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Prologo

El siguiente trabajo de fin de grado consiste en una investigacion sobre la
aceptacion social de la vivienda vertical en la zona conurbada de Colima - Villa de
Alvarez. Esta investigacion nace ante el exponencial crecimiento de la mancha urbana
se plantea la vivienda vertical como alternativa para promover la compacidad de la
ciudad. Sin embargo, que tan apropiado es por los habitantes de una ciudad media
donde mas del 90% son viviendas unifamiliares.

A partir de esta pregunta fue que se elaboro la investigacion con la finalidad de
evaluar si la vivienda vertical es factible como solucion en una ciudad media.

La investigacion fue todo un reto desde el contexto social en el que se planteo, los
alcances y los tiempos, Ademas de enfrentarnos a factores externos como la pandemia
del COVID y la una ola de violencia dentro de la zona conurbada de Colima - Villa de
Alvarez.

Sin embargo, a pesar de todos los factores logramos concluir una investigacion
gue arrojo datos de gran importancia para el desarrollo urbano de la ciudad de Colima y
el resto de ciudades medias con caracteristicas similares a la que se pueda aplicar esta

investigacion.

Esta investigacion fue asesorada por la Doctora Rocio Covarrubias y la doctora
Mariel Organista quien estuvieron a mi lado desde el principio y hasta el final, a lo largo

de la investigacion.
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RESUMEN

En la zona conurbada de la ciudad de Colima y Villa de Alvarez se muestra un crecimiento
distante, desconectado, disperso y desigual (4d), la mancha urbana, entre el 2000 y 2015 la
superficie urbana se incrementé un 85% (de 2,202 a 4,068 hectareas) mientras que la poblacion
solo crecidé un 18%. Segun ONU Habitat esto genera una fragmentacioén en el tejido urbano que trae
como consecuencias, suelo subutilizado, marginacién social, desigualdad, degradacién ambiental,
altos costos de operacion, etc. Este modelo es altamente ineficiente e improductivo.

Segun Inegi 2020 el parque habitacional se componia con 96.31 % unidades del tipo
unifamiliar (de los cuales el 97.56% era exclusivamente habitacional y el 2.44% mixto), mientras
que el 3.69% restante se componia por 83.48% plurifamiliar horizontal, 5.50% plurifamiliar vertical
mixto y 11.02% plurifamiliar vertical.

Los modelos compactos de ciudad traen muchos beneficios como son el uso mas rentable
de la infraestructura y los servicios urbanos, reduce el desgaste de los recursos naturales, mejoran
la accesibilidad, reduce costos comerciales y promueve la igualdad social, la vivienda vertical es
una estrategia de densificacion utilizada en ciudades con problemas de suelo. La vivienda vertical
puede garantizar usos mixtos de suelo, promover la diversidad social, garantizar acceso a mejores
condiciones urbanas y promover una mejor calidad de vida.

En una ciudad media como Colima donde las condiciones geograficas facilitan el crecimiento
de la mancha urbana, no se ha detonado la vivienda vertical como una alternativa a los hogares
Colimenses, con esta investigacion levantamos las caracteristicas de los edificios de vivienda
vertical y las caracteristicas de los usuarios para buscar los patrones de éxito en los edificios
actuales que lleven a una apropiacion por parte de los usuarios para que sean replicables en el area
urbana.

La investigacion se realizo a través de un levantamiento de guias de observacion a los
edificios de vivienda vertical ubicados en la ZCCVA, y encuestas aplicadas a los usuarios de los
edificios, dando como resultado una serie de caracteristicas que definen un perfil en los usuarios y
a los edificios de vivienda vertical de la ZCCVA y la dindmica que hay entre ellos.

La interpretacion de los resultados nos permitid conocer los factores que llevan al usuario
optar por la vivienda vertical sobre una vivienda unifamiliar, conocer su experiencia en la vivienda,

sus necesidades y los factores tanto positivos como negativos de las dinamicas de estos.

