de campo en el 2006, se realizó un listado y se procedió a revisar 

los expedientes municipales de los fraccionamientos en estudio, los cuales fueron 

siete en total cinco fraccionamientos cerrados y dos abiertos, cada uno de estos 

se analizó por separado. 
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 Ver Rosas Molina, Jesús Martín. (2006), Fraccionamientos cerrados y privatización del espacio público: Caso de estudio 

Nogales, Sonora. El Colegio de Sonora. 
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Ilustración 5. Plano de la ciudad de Nogales, Sonora. Con la ubicación de los fraccionamientos 

cerrados. Material de archivo del proyecto: ñcomunidades cercadas. Estudio de una arquitectura y 

urbanismo alternativos a la luz de la experiencia en la frontera norte de México  (1980-2003)ò. El 

Colegio de Sonora, CONACYT 2004-2005.  Responsable del proyecto: Dr. Eloy Méndez Sáinz 
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De los siete fraccionamientos preseleccionados cuatro de estos ya habían 

sido investigados por Jesús Martín Rosas52, los cuales son: el fraccionamiento 

California, Casa Blanca, El Paseo y Santa Lucia, y los tres fraccionamientos 

restantes los cuales son: Real del Arco, San Carlos y Las Bellotas, fueron 

realizados con la información obtenida en la primera y segunda visita del trabajo 

de campo del año 2006 en Nogales, Sonora. 

 

Las entrevistas realizadas fueron divididas en tres partes, siendo las 

siguientes las clasificaciones consideradas: Especialistas, Residentes y 

autoridades municipales. Por motivos de confidencialidad no se menciona el 

nombre de ninguno de ellos, sólo se hace referencia a una clave que se les dió 

para llevar un orden de que período de entrevista es  a la que se hace referencia, 

esto para tener claro en que entrevista y en qué número de página, día, mes y año 

aparece la declaración53. 

 

La metodología fue entrevistar residentes de todos los fraccionamientos 

cerrados y abiertos ïque se consideraron en este estudio previo-, en primera 

instancia al representante de vecinos era el mejor ñporteroò para acercarse a los 

entrevistados, lo cual nos ayudaba a crear una red de posibles informantes, en los 

casos cuando no se encontraba el representante de vecinos se hacía una cita 

para después, poder arreglar. Algunas razones que nos expresaban para no 

realizar la entrevista, fueron: falta de tiempo, mucho trabajo o porque no se 

encontraba en la ciudad, fueron las razones que nos dieron para no acceder en 

algunos casos. En estos casos se recurría a tocar casa por casa para preguntar si 

estaban dispuestos a dar la entrevista, hasta que encontrábamos alguien. Siempre 

se les explicó de donde íbamos, para qué queríamos la entrevista y el tipo de 

investigación que estábamos realizando. 

 

                                                 
52

 Ver Rosas Molina, Jesús Martín. (2006), Fraccionamientos cerrados y privatización del espacio público: Caso de estudio 

Nogales, Sonora. El Colegio de Sonora. 
53

 Para proteger el anonimato de los informantes, únicamente se incluye la clave o ficha de identificación de entrevista, con 

las cuales se cataloga a los residentes de Las Bellotas con las siglas ñLBò y Real del Arco con ñRAò, ñEò significa el numero 
de la entrevista, ñV1ò son las entrevistas realizadas en la visita uno (julio), y ñV2ò las entrevistas realizadas en la visita dos 
(octubre), así como también se indica la fecha en la que fue realizada. 
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Para determinar si las viviendas pertenecen a un nivel socioeconómico de tipo 

bajo, medio o alto, se tomaron en cuenta algunos elementos considerados en la 

metodología utilizada por Jesús Martín Rosas en su estudio del caso: 

 

a) Metros cuadrados del fraccionamiento; 

b) Número de casas en el fraccionamiento; 

c) Instalaciones de uso común; 

d) Materiales de las viviendas; 

e) Metros cuadrados de construcción por vivienda. 
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Tabla I54 

Fraccionamientos cerrados y abiertos preseleccionados en Nogales, Sonora. 

( siete en total, cinco abiertos y dos cerrados). 

Fuente: Archivo municipal de Nogales, Sonora. 

 

Fraccionamientos 

 

Terreno (Has.) 

 

Tipo de 

fraccionamiento 

 

No. De 

Casas 

 

Tipo 

 

1. California 

 

 

3 

 

Cerrado 

 

60 

 

Medio 

 

2. Casablanca 

 

 

5 

 

Cerrado 

 

60-70 

 

Medio alto 

 

3. El Paseo 

 

 

3 

 

Cerrado 

 

60 

 

Medio 

 

4. Real del 

Arco 

 

3 

 

Cerrado 

 

160 

17 de 

INFONAVIT 

Medio 

Y 

bajo 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. Santa Lucía 

 

10 
 

Cerrado 

 

200 

 

Medio 

 

6. Las Bellotas 

 

 

20 

 

Abierto 

 

8000 

 

Interés 

social 

 

7. San Carlos 

 

 

3 

 

Abierto 

 

526 

 

Interés 

social 
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 Parte de la información de esta tabla es basada en el material obtenido del archivo del proyecto: 

ñcomunidades cercadas. Estudio de una arquitectura y urbanismo alternativos a la luz de la 

experiencia en la frontera norte de México  (1980-2003)ò. El Colegio de Sonora, CONACYT 2004-

2005. Responsable del proyecto: Dr. Eloy Méndez Sáinz. 
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2.4. Descripción de los casos de estudio preseleccionados. 

 

1. Fraccionamiento California  

18, 800 mts2 de terreno.1 cerrada. 40 casas 

Ubicado en las calles Raquet y San Isidro, al sureste de la ciudad. Construido por 

la Promotora y Fraccionadora California. Inició en 1991. A la fecha se encuentra 

terminado  (ver ilustración 6). 

Se localiza a 2 minutos de la carretera internacional al cual se conecta 

como vialidad primaria y se vincula a la calle Raquet como avenida colectora. Las 

colindancias inmediatas son con terrenos baldíos con taludes y lomeríos 

recortados, lo cual le da una configuración de inaccesibilidad.  

Son aproximadamente 2 Has. de terreno en una sola cerrada con 40 casas 

unifamiliares, tiene un solo acceso, los espacios son amplios, el terreno es rocoso 

y arenoso, la construcción es en horizontal a pesar de que el terreno tiene una 

pendiente suave. 

Las viviendas son de ladrilló tipo Querobabi, entrepiso y losa de concreto 

armado. De las pocas viviendas con este material en la oferta inmobiliaria de la 

ciudad. La cubierta es a dos aguas con pendiente leve. 

La planta del conjunto urbano es un circuito interior, manzana al centro en 

isla, tipología arquitectónica con variantes moduladas, traza ortogonal sin 

pendiente, elementos paisajísticos a favor. El manejo de vistas y paisaje es  hacia 

el interior. 

 

2. Fraccionamiento Casablanca  

8.5 Has. aprox., 1 cerrada, dos etapas. Construido por: Edificaciones Industriales 

S. A. de C. V. (ver ilustración 6). 

Localizado al sur de la ciudad, a cinco minutos de la carretera internacional, 

se conecta a ella por la avenida del parque industrial Nuevo Nogales II. Ubicado a 

un costado de este a menos de 100 metros, muy cercano a la invasión Luis 

Donaldo Colosio de la cual se separa por un talud de tierra y mediante una cortina 

de árboles, lo que le favorece para aislarlo visual y físicamente de la invasión 
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mencionada; las pendientes al interior del fraccionamiento son suaves. Las vistas 

están manejadas hacia el interior y hacia el parque industrial. Al frente hay 

terrenos baldíos. 

Todavía en proceso. En la actualidad se siguen construyendo casas y 

quedan algunos terrenos baldíos. Primera etapa: 95 casas o lotes (se puede 

apreciar que por cada casa dejan un  lote lateral); segunda etapa: 160 casas, de 

las cuales algunas ya están terminadas y otras en proceso de construcción, el 

sistema de dejar un terreno lateral continua. 

El acceso es monumental y único, la tipología arquitectónica nos recuerda 

fortalezas o haciendas coloniales; tiene caseta de control, la cual en la actualidad 

se encuentra desocupada, no hay guardia de seguridad ni pluma. Tiene reja 

manual, tiene dos pequeñas islas de vegetación con césped y palmas ya grandes 

y altas. El parque del conjunto habitacional es equivalente a media manzana, con 

circulaciones en cruz al centro del mismo, con una fuentecilla colonial de piedra de 

cantera en el cruce. La vegetación son palmas. 

Las casas son de dos plantas, existen al parecer dos modelos; casas de 

dos y de tres recámaras, las fachadas son similares. Las cubiertas son planas y la 

vivienda está conformada por bloques rectangulares. El frente es de 

aproximadamente seis metros de ancho, sin embargo, dejaron terrenos sin 

construir de dimensiones similares a un costado de cada casa, los cuales pueden 

adquirir y así poder tener un patio lateral. Los residentes son de clase media. Las 

viviendas tienen molduras en ventanas y el pretil del techo.  

Hay homogeneidad arquitectónica, aunque algunos residentes están 

cambiando fachadas y alterando las viviendas con ampliaciones. La 

heterogeneidad arquitectónica se mantiene a pesar de las modificaciones a 

algunas viviendas de acuerdo a las expectativas de sus residentes. 

Entre las modificaciones al modelo propuesto, se han hecho ampliaciones 

con cubiertas a cuatro aguas, pretiles de reminiscencias coloniales y en otros 

casos, el color de la vivienda se ha cambiado por colores llamativos como el 

amarillo y otra en un tono de verde seco. Las viviendas en su mayoría presentan 
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refuerzos interiores de seguridad como rejas, bardas alambradas, alarmas, 

puertas eléctricas y otros.  

Las calles son amplias con esquema urbano de distribución vial al interior 

en forma de peine y  cul-de-sac. Área verde al frente del fraccionamiento, como 

barrera visual hacia la invasión y otra barrera de árboles hacia la maquiladora. 

De acuerdo a entrevistas realizadas, las percepciones de riesgo en 

cuestiones de seguridad siempre están dirigidas a otras personas, a ser víctimas 

de algún  delito de cualquier clase. Hay un gran temor a las personas de la 

invasión Luis Donaldo Colosio. Llama nuestra atención que siempre el temor a la 

inseguridad que se vive en la ciudad es hacia la parte social; sin embargo, en este 

caso en particular, no perciben el alto riesgo que representa el vivir junto al parque 

industrial y las maquiladoras inmediatas al fraccionamiento; a pesar de que 

desconocen qué es lo que fabrican, qué clase de material químico tienen 

almacenado en grandes contenedores, los cuales se perciben a simple vista 

desde el fraccionamiento. 

El fraccionamiento Casablanca es caso similar a los fraccionamientos 

ñMediterr§neo segunda etapaò y  ñSan Carlos segunda etapaò donde los 

registraron como fraccionamientos de interés social para obtener la licencia de uso 

de suelo y de construcción. El fraccionamiento Casablanca es de nivel 

socioeconómico medio alto. Las casa cuestan  $990,000 mil pesos 

aproximadamente. 

Este fraccionamiento se dividió en primera y segunda etapa. En la primera 

se notificaron 95 terrenos y en la segunda etapa fueron 160, 255 en total. En la 

primera etapa hay dos terrenos comerciales y en la segunda ninguno. Existen 

diferencias en los datos encontrados en los planos del archivo del municipio, a 

pesar que no es mucha la diferencia en metros cuadrados es imposible conocer el 

dato verdadero. 

De acuerdo a los archivos del municipio, en esta segunda etapa se 

vendieron dos tipos de viviendas: T1 con dos  recámaras y 74 metros cuadrados; 

la T2 con tres recámaras y 87 metros cuadrados.  
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3. El Paseo 

2.1 Has. Aprox. 1 cerrada; 60 casas. En el plano localizado en el archivo 

municipal, son 72 lotes para vivienda y 7 terrenos comerciales, lo cual significa 

que faltan de venderse 19 lotes, hasta la fecha en que se realizó la entrevista.  

Construcción: Diseño e Ingeniería Vértice, S. A. de C. V. permiso de 

factibilidad de uso de suelo para fraccionamiento en 1999, licencia de uso y 

ocupación en 2002 (ver ilustración 6). 

Localizado en las calles El Paseo y Aurora. El conjunto está terminado. El 

terreno originalmente pertenecía al señor Monroy. Está ubicado a 3 min. del 

Periférico. Las colindancias son con terrenos intersticiales, el fraccionamiento 

popular Canoas y  otras colonias populares. La superficie construida es de 3 has 

en una cerrada con 60 casas.  

Las viviendas en su mayoría tienen elementos decorativos pintados, 

semejando molduras en ventanas; en cuanto a colores predomina el blanco, las 

ventanas con marco de color, remate en pretiles, teja decorativa en parte superior 

de la puerta de acceso. Hay homogeneidad arquitectónica, un solo modelo con 

variantes estilísticas; los techos son planos, algunas viviendas con colores 

diferentes. Presentan refuerzos interiores dirigidos a la seguridad de las viviendas 

como rejas en ventanas, garaje, bardas interiores y alambradas. La barda 

perimetral es de block con  malla ciclónica y alambrada con ala de ángel. De 

acuerdo a entrevistas, las bardas perimetrales fueron construidas por los 

residentes. 

Área verde pequeña y sin pasto, calles y banquetas de concreto, una 

glorieta, pequeño jardín, asador, caseta de vigilancia, guardia de seguridad, reja 

manual, estacionamiento para visitantes (la calle lo permite), expendios de 

refrescos (máquinas), el cableado y las instalaciones son subterráneos. La 

vegetación es muy poca,  predominando los cipreses y manzanos, los cuales 

fueron costeados por los vecinos. 

La tipología de la planta del conjunto es lineal en algunas partes y sinuoso 

en otras, dependiendo de la pendiente del terreno, que en general es una 

pendiente suave. La vista hacia el interior. 
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4. Real del Arco 

Polígono: 56, 949.45 mts2. 1 cerrada, 160 casas. Compañía: Asesoría y 

Desarrollos, S. A. de C. V. (ver ilustración 6). 

De acuerdo a nuestra investigación, fue el primer fraccionamiento que se 

promocionó como cerrado en la ciudad de Nogales, sin embargo el cierre se llevó 

hasta años después de vendido55.  

Localizado sobre Av. Tecnológico y Del Arco. Terminado. Se entra y sale 

por la avenida Tecnológico. Acceso único y monumental, con caseta de vigilancia, 

guardia de seguridad y pluma para el control de acceso de vehículos. Este acceso 

es de los más imponentes en toda la ciudad, en la zona en la cual está localizado 

le confiere una imagen de fortaleza.  Tiene un camellón que separa a los vehículos 

que entran y salen. El fraccionamiento tiene 160 casas, de la cuales 17 son más 

pequeñas que las demás y se vendieron mediante INFONAVIT. 

Colindancias: con fraccionamientos abiertos y colonias populares, la Unidad 

Deportiva de Nogales, minisuper OXXO frente a la entrada del fraccionamiento. 

Farmacia al lado norte. En su mayoría las colonias cercanas al fraccionamiento 

son de tipo popular. Fuera de la unidad deportiva, el espacio público para la zona 

es nulo, no hay parques, plazas ni jardines. Motivo por lo cual la privatización del 

espacio público en este fraccionamiento nos parece crítica. 

La traza del fraccionamiento es ortogonal en su mayoría con vegetación 

ornamental, aunque en la entrada hay secciones de camellones con trazos curvos, 

áreas verdes en dos secciones irregulares de aproximadamente 300 mts.2 cada 

una y una pequeña glorieta que sirve para ordenar el tránsito. 

Existe homogeneidad en el fraccionamiento; la heterogeneidad en la 

vivienda tipo residencial es evidente, ya que la mayoría de las viviendas han sido 

modificadas; aunque hay también variantes en la sección de interés social, en está 

última es mínima debido a que no tienen los mismos recursos económicos que los 

residentes de altos ingresos para realizar estas adecuaciones. Las vistas se 

manejan hacia el  interior. Las calles y banquetas son de concreto, camellón 
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 Los permisos iniciales fueron en 1991, mientras que el cerramiento se realizó hasta 2000-2001. 
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arbolado y con pasto, los medidores son individuales. Instalaciones aéreas de luz, 

teléfono, cable y TV.  

A pesar del fuerte dispositivo de seguridad en el acceso y los rondines de la 

policía al interior del fraccionamiento, algunos residentes tienen refuerzos extras al 

interior de sus viviendas tales como: rejas, bardas alambradas, puertas eléctricas 

en las cocheras de algunas casas. La barda perimetral es de block., en algunas 

secciones en la parte superior tiene alambrada con ala de ángel para evitar que se 

brinquen sujetos indeseables. 

La mayoría de las viviendas tienen elementos decorativos como molduras 

en ventanas; los colores  son variados producto de modificaciones de los 

propietarios; algunas casa tienen teja en pequeñas secciones en el acceso y otras 

tienen pequeños porches. 

En el parque del fraccionamiento hay juegos infantiles, los cuales fueron 

comprados por los residentes mediante colectas y actividades para conseguir 

fondos y así equipar el parque; algunos de los árboles fueron comprados por los 

vecinos, otros los donó el municipio en años recientes, fueron plantados por ellos 

mismos. Además del parque hay otras pequeñas áreas verdes en ciertos rincones 

del fraccionamiento, áreas intersticiales resultado de la configuración irregular del 

polígono en el cual fue construido el fraccionamiento. Existe un pequeño comercio 

de abarrotes en el fraccionamiento. 

Parte del discurso de residentes fue que desde el principio de venta del 

fraccionamiento, este se inundó y la compañía inmobiliaria tuvo que pintar de 

nuevo y arreglar algunas de las casas afectadas. 

La Av. Tecnológico, y único acceso para el fraccionamiento, es parte del 

arroyo Los Nogales, el cual convirtieron en una de las vialidades primarias de la 

ciudad; una parte está embovedado en algunas secciones, la mayoría del 

recorrido está descubierto. Uno de los problemas frecuentes en temporadas de 

lluvia son las inundaciones de las viviendas localizadas en las cercanías de la 

avenida y los trastornos que provocan al tráfico y tránsito vehicular.  
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5. Santa Lucía 

10 Has., 1 cerrada con 200 casas. 

Blvd. San Carlos. Incompleto. El  acceso es por  Blvd. San Carlos. 