Palabras clave: Vivienda Vertical, Ciudades Medias, Redensificacion, Ciudad Compacta



ABSTRACT

In the conurbation of the city of Colima and Villa de Alvarez, a distant, disconnected, dispersed and
unequal growth is shown (4d), the urban sprawl, between 2000 and 2015 the urban area increased
by 85% (from 2,202 to 4,068 hectares) while the population only grew by 18%. ONU habitat says
this generates a fragmentation in the urban fabric that brings as consequences, underutilized land,
social marginalization, inequality, environmental degradation, high operating costs, etc. This model
is highly inefficient and unproductive.

According to INEGI 2020 the housing stock was made up of 96.31% single-family units (of
which 97.56% was exclusively residential and 2.44% mixed), while the remaining 3.69% was made
up of 83.48% horizontal multi-family, 5.50% mixed vertical multi-family and 11.02 % vertical multi-
family.

Compact city models bring many benefits such as more profitable use of urban infrastructure
and services, reduce wear on natural resources, improve accessibility, reduce business costs and
promote social equality, vertical housing is a strategy of densification used in cities with soil
problems. Vertical housing can guarantee mixed land uses, promote social diversity, guarantee
access to better urban conditions and promote a better quality of life.

In an average city like Colima, where the geographical conditions facilitate the growth of the
urban sprawl, vertical housing has not been detonated as an alternative to Colima homes, with this
research we raise the characteristics of the vertical housing buildings and the characteristics of the
users to search for if patterns of success in current buildings that lead to appropriation by users so
that they can be replicated in the urban area.

The research was carried out through a survey of observation guides to the vertical housing
buildings in the ZCCVA, and surveys of the users of the buildings, resulting in a series of
characteristics that define a profile in the users and the buildings of ZCCVA vertical housing and the
dynamics between them.

The interpretation of the results allowed us to know the factors that lead the user to opt for
vertical housing over a single-family home, to know their experience in housing, their needs and the

positive and negative factors of their dynamics.

Keywords: Vertical Housing, Medium Cities, Redensification, Compact City
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1. GENERALIDADES

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La zona conurbada de Colima — Villa de Alvarez es un ciudad horizontal, la mancha urbana
esta creciendo de forma exponencial por varios factores, Las repercusiones en la produccion
habitacional se tiene en la zona conurbada de Colima y Villa de Alvarez, donde la superficie
urbanizada en los afios 70°s fue menor de 150 hectareas y en los 80°s menor de 300, donde la
mayor cantidad de suelo se transformé en la ciudad de Colima; pero a partir de la operacion del
nuevo marco juridico en los 90°s, la cifra se multiplico hasta rebasar las 2000 hectareas. Segun
IPCO (2019) solo el municipio de entre el 2000 y 2015 la superficie urbana se incrementd un 85%

(de 2,202 a 4,068 hectareas) mientras que la poblacion sdlo crecié un 18%.
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Figura 1.- Crecimiento de la mancha urbana de la ciudad de
Colima Fuente: Estrategia de Resiliencia de Colima 2019



De acuerdo con datos del INEGI, hasta el 2020 la poblacién municipal de Colima era de
157,048 personas y se registr6 un parque habitacional de 50,352. El parque habitacional se
componia con 96.31 % unidades del tipo unifamiliar (de los cuales el 97.56% era exclusivamente
habitacional y el 2.44% mixto), mientras que el 3.69% restante se componia por 83.48% plurifamiliar
horizontal, 5.50% plurifamiliar vertical mixto y 11.02% plurifamiliar vertical.

En Villa de Alvarez, hasta el 2020 la poblacién era de 149,762 habitantes y se registré un
parque habitacional de 49,080 viviendas. Segun Fernandez (2017) la superficie de Villa de Alvarez
en 15 afios del 2000 al 2015 la superficie urbana crecié de 1026 hectareas a 4628 hectareas.
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De acuerdo con Fernandez (2017) la mancha urbana se expande 151-80-25 Has cada afo,
aportando la ciudad de Colima 57-50-00 Has. aproximadamente y el Municipio de Villa de Alvarez
de 58-30-00 Has aproximadamente, sin embargo, proporcionalmente al tamafio del area urbana de
la cabecera de cada municipio, Villa de Alvarez presenta un crecimiento territorial del 4.63% cada

afo, mientras que Colima un 2.61% cada afio.