Colindancias con colonias populares, Santa Mónica, terrenos baldíos. Frente a 

Maquiladora, Zona militar y fraccionamiento San Carlos (ver ilustración 6). 

Accesible, visible, sobre terreno arenoso, hay deslaves. El terreno es de 10 

Has. en total con San Carlos segunda etapa. Santa Lucía tiene 200 viviendas. 

Existe un solo acceso, se construyeron dos modelos distintos de vivienda dirigidos 

a dos niveles socioeconómicos, el más costoso en la parte de arriba. 

Tienen un pequeño jardín con juegos infantiles, hay máquinas de refrescos 

coca cola, calles reducidas con pavimentos, el sistema ortogonal desarticulado por 

la topografía. 

Las vistas son hacia el interior del fraccionamiento, la pendiente es 

considerable. A pesar de que existen dos modelos distintos, hay cierta 

homogeneidad arquitectónica, la cual se está perdiendo ya que algunas casas 

están siendo modificadas, rompiendo por completo con la imagen arquitectónica 

del fraccionamiento. 

Acceso decorado con palmeras, en el acceso hay una serie de bloques de 

concreto de grandes dimensiones a manera de jardineras, muro de block 

decorativo, letrero insertado con el nombre del la compañía Inmobiliaria. Caseta 

de vigilancia, pluma y guardia de seguridad. Tiene cámara de seguridad en la 

primera calle, frente al parque. Los refuerzos en las casas al interior del 

fraccionamiento con rejas, bardas alambradas y alarmas. La barda perimetral es 

de Block con  malla ciclónica 

Calles pavimentadas y reducidas, 2 jardines con kiosco, juegos infantiles y 

asador, expendios de refrescos y agua. Instalaciones aéreas de luz, teléfono y 

cable. Medidores individuales. 

En el caso del fraccionamiento Santa Lucía, al igual que en el 

fraccionamiento La Riviera, existe confusión y los datos son escasos en cuanto al 

área total, área de vivienda, área de equipamiento urbano y área verde. Parte de 

la confusi·n es que este fraccionamiento forma parte del fraccionamiento ñSan 
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Carlos segunda etapaò conjunto de aproximadamente 5,000 viviendas, todavía en 

proceso; que al igual que el Mediterráneo, se registró como de interés social 

cuando en realidad las viviendas del fraccionamiento Santa Lucía se vendieron 

más caras que el resto.  

Otra de las confusiones es que en unos planos aparece el fraccionamiento 

Santa Lucía con 100 casas (las otras 100 casas pertenecen al fraccionamiento 

Santa María) y en otros con 200 casas. Otro punto que extraña y que se suma a la 

confusión de los datos encontrados, es que al formar parte del gran conjunto de 

casas (las 200 casas, sean del fraccionamiento Santa Lucía o Santa María) estas 

casas están bajo el régimen de condominio mientras que el resto del 

fraccionamiento San Carlos no.  

Sólo queda preguntar ¿Por qué? 

Las áreas destinadas a área verde, de acuerdo a los planos es un área de 

1,279.03 mts2, pero en el fraccionamiento aparece como un área más pequeña. 

Existe además en los planos, una superficie de 19,000.00 mts2 para un parque 

recreativo entre las casas del fraccionamiento Santa Lucía y el resto del 

fraccionamiento San Carlos, con un acceso verdaderamente laberíntico y al cual 

nunca accedimos por lo mismo. En los planos de uso de suelo del fraccionamiento 

San Carlos (no es el único caso), existen lotes de gran extensión, en los cuales no 

est§ especificado su uso, s·lo con la leyenda de ñDesarrollo a Futuroò, as² los 

desarrolladores garantizan la ñengordaò de sus terrenos y el uso que quieran a 

futuro. 

 

6. Las Bellotas 

28 Has., fraccionamiento abierto con 2,100 casas en su cuarta etapa (5,000 

viviendas en su plan maestro). 

Ubicado en la zona sur poniente de la ciudad de Nogales, esta ubicado 

sobre el Blvd. Bellotas al Blvd. Dos mil (carretera internacional), el cual es el 

acceso principal al fraccionamiento. Colinda con colonias populares  ñLa Colosioò, 

terrenos baldíos y a maquiladoras del parque industrial viejo (ver ilustración 6). 
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La arquitectura y el urbanismo que se muestra en este fraccionamiento es 

limitado, tanto en el espacio de crecimiento de las casas como el de sus 

equipamientos, ya que no se puede ocultar las problemáticas existentes, las calles 

se vuelven §reas de juego, las cocheras como ñtienditasò o §reas de tendido de 

ropa. 

En los recorridos por las diferentes sendas en este fraccionamiento, y en la 

observación de las fotografías aéreas, se aprecia un conjunto urbano aislado de la 

ciudad, con grandes problemáticas en el aspecto urbano, ambiental y social, lo 

cual refleja una voracidad por tener el mayor espacio vendible por parte de la 

promotora inmobiliaria en las 28 hectáreas de este fraccionamiento, el cual es una 

conformación de 2,100 unidades habitacionales tipo duplex que conforma 

aproximadamente el hogar de 12,600 personas, los cuales son excluidos de los 

beneficios de los espacios públicos de la ciudad, son excluidos de los 

equipamientos urbanos y son excluidos socialmente, ya que no son considerados 

al momento de pedir soluciones ante las dependencias gubernamentales  de sus 

problemáticas urbanas (pavimentación, seguridad, transporte público, escuelas, 

áreas verdes y deportivas). 

 

7. San Carlos 

3.0 Has., fraccionamiento abierto con 526 casas (ver ilustración 6). 

Este fraccionamiento se encuentra sobre el Blvd. San Carlos, este es el 

acceso principal del fraccionamiento, y de varios fraccionamientos alrededor, esta 

vialidad se conecta con el Blvd. Dos mil (carretera internacional), y colinda con las 

colonias populares colinas del Yaqui, las Brisas, Villa Sonora y terrenos baldíos; 

en esta zona predomina el uso habitacional y la vivienda de interés social; con alta 

densidad de construcción y edificaciones de 1 y 2 niveles, este fraccionamiento lo 

habita aproximadamente un total de 3,156 personas, y frente a este 

fraccionamiento se encuentra un parque industrial y una franja comercial.  
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Las configuración y el espacio urbano de este fraccionamiento trata de 

seguir la morfología accidentada de los cerros y cañadas existentes, este 

fraccionamiento es considerado de clase baja, media- baja, y la construcción de 

las casas es a base de muros de block (en algunos casos con acabados en sus 

muros), techos a dos aguas de lamina galvanizada. 

La arquitectura existente es limitada a las construcciones originales, en 

algunos casos se ven modificaciones en la fachada, ampliaciones en cuartos y 

también se observa que algunas de estas casas se convierten en tiendas de 

abarrotes, estéticas, tortillerías, se convierten en una forma alterna de poder 

solventar la economía doméstica de sus habitantes. 

 

Las áreas verdes o parques del fraccionamiento son casi nulos y los pocos 

que existen se aprecian como pequeñas islas sobrantes de los promotores 

inmobiliarios, las cuales no pudieron detonar como espacio vendible, 

convirtiéndolos ñpor convenienciaò en espacio verde ñpor darle una definici·nò, 

estos espacios se observan abandonados y no se ve una apropiación de los 

vecinos hacia sus parques sino todo lo contrario se observa un abandono a estos. 

 En este fraccionamiento las vialidades presentan un alto grado de deterioro, 

sobre todo en época de lluvias, ya que además de ser prácticamente 

intransitables, provocan problemas de asolvamiento en las redes de drenaje y 

condiciones insalubres a sus residentes. 
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Salida a Hermosillo

Estados Unidos de Norteamérica

Salida a Cananea

Carretera Nogales

6

4

5

3

2

1   California
2   Casa Blanca

4   Real del Arco
3   El Paseo

6   Las Bellotas
5   Santa Lucía  

7   San Carlos

7

1

 

Ilustración 6. Plano de ubicación de los fraccionamientos cerrados y abiertos preseleccionados. 
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2.5. Selección de los casos de estudio 

  

La selección de los dos casos de estudio de esta investigación, esta basado en 

una preselección de los cinco fraccionamientos cerrados y los dos abiertos, las 

categorías que se consideraron fueron las siguientes: 

 

1. Ubicación y surgimiento: donde se ubica el fraccionamiento y como fue 

su formación y como es su organización espacial. 

 

2. Constitución del fraccionamiento: cual fue el proceso de constitución del 

fraccionamiento 

3. Organización comunitaria: que aspectos o que conflictos sociales 

desarrollados en el fraccionamiento orillo a los residentes a organizarse 

socialmente. 

 

 Los fraccionamientos seleccionados para esta investigación fueron, Real 

del Arco como el fraccionamiento cerrado y Las Bellotas como el abierto, en 

ambos fraccionamientos se consideraron para su previo estudio, los antecedentes 

de formación, los criterios de planeación y crecimiento (tanto del entorno físico y 

natural), los aspectos sociales y las transformaciones que surgen en estos 

entornos urbanos. A continuación se describe el desglose de estas categorías. 

 

2.6. Caso de estudio Real del Arco 

Ubicación y surgimiento 

Este fraccionamiento se encuentra ubicado en el Distrito VII de la ciudad de 

Nogales, y esta conformada principalmente de vivienda de interés medio y en 

segundo término vivienda medio alto; con construcciones de densidad media, 

predominando edificaciones de 1 y 2 niveles (ver ilustración 7). 
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En el año de 1991 se autoriza la construcción del proyecto del fraccionamiento 

Real del Arco en un predio de 56,949.3 m2, siendo el desglose del área el 

siguiente56: 

 

- área habitacional de 29,249.9 m2 

- área comercial de 5,999.6 m2 

- área de donación de 4,334 m2 

- área de vía de 17,365.8 m2 

 

 

Ilustración 7. Vista satelital del fraccionamiento cerrado Real del Arco, fuente Google Earth  

Diciembre de 2006.
 

 

 En el resumen de las áreas, se observa que del área total de 56,969.3 m2 el 

área de donación es de 4,334 m2 la cual representa el 7 % del predio, ese 

porcentaje no cumple con lo especificaba la ley No. 101 de Desarrollo Urbano para 

el Estado de Sonora, en el Articulo 101 inciso III, especifica que el área de 

donación debe ser del 14%57, sin embargo esta ley quedo derogada, y 

                                                 
56

 Fuente. Bit§cora de la asociaci·n civil ñFraccionamiento Real del Arco A.C. 
57

 Fuente. Ley No. 101 de Desarrollo Urbano para el Estado de Sonora, El área de donación corresponde al 

14 % de la superficie total vendible, ya urbanizada, de la cual, el 3% deberá ser de parques y jardines. 



 60 

actualmente la vigente, es la Ley publicada en la Sección IV del Boletín Oficial del 

Estado de Sonora, el jueves 28 de septiembre de 2006, la denominada Ley 254 de 

Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Sonora. Esta ley es la 

que actualmente funge como la ñreguladoraò del desarrollo urbano, la cual 

menciona en su artículos 100 inciso c, 102 inciso I y 103 inciso I, II, III VI y V.58 

 

 Según la Ley 254, el fraccionamiento Real del Arco debe de tener un 12% 

de área de donación y un 3% de área para parques y jardines, sin embargo no 

cumple con esta Ley, ni con la derogada Ley 101. 

 

Constitución del fraccionamiento 

 

El fraccionamiento Real del Arco no es de reciente creación en esta Ciudad de 

Nogales, es uno de los primeros y principales fraccionamientos cerrados en esta 

ciudad, el cual se constituye de ciento setenta familias aproximadamente, en su 

mayoría matrimonios jóvenes, que adquirieron su patrimonio con una visión de 

prosperidad, bienestar seguridad y espíritu de progreso59. 

Desde el año de 1994, los vecinos del Fraccionamiento Real del Arco, han 

padecido problemas desde inundaciones (ya que la construcción de este se 

                                                 
58 ARTÍCULO 100.- Para la obtención del Convenio-Autorización, el interesado en fraccionar un predio 
deberá presentar al Ayuntamiento correspondiente: 
c) Distribución de los usos de suelo como son habitacional, comercial, vialidades, reservas, área de donación 
en su caso, áreas verdes y afectaciones si existen; 
ARTÍCULO 102.- El fraccionador tendrá las obligaciones siguientes: 
I.- Ceder al Municipio, a título gratuito, superficies de terreno para vías públicas y áreas de donación 
destinadas a garantizar el área necesaria de equipamiento urbano y otros espacios de carácter público, así 
como aquellas que contribuyan a fortalecer las acciones de reserva territorial, de conformidad con las 
disposiciones previstas en los reglamentos de esta ley. 
ARTÍCULO 103.- Las áreas de donación destinadas a garantizar el área necesaria de equipamiento urbano y 
otros espacios de carácter público, así como aquellas que contribuyan a fortalecer las acciones de reserva 
territorial se determinarán de la siguiente manera: 
I.- En los fraccionamientos unifamiliares con densidad baja, se donará el catorce por ciento de la superficie 
total vendible, de la cual el tres por ciento deberá ser en parques y jardines; 
II.- En los fraccionamientos unifamiliares con densidad media, el doce por ciento de la superficie total vendible, 
de la cual el tres por ciento deberá ser en parques y jardines; 
III.- En los fraccionamientos unifamiliares con densidad alta, el diez por ciento de la superficie total vendible, 
de la cual el tres por ciento deberá ser en parques y jardines; 
IV.- En fraccionamientos plurifamiliares con densidad alta, el doce por ciento de la superficie total urbanizable 
a fraccionar; y 
V.- En fraccionamientos industriales, el diez por ciento de la superficie total vendible.  
59

 Extracto tomado de la carta enviada de los vecinos de ñFraccionamiento Real del Arco, A.C.ò al Lic. 

Humberto Robles Pompa, delegado de la PROFECO Nogales, el día 7 de septiembre del 2000 (ver anexos) 
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encuentra cerca de un arroyo natural), falta de espacios de recreación, áreas 

verdes y de seguridad.  Por esas razones los vecinos se dieron a la tarea de 

formar un grupo con personalidad legal y jurídica de una Asociación Civil, la cual 

fue constituida con fecha del 01 de octubre de 1997 y según la escritura pública 

M.- 4462 ante el Notario Manuel M. Rivadeneira Ruíz 60. 

 

Organización comunitaria 

 

El día 06 de agosto de 1997, los miembros del Fraccionamiento Real del Arco A.C. 

solicitan a la presidencia municipal de este municipio, que se tomen las medidas 

preventivas para hacerle frente a posibles lluvias ocasionadas por el fenómeno 

meteorológico denominado ñEl ni¶oò61, de lo cual los vecinos argumentaban que 

dichas medidas de prevención no incluían a este fraccionamiento y presentaron un 

lista de irregularidades que observaron en este desarrollo para que fueran 

corregidas antes de que se presentaran las lluvias62. 

Otro de los problemas que padecen los residentes de este fraccionamiento, es 

el continuo derrame de aguas negras que corre por una de sus calles (Ave. De los 

conquistadores), esto sin que la dependencia a cargo haya actuado en 

consecuencia los residentes se encuentran en un foco de infección. 

 

Aunando a esto las problemáticas de infraestructura, equipamiento y 

ambientales existentes, los vecinos de real del Arco se enfrentaron al hecho de 

que parte del espacio de donación por parte de la inmobiliaria fue utilizado para 

                                                 
60

 Ídem. 
61

 Es un fenómeno climático cíclico que provoca estragos a nivel mundial, siendo las más afectadas América 

del Sur y las zonas entre Indonesia y Australia, provocando con ello el calentamiento de las aguas sud 
americanas. Su nombre se refiere al niño Jesús, porque el fenómeno ocurre aproximadamente en el tiempo 
de Navidad en el Océano Pacífico, por la costa oste del Sur de América. El nombre del fenómeno es 
Oscilación del Sur El Niño, ENSO por sus siglas en inglés. Es un síndrome con más de 7 milenios de 
ocurrencia. 
En el océano Pacífico tropical "El Niño" es detectado mediante diferentes métodos, que van desde satélites y 
boyas flotantes hasta análisis del nivel del mar, obteniendo importantes datos sobre las condiciones en la 
superficie del océano. Por ejemplo, las boyas miden la temperatura, las corrientes y los vientos en la banda 
ecuatorial, toda esta información la transmiten a los investigadores de todo el mundo. 
http://www.elclima.com.mx/fenomeno_el_nino.htm 
62

 Extracto tomado de la carta enviada por los vecinos de ñFraccionamiento Real del Arco A.C.ò al Lic. 
Wenceslao cota Montoya, Presidente municipal del municipio de Nogales, Sonora. Enviada el día 05 de 
noviembre de 1997. 
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construir unidades habitacionales de nivel popular, cuestión por lo que de 

inmediato surgió un rechazo por parte de los residentes del fraccionamiento 

cerrado, ya que estos mencionaban que su zona habitacional es de nivel 

residencial. 

 

 Una forma que utilizaron los residentes de este fraccionamiento para ventilar 

la problemáticas que tenían, fue la utilización de los medios de comunicación, 

periodísticos, donde los vecinos argumentaban que rechazaba la construcción de 

casa de interés social en ese sector, ya que alteraría las condiciones de venta de 

sus viviendas: Mayeya Galicia de Gutiérrez, presidenta en turno durante ese 

periódo del comité de vecinos, señaló, ñnos vendieron una zona habitacional 

privada y supuestamente bardeada ñel §rea que compramos tiene su plusval²a, por 

la cual pagamos a la constructora Vivienda, Asesoría y Desarrollos, pero salen con 

que no les interesaò63. 

 

 La públicidad de venta de este fraccionamiento se anunciaba como 

residencial cerrado, de clase media alta, sin embargo, se construyeron 17 casas 

de interés social las cuales se vendieron por medio de INFONAVIT a familias de 

trabajadores, esto fue motivo de disputa entre la compañía inmobiliaria y las 

personas que habían comprado casas esperando vivir en un fraccionamiento 

exclusivo, de cierto nivel socioeconómico.  

 

Los residentes del fraccionamiento Real del Arco, se vieron envueltos en 

disputas con la compañía inmobiliaria por varias cosas: no les cumplieron en 

cuanto al cerramiento de fraccionamiento, el área de donación para terreno del 

parque, la mala calidad de las viviendas, la poca privacidad existente (por paso de 

gente ajena al fraccionamiento, peatones y automovilistas), el problema del arroyo 

y las constantes inundaciones al fraccionamiento. 