Superficie zona conurbada al 2000 = 3228.79 Has.
c) Colima = 2202 Has.
d) Villa de Alvarez = 1026.79 Has

Superficie zona conurbada al 2004 = 3836 Has.
¢) Colima= 2576 Has.
d) Villa de Alvarez = 1260 Has.

Incremento de Superficie 2000-2004= 607.21 Has.

H2 (INCORPORADQ) 3 0.01% 10842.80 011%
H2 (NO INCORPORADO) 145 0.30% 126781.63 1.27%
H3 INCORPORADO 2407 4.96% 540637.53 540%
H3 (NO INCORFORADO 332 0.68% 63994.93 0.64%
H4 (INCORPORADO) 33672 69.43% 4621331.69 46.20%
H4 (NO INCORPORADO) 4679 9.65% 55231517 552%
TOTAL 41238 5915704

Figura 4.- Comparativa de crecimiento en Colima - Villa de Alvarez Fuente: Fernandez (2017)

En Colima y Villa de Alvarez la construccién de vivienda vertical no tiene una evolucion
notable, en comparacion con el crecimiento de la mancha urbana y la vivienda horizontal que crecen
de forma exponencial. Muchos edificios de vivienda vertical no estan completamente habitados y se

encuentran deteriorados.



INCORPORACIONES POR ANO
ANO | VENDIBLE | CESION | VIALIDAD TOTAL UNIDAD
2006| 88,539.37 | 17,715.58 | 55,403.11 161,658.06 M2
2007 | 250,916.28 | 28,919.11 | 162,272.51 | 442,107.90 M2
2008 | 256,914.81 | 25,765.47 | 176,281.56 | 458,961.84 M2
2009| 211,988.85 | 78,945.41 | 144,337.49 | 435,271.75 M2
2010| 227,529.11 | 34,182.56 | 143,788.58 | 405,500.25 M2
2011| 384,690.78 | 84,187.91 | 225,162.45 | 694,041.14 M2
2012| 343,048.89 | 86,485.08 | 187,858.37 | 617,392.34 M2
2013 | 285,777.77 | 40,464.32 | 132,782.53 | 459,024.62 M2
2014 | 152,915.87 | 2,979.05 | 97,540.03 | 253,434.95 M2
2015| 363,315.73 | 70,011.81 | 268,221.31 | 701,548.85 M2
2,565,637.46 | 469,656.30 | 1,593,647.95| 4,628,941.71

Tabla 1.- Incremento de mancha urbana de Villa de Alvarez Fuente: Fernandez (2017)

La ciudad crece en un modelo 4D (desconectado, disperso, distante y desigual) esto genera
una fragmentacién en el tejido urbano que trae como consecuencias, suelo subutilizado,

marginacién social, desigualdad, degradacion ambiental, altos costos de operacion, etc. Este

modelo es altamente ineficiente e improductivo.

Esta investigacion es exploratoria puesto que no hay un antecedente de investigacién de la
vivienda vertical en la ZCCVA, por lo tanto, se desconoce la evolucién de estos edificios. Colima es
una zona sismica y a pesar de eso el primer edificio de vivienda vertical en Colima se construy6 en
la década de los 70’s, pero se desconoce por qué este tipo de vivienda no se ha desarrollado a la
par del crecimiento de la ciudad o de la vivienda unifamiliar. Si bien el crecimiento de la ciudad no
ha sido el adecuado, el IPCO ha planteado en la agenda como uno de los temas prioritarios el

ordenamiento territorial orientado a una ciudad compacta, conectada y cercana por lo que la

vivienda vertical es una alternativa para fomentar este tipo de crecimiento compacto.