 

                                                 
63

 Extracto tomado del artículo publicado por el periódico el imparcial edición Nogales, lunes 14 de agosto del 

2000. 
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En relación a la seguridad pública y el tránsito vehicular, la asociación de 

Fraccionamiento Real del Arco A. C. solicitó al departamento de Planeación 

Urbana y Ecología y la Dirección de Obras Públicas, la colocación de topes y 

señalización vial, en relación a accidentes automovilísticos que se han presentado 

en el interior del fraccionamiento, y los casos de atropellamientos a niños dentro 

de la cerrada. En la seguridad pública en el interior de esta privada, solicitaron el 

patrullaje debido al incremento de delitos y robos a casas, en algunos casos en 

plena luz del día. 

 

Desde los primeros indicios documentados en este estudio, se refleja la 

preocupación por de los residentes de este fraccionamiento por mantener un 

entorno natural y físico óptimo para sus familias, y la búsqueda de una mejora en 

la calidad de vida. 

 

2.7. Caso de estudio Las Bellotas. 

 

Ubicación y surgimiento 

 

Este fraccionamiento comprende en su proyecto maestro aproximadamente 5,000 

viviendas, el cual es el más grande hasta el momento en la ciudad, actualmente 

en su cuarta etapa cuenta con 2,100 casas (ver ilustración 8). 

 

- área habitacional de 147,923.90 m2 

- área comercial de 400 m2 

- área de donación de 28,915 m2 

- área de vía de 89,750.76 m2 
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Ilustración 8. Vista satelital del fraccionamiento abierto Las Bellotas, fuente Google Earth  Febrero de 

2008. 

 

 Otra de la cuestiones por lo cual consideramos a este fraccionamiento 

como caso de estudio, fue por el aspecto de la calidad de las viviendas, este 

fraccionamiento al igual que es fraccionamiento Real del Arco, se encuentra en 

una  zona de riesgo por los constantes deslaves en los cerros, taludes y 

plataformas, producto de los fuertes movimientos de tierra realizadas por la 

compañía inmobiliaria para maximizar el mayor área vendible de construcción, 

deteriorando y destruyendo así al medio ambiente. 

 

Constitución del fraccionamiento 

 

Este fraccionamiento urbano es desarrollado (ya que se encuentra en la en la fase 

de su quinta etapa) por la empresa Supervisión Integral, S. A. de C. V., esta 

inmobiliaria de Hermosillo creada en 1995 de la que forma parte Ernesto Verdugo 

Garza, como apoderado desde 2001, pero dueño de los terrenos de 146,25 
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hectáreas desde 197764. El plano de parcelación muestra la gran extensión a 

desarrollar, y un gran vacío intermedio con respecto a la ciudad, la desarticulación 

de este entorno urbano respecto a las vialidades importantes y de conexión a la 

ciudad. 

 

Organización comunitaria 

 

El día 27 de octubre del 2005, residentes del fraccionamiento Las Bellotas 

realizaron un bloqueo en protesta por los problemas de vialidad que tienen al 

acceder a su fraccionamiento, por lo que solicitaban que abrieran una entrada, los 

vecinos argumentaban éòqueremos calles r§pidas y segurasò, ñno al abusoòé.65  

  

 La producción masiva de vivienda desarrollada en este fraccionamiento, el 

cual puede ser considerado como modelo fordista66, La intención del promotor 

inmobiliario para la construcción de este entorno urbano fue el desarrollar una 

corporación compuesta de diversas empresas foráneas67, fraccionando el terreno 

de las 146 hectáreas del predio Las Bellotas, donde se contemplo en un convenio 

previo: ñQueda acordado por ambas partes que la superficie de 20,000 metros 

cuadrados será considerada cómo área de donación total para los futuros 

desarrollos, y que dentro de esta superficie total se incluye una porción de 4.456,2 

hectáreas que la fraccionadora cederá cómo área de donación correspondiente a 

la segunda etapa del citado fraccionamientoò68. 

                                                 
64

 Parte de esta información fue tomada de del escrito ñvivienda social latinoamericana: la clonación del paisaje de la 

exclusiónò, de la Dr. Isabel Rodr²guez Chumillas. La autora menciona que esta práctica muy común de los inversores 
capitalistas foráneos en cualquier sistema inmobiliario local. Se producen alianzas entre el inversor externo y el propietario 
local, http://www-cpsv.upc.es/ace/Articles-n2/seccion-articulos/TEM_isabelrodriguez_ARTICULO.pdf 

 
65

  Parte de esta información, fue tomada del peri·dico ñEl Diarioò, publicado el d²a 28 de octubre del 2006. 
66 

El término fordismo se refiere al modo de producción en cadena que llevó a la práctica Henry Ford; fabricante de coches 

de Estados Unidos. Este sistema que se desarrolló entre fines de la década del 30 y principios de los 70, supone una 
combinación de cadenas de montaje, maquinaria especializada, altos salarios y un número elevado de trabajadores en 
plantilla. Este modo de producción resulta rentable siempre que el producto pueda venderse a un precio bajo en una 
economía desarrollada. 
Este modelo productivo fue tomado por los promotores inmobiliarios para el desarrollo de vivienda masiva, el cual es el más 
utilizado en el rubro de la construcción a nivel internacional. 
67  Las empresas que son parte en la formación de este corporativo son: Supervisión Integral, Desarrollos del Norte Cenit, 

Desarrollos Hemerson (1925, Hermosillo), Desarrollos Gimsel. Expedientes del Fraccionamiento Las Bellotas. DGDU de 
Nogales. 
68 

Publicado en el Boletín Oficial del jueves 9 de agosto de 2001, Nº 12, sección III. 

http://es.wikipedia.org/wiki/Producci%C3%B3n_en_cadena
http://es.wikipedia.org/wiki/Henry_Ford
http://es.wikipedia.org/wiki/Coche
http://es.wikipedia.org/wiki/Estados_Unidos
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 Los aspectos principales que se desarrollaron en las visitas de campo, era 

el identificar mediante las entrevistas y observaciones, cuales son los códigos y 

discursos empleados por los residentes para definir como es su calidad de vida. 

Las problemáticas que afectan al fraccionamiento las Bellotas son varias; déficit en 

el suministro de las redes de agua potable, así como deficiencias en el tandeo69 

utilizado por la administración municipal, conflictos de accesibilidad y vialidad, 

problemáticas de seguridad pública (incremento en robos, asaltos y accidentes de 

tráfico), deficiencias en los servicios de equipamientos e infraestructura (falta de 

dotación de espacios educativos) y el incumplimiento de los alcances que tenia el 

plan maestro por parte de la desarrolladora inmobiliaria. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
69

 El tandeo es una medida utilizada por el organismo municipal para el abasto de agua potable en periodos de escasez de 

este líquido vital, mediante un programa de distribución de zonas y horario en la ciudad. 
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Capítulo 3 Estudio de los indicadores urbanos de la 
calidad de vida en los fraccionamientos cerrados y 
abiertos. 
 

3.1. Estudio de los indicadores cualitativos y cuantitativos en la calidad de 

vida 

 

Nogales es una ciudad que está en constante crecimiento, la industria 

maquiladora, el desplazamiento de los migrantes que con miras de cruzar al otro 

lado, las personas que quedan atrapadas en esta ciudad por el muro y que no 

pueden irse a su lugar de origen por lo que se quedan en Nogales. Esta ciudad 

fronteriza atrae mucho a la población tanto del  Estado Sonora como de otros 

Estados de la República Mexicana. 

 

 De acuerdo al INEGI en este municipio hay un total de 37,057 viviendas 

particulares que están habitadas y que cuentan con algún tipo de servicio como 

luz eléctrica, agua o drenaje; de las cuales 29,595 cuentan con el servicio de agua 

potable. 7,462 viviendas no cuentan con el servicio, esto es que 31,340.4 

habitantes resuelven su vida cotidiana sin este servicio. 35,055 viviendas tienen el 

servicio de luz eléctrica, 2,002 viviendas no tienen luz eléctrica. 8,408.4 habitantes 

viven sin luz eléctrica. 32,819 viviendas cuentan con drenaje; 4,238 viviendas no. 

Por lo que 17,799.6 habitantes no cuentan con el servicio. Esta es una de las 

razones por la que la contaminación por polvo es dramática en el municipio, lo 

cual repercute en la salud de los habitantes70. 

 

 

 

                                                 
70

 INEGI. Cuaderno estadístico municipal. Nogales, Estado de Sonora. Edición 2004. México. Para desarrollar la proyección 

del número de habitantes hasta el 2007, se obtuvo realizando un incremento poblacional anual del 4.2%, que es el 
incremento promedio Estatal de habitantes por vivienda en el municipio. 
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Nogales se encuentra en una zona económica atractiva, en la denominada 

zona  geográfica A71. El aspecto de un salario atractivo en las zonas fronterizas 

nos daría entender que la calidad de los servicios básicos, vivienda, equipamiento 

e infraestructura, son muy buenos para sus habitantes, sin embargo la realidad es 

otra. Las condiciones de miseria en que vive una buena parte de la población de la 

ciudad son significativas.  

 

Simplemente basta realizar un recorrido por la ciudad (y no solamente se 

esta hablando de las zonas periféricas), las construcciones son precarias tanto en 

las colonias consolidadas como en las invasiones, y en estas viviendas 

improvisadas se pueden observar en los cerros cercanos al centro de la ciudad; 

casas construidas con material de desecho de las maquiladoras, cartones, tarimas 

de madera, llantas incrustadas en la tierra, formando taludes para contener las 

pendientes, ya que los deslaves son muy frecuentes en temporadas de lluvias. 

Éstas son las imágenes de la cotidianidad urbana de la ciudad de Nogales; 

imágenes que contradicen la propaganda de crecimiento y desarrollo de los 

Gobiernos Municipales y Estatales.
72

 

 

A pesar de lo que se establece en el Programa Municipal de Desarrollo 

Urbano (PMDU) de Nogales (en cuanto a ordenamiento y normatividad sobre el 

suelo urbano), actualmente no existe un Programa de Mejoramiento Urbano que 

ordene y regule la incompatibilidad de los usos de suelo; por otra parte, no existen 

                                                 

71 El salario mínimo es el establecido legalmente, para cada periodo laboral (hora, día o mes), que los empleadores deben 

pagar a sus trabajadores por sus labores. Fue establecido por primera vez en Australia y Nueva Zelanda en el siglo XIX1 . 
Los costos y beneficios de los salarios mínimos legales son aún objeto de debate. 

Generalmente se expresa en unidades monetarias por jornada de trabajo; en México existen tres zonas geográficas 
económicas A, B y C, la zona económica de Nogales es la tipo A la cual esta tabulada en 52.59 pesos a un trabajador por 
cada de trabajo-jornada laboral de ocho horas de trabajo. Cada país suele establecer las normas legales que regulan el 
salario mínimo y los mecanismos para determinar periódicamente su monto, generalmente en forma anual. 
http://www.sat.gob.mx/sitio_internet/asistencia_contribuyente/informacion_frecuente/salarios_minimos/ 

72 ñA estos problemas de infraestructura se le agrega que existen 15,000 personas que viven en pobreza extrema, el 10% 

de la población, que según la SEDESOL requieren apoyo continuo de los programas Oportunidades, Hábitat y Vamos con 
Ellos . A la precariedad económica se le une la social, el mayor número de personas sujetas de estos programas viven en 
invasiones urbanas como Las Torres, Luis Donaldo Colosioò (SEDESOL, secci·n Sonora, 2004). 
Tomado de: Enríquez, Jesús. Tesis Doctoral. UNAM. Trabajo en proceso. Forma parte de la investigaci·n: ñComunidades 
cercadas. Estudio de una arquitectura y urbanismo alternativos a la luz de la experiencia en la frontera norte de México  
(1980-2003)ò. El Colegio de Sonora, CONACYT 2004-2005. Responsable del proyecto: Dr. Eloy Méndez Sainz). 

http://es.wikipedia.org/wiki/Ley
http://es.wikipedia.org/wiki/Hora
http://es.wikipedia.org/wiki/D%C3%ADa
http://es.wikipedia.org/wiki/Mes
http://es.wikipedia.org/wiki/Empleador
http://es.wikipedia.org/wiki/Trabajador
http://es.wikipedia.org/wiki/Australia
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en el municipio programas de mejoramiento de viviendas en las colonias pobres y 

en los cerros inmediatos al centro de la ciudad donde la vivienda popular es la que 

predomina73.  

 

La ciudad de Nogales, se presenta como una ciudad caótica, sucia, rebelde, 

inexpugnable para los no residentes en ella. El crecimiento es caótico, y no podría 

explicarse sin explicar el mecanismo de las invasiones; de lo anterior, parte del 

imaginario colectivo asevera que son provocadas y/o dirigidas por los mismos 

agentes inmobiliarios (terratenientes locales, fraccionadores y que a veces son 

ellos mismos, los propietarios o los que controlan a las compañías constructoras 

de la ciudad). Lo cierto es que estos  agentes urbanos son los que mayormente 

han incidido en la manera de hacer ciudad, sin tener una idea de qué clase de 

ciudad es la que quieren, sólo dejándose llevar por el valor de tierras del libre 

mercado, el cual es controlado por ellos mismos74.  

 

Esta práctica le ha dejado a la ciudad una imagen de ciudad incompleta, 

inacabada, fragmentada, como si estuviera en continuo proceso de hacerse y 

rehacerse, ñmucho movimientoò dir²an los artistas de la ciudad. Es una ciudad muy 

dinámica. Una ciudad cubista, en palabras de Morackis, artista de la localidad. 

Una pobre ciudad cubista, sería entonces75. 

 

 Entonces la interrogante que se desprende de estas observaciones es 

¿cómo interpretan los residentes de los fraccionamientos cerrados y abiertos de 

Nogales su calidad de vida?, Esta pregunta nos brindo el tener una caracterización 

y un punto de vista urbanístico, y social de estos espacios. La metodología 

empleada consistió en la utilizada por Agust²n Hern§ndez Aja, en ñAn§lisis de los 

estándares de calidad urbana en el planteamiento las ciudades espa¶olas (1994)ò, 

en el cual se realizó un análisis y estudio tanto de la determinación por cálculo, 

                                                 
73

 Ver Rosas, Martín, 2005. 
74

 Ver Rosas, Martín, 2005. 
75

 Extracto tomado de las entrevistas realizadas por Martín Rosas, durante el trabajo de campo en la ciudad de Nogales en 

el año de 2004. 
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estimación u obtención de fuentes documentales, como también una serie de 

parámetros usualmente controlados por el planeamiento urbanístico, los cuales se 

aplicaron sobre un conjunto de ciudades españolas. 

 

 Los datos se analizaron y se ordenaron por formas de crecimiento, 

utilizando estos como patrones de referencia un conjunto de valores tipo, de 

origen legal (como los procedentes en la ley del Suelo) o de índole funcional. Esta 

metodología se complementó con otros  análisis e indicadores urbanísticos76, los 

cuales son los siguientes: 

 

1. Índice de ocupación en planta arquitectónica. Relación entre la superficie 

ocupada en planta por la edificación residencial y la total (excluyendo de ésta lo 

que en planeamiento se entiende como sistemas generales), aplicada a cada una 

de las áreas de tejido homogéneo definidas. 

 

2. Indicador de redes viales77. Relación entre la longitud de la red vial y la 

superficie total, excluyendo también la correspondiente a los sistemas generales. 

 

3. Densidad de viviendas. Relación entre el número de viviendas en cada área y 

su superficie total, excluyendo también los equipamientos. 

 

4. Densidad de áreas verdes. Relación entre el número de habitantes y de área 

verde y su superficie total. 

 

5. Identificación de equipamientos. Relación del tipo de equipamientos que hay 

dentro de un radio de acción definido e identificar los servicios que presta. 

 

                                                 
76 

Para el caso de la  metodología de los indicadores urbanísticos, se basa en la investigación de José Fariña y Julio 

Pozueta, en el estudio de La movilidad en los tejidos residenciales del suburbio disperso , realizado también en las ciudades 
Españolas. 

 
77

 El manejo del concepto red vial en los indicadores urbanísticos, se refiere a las calles, banquetas, ciclópistas, sendas, 

carreteras, etc., que se utiliza para transitar dentro de los fraccionamientos cerrados y abiertos, así como las redes que lo 
comunican ya sea peatonal o motriz. 
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6. Identificación de infraestructuras. Relación del tipo de infraestructura que hay 

dentro los fraccionamientos y en un radio de acción definido, así como identificar 

su estado y características. 

 

7. Consumo de red vial por vivienda. Relación entre la longitud de red vial y el 

número de viviendas de cada área. 

 

3.3.1. Real del Arco 

 

El fraccionamiento Real del Arco es uno de los primeros fraccionamientos 

cerrados que se construyeron en la ciudad, y uno de los casos paradigmáticos en 

cuanto a disputa por áreas que se habían asignado para espacio público, como 

área verde o de juegos, es por esto que antes de analizar cual es la percepción 

del espacio urbano y de su calidad de vida, se realizó el estudio de los indicadores 

urbanos, siendo este fraccionamiento el primero en analizar: 

 

3.3.1.1. Índice de ocupación de planta arquitectónica 

 

El fraccionamiento Real del Arco tiene un área total de 56,949.3 m2, cuenta con 

aproximadamente 170 casas tipo habitación de nivel medio, predomina las casas 

de 1 y 2 niveles, y en este fraccionamiento habitan un promedio de 1,000 

personas, los cuales representan el  0.48% del total de la población de Nogales78. 

 

Para realizar el índice de ocupación de la planta arquitectónica se tomo un 

promedio de 172 m2  de terreno por vivienda y un área de construcción promedio 

de 90 m2  por vivienda, lo cual nos da un área habitacional de 29,249.9 m2, el COS 

(Coeficiente de Ocupación de Suelo) por unidad habitacional es de 0.52% y el 

CUS (Coeficiente de Uso de Suelo) por unidad habitacional es de 1.91. 