1.2. JUSTIFICACION

Segun Vaggoine (2014) los modelos compactos de ciudad pueden mejorar la accesibilidad,
generar un uso mas rentable de la infraestructura y los servicios urbanos, reducir el desgaste de los
recursos naturales, reducir los costos comerciales y fomentar la igualdad social. La densificacién es
un paso indispensable para promover la sostenibilidad a largo plazo en el entorno urbano, natural y
rural. Ayuda a incrementar el dinamismo que favorece a las pequefias empresas, apoya la amplia
gama de servicios sociales, integra de forma mas econdémica la dotacion de servicios urbanos, la
integracion de transporte publico y el uso de suelo de forma integrada.

En los primeros intentos de resolver el problema de vivienda en México, el arquitecto Mario
Pani en 1942 integré el concepto de las super manzanas donde promovia vivienda vertical, uso de
suelos mixtos, altamente densificada, areas peatonales, grandes areas verdes y equipamiento
social. Esos primeros intentos ayudaron a estrechar la relacién ciudad — vivienda -usuario.

En la zona conurbada de Colima y Villa de Alvarez el crecimiento desproporcionado del suelo
en la relacion al crecimiento poblacional nos lleva a la busqueda de alternativas mas equitativas de
distribucion de las cargas urbanas para un mejor funcionamiento de la ciudad, por lo que se debe
encauzar hacia un crecimiento inteligente.

Segun la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, toda familia tiene derecho
a una vivienda digna y decorosa, de ahi la importancia de buscar alternativas para mejorar la
accesibilidad a la vivienda y mejorar la calidad de vida de los habitantes y la vivienda vertical puede
ser una opcion para mejorar la calidad de vida.

La vivienda vertical es una estrategia de redensificacion utilizada en varias ciudades, nace
como una alternativa para concentrar la poblacion en un solo espacio su objetivo era resolver las
necesidades de vivienda en ciudades con poco espacio disponibles para personas de escasos
recursos, en la actualidad la vivienda vertical es para cualquier segmento del mercado, tanto para
las personas de nivel socioecondmico alto como para las de nivel socioecondémico bajo.

Esta investigacion es importante porque identifica si existen patrones de éxito en la vivienda
vertical para generar una guia de atributos que lleven a los proyectos a ser apropiados por los
usuarios, para contribuir a una ciudad mas compacta, cercana, conectada y equitativa para mejorar
la calidad de vida de los habitantes, derivados de esta investigacion en la busqueda de estrategias
para generar ciudades mas compactas se trabajoé en conjunto con el IMEPLAN y se publicé un
articulo llamado “Metodologia aplicable para la redensificacion en el area metropolitana de
Guadalajara” , se hizo el primer borrador de una “guia de redensificacion para el area metropolitana
de Guadalajara” y se publicé un articulo llamado “Vivienda vertical como estrategia de cohesion

social en ciudades medias caso Colima”



1.3. PREGUNTAS DE INVESTIGACION

¢La vivienda vertical es aceptada por los habitantes de la zona conurbada de Colima y Villa
de Alvarez?

¢ Cuales son los motivos de la aceptacion y/o rechazo de la vivienda vertical?

¢ Cuantos edificios de vivienda vertical hay en la zona conurbada de Colima y Villa de
Alvarez?

¢ Cuales son las caracteristicas de los edificios de la vivienda vertical en la ZCCVA?

¢ Cuales son las caracteristicas de los usuarios de la vivienda vertical en la ZCCVA?

1.4. HIPOTESIS

La vivienda vertical en la zona conurbada de Colima — Villa de Alvarez carece de aceptacion
social puesto que satisface de forma parcial las necesidades espaciales de los habitantes y existe
el miedo por los habitantes de la zona conurbada por ser una zona sismica, en su mayoria es
habitada por personas foraneas al estado y como consecuencia genera indiferencia y los edificios

les falta el mantenimiento necesario por lo que se encuentran deteriorados.



1.5.- OBJETIVO

Evaluar si la vivienda vertical es aceptada por los habitantes de la zona conurbada de Colima
— Villa de Alvarez, y cudles son los motivos por los que aceptan o rechazan este tipo de vivienda,
para generar parametros de como la vivienda vertical puede ayudar a la compacidad de la ciudad y
mejorar la calidad de vida de los habitantes.