 

                                                 
78

 Estos datos se estimaron según datos del INGE, en el censo de población y vivienda 2005, en el cual se estimaba a la 

población de este municipio en 193,517 habitantes (sin considerar la población flotante), para poder obtener la población 
total en el año 2007 se tomo la tasa de crecimiento media anual estatal (la cual se estima en el 4%), lo cual nos dio como 
resultado un total de 209,308 habitantes. 
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 El Plan Municipal Para el Centro de Población del Municipio de Nogales 

(PMCPMN), menciona que el fraccionamiento Real del Arco se encuentra ubicado 

en el Distrito VII de este municipio, y es una zona de densidad media con 

equipamiento básico con un COS (Coeficiente de Ocupación de Suelo) de 70% y 

un CUS (Coeficiente de Uso de Suelo) de 2.0, y que los usos permitidos son: 

habitacional unifamiliar; habitacional multifamiliar; oficinas individuales; comercio 

de productos y servicios básicos; comercio de materiales para construcción; 

comercio para venta, renta o depósito, reparación y servicio de vehículos y 

maquinaria en general; baños públicos; talleres y servicios; mercados; 

establecimientos con servicios de alimentos; establecimientos con servicio de 

alimentos y ventas de bebidas alcohólicas; centros de consulta médica sin 

encamados; hospitales y sanatorios; educación elemental; escuela primaria; 

educación media; escuela media superior; educación superior e instituciones de 

investigación; educación física y artística; instalaciones religiosas; centros 

culturales; parques y jardines; funerarias y velatorios; cementerios; 

estacionamiento para vehículos automotores; terminales e instalaciones para el 

transporte79. 

 

 Usos condicionados: Gasolineras; centrales telefónicas y torres de 

transmisión; terminales e instalaciones para el transporte; infraestructura y 

equipamiento especial. Usos prohibidos: Todos los demás.   

 

 De esto podemos observar que el índice de ocupación de la planta 

arquitectónica en referencia al COS (Coeficiente de Ocupación de Suelo) existe 

una diferencia a favor en un  18% en la superficie ocupada (esto en la edificación 

residencial existente), y en el CUS (Coeficiente de Uso de Suelo) cumple con lo 

establecido en la construcción de casa con 2 niveles máximo.  

 

 

 

                                                 
79

 Extracto tomado del Plan Municipal para el Centro de Población de la Ciudad de Nogales, Sonora 2003- 2006, para 

compatibilidad y uso permitido y condicionado ver tabla de uso de suelo de este distrito. 
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3.3.1.2. Redes viales. 

 

El indicador de redes viales en este fraccionamiento es variable, pero en promedio 

tiene una ancho de calle interior de 10.5 ml., se encuentra conectado con la 

Avenida Tecnológico, la cual es una de las principales arterias de esta ciudad, y 

tiene una fácil conexión con el Blvd. El Greco, este boulevard se ha convertido en 

una vialidad de gran importancia, ya que esta tiene una fácil interconexión con las 

principales arterias de la ciudad tanto en distancia como en tiempo. 

 

 El área de vía existente en este fraccionamiento es de 17,365.8 m2 y el área 

total del predio de este fraccionamiento es de 56,949.3 m2, lo cual nos da un total 

de que el área de redes viales es del 30% con respecto al tamaño del predio. 

  

3.3.1.3. Densidad de vivienda 

 

El fraccionamiento Real del Arco esta conformado por 170 viviendas de interés 

medio ï medio alto, el área habitacional es 26,249.9 m2, lo cual nos da un total de 

61.3% de área total habitacional con respecto al predio. La parcelación del predio 

nos da un total de 30 viviendas por hectárea, esto resulta de la división del total 

del predio que es de 56,949.3 m2 dividido entre las 170 viviendas por lo que 

resulta 335 m2 por vivienda, sabemos que una hectárea son 10,000 m2 por lo que 

dividimos una hectárea entre los 335 m2/ vivienda lo cual nos da como resultado 

30 viviendas/ha. 

 

 El resultado de este análisis de vivienda se mantiene dentro de lo aceptable 

en la densidad media, lo cual resulta aceptable en los parámetros de calidad de 

vida urbana en la ocupación del suelo80. 

 

 

 

                                                 
80

 La Ley 254 no hace referencia en ninguno de sus artículos, incisos o apartados sobre la utilización o normatividad del 

COS y CUS al momento de la proyección o ejecución de las obras de los fraccionamientos 
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3.3.1.4. Densidad de áreas verdes 

 

Este análisis se realiza considerando el total de habitantes de este 

fraccionamiento, los cuales son aproximadamente 1,000 residentes, el área verde 

existente es de 2,615 m2, y el área total del fraccionamiento es de 56,949.3 m2, 

esto no da como resultado que actualmente existen 2.62 m2 de área verde por 

residente, este parámetro esta casi  cuatro veces abajo del recomendado por la 

OMS (Organización Mundial de la Salud), la cual estima que para crear un 

ambiente óptimo para el desarrollo de la calidad de vida de los habitantes de un 

entorno urbano recomienda un área verde de 12 m2 por habitante. 

 

 El área verde existente en relación con el área total del fraccionamiento es 

del 4.6%, este porcentaje cumple con lo establecido por la Ley 254, ya que en esta 

se específica que en los fraccionamientos unifamiliares con densidad media, el 

doce por ciento de la superficie total vendible será para donación, y el tres por 

ciento deberá ser en parques y jardines. Sin embargo surge esta incógnita, 

¿realmente es suficiente 2.62m2 de área verde por habitante para se recreación y 

ocio?. El área verde dentro del ámbito social es el sistema básico de cohesión 

entre sus habitantes, y este cumple con las funciones básicas en el proceso de 

vertebración social.81
 

 

3.3.1.5. Identificación de equipamientos 

 

Los equipamientos representan el ámbito común donde la colectividad se 

reconoce a si misma, formando una red de espacios sobre los que se desarrollan 

las actividades simbólicas y lúdicas de la colectividad. 

 

 

                                                 
81

 Agustín Hernández Aja, en su análisis de la calidad urbana de las ciudades españolas, considero como referencia las 

dotaciones obligatorias del reglamento de planeamiento para ámbitos de más de 2.000 viviendas: Donde se recomienda en 
espacios libres (áreas verdes) 21 m2/vivienda, esto llevándolo al fraccionamiento Real del Arco nos daría un área total 
necesaria de 3,570 m2, por lo que este entorno urbano estaría por debajo del estimado. 
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En esta identificación se realizó un estudio de los radios de acción 

existentes de los diferentes equipamientos a el fraccionamiento Real del Arco, de 

lo cual dio como resultado: El centro de la ciudad (fundo legal) se encuentra a  un 

radio 3.0 km., la garita fronteriza a 3.5 km. de radio, los centros comerciales a 1.5 

km. de radio, la unidad deportiva a 0.82 km. de radio, escuelas a 0.60 km. de radio 

y  hospitales y clínicas a 2.1 km. 

  

 Este estudio de radios de cercanías de los equipamientos a este 

fraccionamiento, pareciera que estuviera en un lugar privilegiado de la ciudad ya 

que también las vialidades que se conectan a este son de las principales, más sin 

embargo la mancha urbana y el crecimiento de la ciudad fue poniendo a Real del 

Arco en el centro estratégico de la ciudad. 

 

3.3.1.6. Identificación de infraestructuras 

 

Nogales no es una ciudad homogénea en el caso de la infraestructura urbana, 

más bien es una ciudad fragmentada en este caso (considerando en su caso que 

las dotaciones no llegan a todos los ciudadanos de este municipio). El 

fraccionamiento Real del Arco, por su centralidad en la ciudad,82 suponen una 

carga funcional de las infraestructuras sobre este tejido urbano83. Esta suposición 

queda relegada con el déficit de algunas dotaciones, que aunque en algunos 

casos son temporales o por temporada, son un factor que en buena parte resulta 

en una disminución de la calidad tanto de las dotaciones como de la calidad de 

vida.  

 

 Ejemplo de eso es la falta de un buen sistema pluvial y de aguas negras, ya 

que en temporadas de lluvia esta zona es un caos total y sus vialidades son 

intransitables. El abasto de agua es otra de las problemática que se sufre, no 

solamente en este fraccionamiento sino en toda la ciudad. 

                                                 
82

 La centralidad a la que se refiere es a la estratégica, más no se hace referencia a la centralidad fundo legal o histórico. 
83

 La mayoría de las infraestructuras están a no más de 200 metros del fraccionamiento, sobre la Avenida tecnológico. 
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3.3.1.7. Consumo de red vial por vivienda 

 

Este indicador surge del estimado de longitud de calle, banquetas y sendas del 

fraccionamiento con relación al número de viviendas. El número de viviendas es 

de 170 y la longitud promedio de la red vial es de 10.50 ml. El indicador de redes 

viales en este fraccionamiento es de 30%.84 

 

 La superficie mínima que se definió para realizar el análisis de consumo vial 

fue la unidad de los 90 m2 construidos por vivienda, considerando 5.88 habitantes 

por vivienda y un vehículo por cada 90 m2 construidos, para garantizar la 

funcionalidad mínima. Para esto requerimos que también se satisfaga la 

circulación de peatones, la circulación de vehículos, y el aparcamiento.  

 

 Para este cálculo el mínimo valor admisible que hemos considerado es de 

6.0 m2 de acera peatonal por cada 90 m2 construidos, lo cual permitiría una 

circulación cómoda del 25% de sus residentes en forma simultánea, o una buena 

circulación en caso de una aglomeración de todos ellos (como por ejemplo en un 

día festivo o en un siniestro). Para la circulación de vehículos se ha considerado 

que un 25% de estos circulan simultáneamente, otro 25% están aparcados en la 

vía pública y el 50% restante permanecerían en cocheras. La velocidad estimada 

que se considerara en el 25% de los vehículos circulando, será de 30 km/h85 por 

un carril de 2.75 m. 

 

 El aparcamiento del 25% de los vehículos en las vialidades, supondría que 

estarían 64 automóviles estacionados en las calles, 64 en circulación y 128 en 

cocheras dentro de las viviendas86, considerando las normas correspondientes a 

accesos a cocheras establecidos en el reglamento de Transito Municipal de 

                                                 
84

 Ver análisis 3.3.1.2. de indicador de redes viales en el estudio de los indicadores urbanísticos del fraccionamiento Real 

del Arco. 
85

 Esta velocidad es la máxima recomendada dentro de los fraccionamientos cerrados. Fuente Reglamento de Transito 

Municipal. 
86

 Para esta metodología se considera que el fraccionamiento Real del Arco tiene 170 viviendas con un promedio de 90 m2 

de construcción cada vivienda tiene  cada cochera tiene una capacidad mínima para un automóvil,  y en promedio se tiene 
1.5 automóviles por vivienda. 
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Nogales, En este estudio de indicadores urbanos se esta considerando también 

los pasos de peatones y otras limitaciones legales o funcionales a la cual se le da 

un valor de 6.0 m2 por cada 90 m2 construidos (por cada vivienda), por lo que se 

requiere 1,620 m2 o 1,350 ml. con un ancho de 1.20 mt.87  

 

 En una situación casi ideal se necesita un mínimo de 14.5 m2 por un carril 

de 2.75 ml. de ancho por cada 90 m2 construidos. La dotación que se incrementa 

en 4,5 m2 más de áreas verdes (arriates y camellones). Por lo cual resulta que 

estas vialidades tienen un carril de vialidad en ambos sentidos, y dos carriles de 

estacionamiento, de esto necesitaríamos hipotéticamente un área total de 12,920 

m2, el área que tiene este fraccionamiento para vías es de 17,365.8 m2, por lo cual 

cumple con los requerimientos mínimos para una óptima calidad urbana. 

 

 

3.3.2. Las Bellotas 

 

El fraccionamiento Las Bellotas es uno de los fraccionamientos abiertos más 

grandes que se han construido en la ciudad de Nogales, y es uno de los más 

controversiales en cuanto a disputa por áreas verdes, vialidades y calidad en las 

viviendas, El espacio público, área verde o de juegos, es por esto que antes de 

analizar cual es la percepción del espacio urbano y de su calidad de vida, se 

realizó el estudio de los indicadores urbanos, siendo este fraccionamiento el 

primero en analizar en este caso de estudio: 

 

3.3.2.1. Índice de ocupación de planta arquitectónica 

 

El fraccionamiento Las Bellotas tiene un área total de 280,500 m2 (esto en su 

cuarta etapa), cuenta con aproximadamente 2,100 viviendas tipo habitación de 

interés social, predomina las casas de 2 niveles y en este fraccionamiento habitan 

                                                 
87

 El área que se considera para pasos de peatones y otras limitaciones legales y funcionales no considera arriates ni 

camellones. 
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un promedio de 12,600 personas, los cuales representan el  6.0% del total de la 

población de Nogales88. 

 

Para realizar el índice de ocupación de la planta arquitectónica se tomo un 

promedio de 47.25 m2  de terreno por vivienda y un área de construcción promedio 

de 56 m2  por vivienda, lo cual nos da un área habitacional de 147,923.90 m2, el 

COS (Coeficiente de Ocupación de Suelo) por unidad habitacional es de 120% y el 

CUS (Coeficiente de Uso de Suelo) por unidad habitacional es de 0.83. 

 
 El Plan Municipal Para el Centro de Población del Municipio de Nogales 

(PMCPMN), menciona que el fraccionamiento Las Bellotas se encuentra ubicado 

en el Distrito X de este municipio, es una zona con uso habitacional predominando 

la vivienda popular; de baja densidad de construcción con edificaciones de 1 y 2 

niveles y con equipamiento básico, con un COS (Coeficiente de Ocupación de 

Suelo) de 70% y un CUS (Coeficiente de Uso de Suelo) de 1.6, y que los usos 

permitidos son: Habitacional unifamiliar; habitacional multifamiliar; oficinas 

individuales; locales bancarios y financieros; comercio de productos y servicios 

básicos; comercio de productos y servicios especializados; talleres y servicios 

especializados; comercio para venta, renta o depósito reparación y servicio de 

vehículos y maquinaria en general; establecimientos para el servicio de lavado y 

engrasado de vehículos; centros comerciales; establecimientos con servicios de 

alimentos; establecimientos con servicio de alimentos y ventas de bebidas 

alcohólicas; centros de consulta médica sin encamados; hospitales y sanatorios; 

educación elemental; escuela primaria; educación media; escuela media superior; 

educación superior e instituciones de investigación; educación física y artística; 

instalaciones religiosas; centros de espectáculos culturales y recreativos; centros 

culturales; instalaciones para la recreación y los deportes; instalaciones para el 

deporte de exhibición al aire libre; parques y jardines; hoteles, moteles  y 

                                                 
88

 Estos datos se estimaron según datos del INGE, en el censo de población y vivienda 2005, en el cual se estimaba a la 

población de este municipio en 193,517 habitantes (sin considerar la población flotante), para poder obtener la población 
total en el año 2007 se tomo la tasa de crecimiento media anual estatal (la cual se estima en el 4%), lo cual nos dio como 
resultado un total de 209,308 habitantes. 
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albergues; funerarias y velatorios; cementerios; estacionamiento para vehículos 

automotores, automotores; terminales e instalación para el transporte.89
 

 

Usos condicionados: Gasolineras; centrales telefónicas y torres de transmisión; 

infraestructura y equipamiento especial.  

 

 De esto podemos observar que el índice de ocupación de la planta 

arquitectónica en referencia al COS (Coeficiente de Ocupación de Suelo) existe 

una diferencia en contra de un  50% en la superficie ocupada en planta en la 

edificación residencial y en el CUS (Coeficiente de Uso de Suelo) cumple con lo 

establecido  ya que un CUS de 1.6 es tolerable la construcción de vivienda con 2 

niveles máximo.  

 

3.3.2.2. Redes viales 

 

El indicador de redes viales en este fraccionamiento es variable, pero en promedio 

tiene un ancho de calle interior de 11 ml., se encuentra conectado con la Blvd. Las 

Bellotas, la cual es la principal vialidad de este fraccionamiento, tienen conexión 

con el Blvd. Dos Mil (carretera internacional) y Blvd. Las Torres. 

 

 El área de vía existente en este fraccionamiento es de 89,750.76 m2 y el 

área total del predio del fraccionamiento, es de 280,500 m2, lo cual nos da un total 

de que el área de redes viales es del 32% con respecto al tamaño del predio. 

 

3.3.2.3. Densidad de vivienda 

 

El fraccionamiento Las Bellotas se conforma por 2,100 viviendas de interés social, 

el área habitacional es 147,923.90 m2, lo cual nos da un total de 70.3% de área 

total habitacional con respecto al predio. La parcelación del predio nos da un total 

de 42.78 viviendas por hectárea, esto resulta de la división del total del predio que 

                                                 
89

 Extracto tomado del Plan Municipal para el Centro de Población de la Ciudad de Nogales, Sonora 2003- 2006, para 

compatibilidad y uso permitido y condicionado ver tabla de uso de suelo de este distrito. 
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es de 280,500 m2 dividido entre las 1,200 viviendas por lo que resulta 233.75 m2 

por vivienda, sabemos que una hectárea son 10,000 m2 por lo que dividimos una 

hectárea entre los 233.75 m2/ vivienda lo cual nos da como resultado 42.78 

viviendas/ha. 

 

 El resultado de este análisis de vivienda se mantiene dentro de lo aceptable 

en la densidad alta, lo cual resulta aceptable en los parámetros de calidad de vida 

urbana en el aspecto de ocupación del suelo90. 

 

3.3.2.4. Densidad de áreas verdes 

 

Este análisis se realiza considerando el total de habitantes de este 

fraccionamiento los cuales son aproximadamente 12,600 residentes, el área verde 

existente es de 8,462.74 m2, y el área total del fraccionamiento es de  280,500m2, 

esto no da como resultado que actualmente existen 0.67 m2 de área verde por 

residente, este parámetro esta casi  cuatro veces abajo del recomendado por la 

OMS (Organización Mundial de la Salud), la cual  estima que para crear un 

ambiente óptimo para el desarrollo de la calidad de vida de los habitantes de un 

entorno urbano recomienda un área verde de 12 m2 por habitante. 

 

 El área verde existente en relación con el área total del fraccionamiento es 

del 3.0%, este porcentaje cumple con lo establecido por la Ley 254, artículo 103 

inciso III, donde se especifica que en los fraccionamientos unifamiliares con 

densidad alta, el diez por ciento de la superficie total vendible será para donación 

y el tres por ciento deberá ser en parques y jardines. 

 

 En el tomo 5 de SEDESOL, se recomienda que para una población mayor 

de 10,000 habitantes o más, la creación de un parque urbano de 10,000 m2, por lo 

que en una simple regla de tres nos da como resultado que para los 12,600 
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 La Ley 254 no hace referencia en ninguno de sus artículos, incisos o apartados sobre la utilización o normatividad del 

COS y CUS al momento de la proyección o ejecución de las obras de los fraccionamientos 