1.5.1.- OBJETIVOS ESPECIFICOS

» Cuantificar y localizar los edificios de vivienda vertical en la ZCCVA
» Identificar el perfil de los usuarios de la vivienda vertical en la ZCCVA
» Identificar caracteristicas de los edificios de vivienda vertical

» Definir patrones de éxito en el desarrollo vertical



1.6.- ALCANCES

La investigaciéon se centra en recolectar informacién acerca de las caracteristicas de la
vivienda vertical en Colima- Villa de Alvarez mediante una serie de instrumentos que permite
agrupar a las viviendas y los usuarios desde diferentes angulos segun diversas variables, esto con
la finalidad de conocer los usuarios, los edificios de vivienda e identificar posibles nichos de
oportunidad para generar proyectos inclusivos con gran sentido de pertenencia y que responda a
las necesidades
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Figura 5.- Delimitacion de area de estudio Fuente: Atlas Nacional de Riesgos

1.6.1- LIMITACIONES

» El acceso a la informacioén privada de los usuarios
+ Eltiempo y la metodologia debido a la pandemia.

+ Colaboracion de algunas dependencias de gobierno para acceso a informacion.



2. FUNDAMENTACION TEORICA

2.1. MARCO CONCEPTUAL

El término vivienda ha sido ampliamente debatido y abarca una gran cantidad de conceptos
e ideas que han ido evolucionando a lo largo de la historia y la cultura. El INEGI define la vivienda
como “espacio delimitado normalmente por paredes y techos de cualquier material, con entrada
independiente, que se utiliza para vivir, esto es, dormir preparar alimentos, comer y protegerse del
ambiente”. Rugiero (2000) divide el término vivienda en seis enfoques, vivienda como valor social,
vivienda como objeto, vivienda como satisfactor de necesidades, como proceso, como sistema y
como género de vida. Para Pérez Cuellar (1987) y Merton (1963) dicen que “la vivienda constituye
un derecho humano y una necesidad de basicos” “supone un imperativo moral si la vivienda esta
mas alla de las posibilidades individuales de mucha gente, la sociedad tiene el deber de arbitrar los
medios que la pongan a su alcance”, pero para Quintana (1989) ya no se trata de “vivienda” si no
de una solucion habitacional, para Quintana la vivienda “abarca toda la gama de alternativas para
familias de todos niveles socioecondmicos que requieren solucion a su problema habitacional”.
Actualmente el concepto de vivienda ha ido cambiando ya no es solo un lugar de cobijo o proteccion
si no también es donde el usuario goce de privacidad, satisfaccion con su entorno, salud y otros
beneficios.

Al entender el término vivienda como una solucion espacial a necesidades de los usuarios,
se busca unificar las necesidades basicas para adquirir un nivel de vida que garantice el desarrollo
familiar y de ahi nace el término de vivienda digna. Segun la declaracion de los derechos humanos,
la vivienda digna se puede definir como viviendas que se localicen en espacios completamente
equipados, en barrios equipados con varios servicios urbanos, accesibles, con espacios neutros de
relacién que permita la comunicacion vecinal; viviendas en ciudades vivas donde es posible el
desarrollo familias y personal a todos los niveles que la sociedad avanza la demanda.

El programa sectorial de vivienda establece que “el limite inferior al que se puede reducir las
caracteristicas de la vivienda sin sacrificar su eficacia como satisfactor de las necesidades basicas,
no suntuarias, habitacionales de sus ocupantes” (vivienda p. s. 2002 — 2006).

La vivienda dignha debera cumplir simultaneamente con los siguientes requisitos:

a) No tener mas de 2.5 habitantes por cuarto.
b) Estar ocupada por un nucleo familiar.

c) Estar en buen estado (no deteriorado).



d) Contar con agua potable.
e) Contar con energia eléctrica.
f) Contar con drenaje.

Es importante también definir el término usuario, que, segun la Real Academia Espafiola,
es un adjetivo referente aquel que usa algo, se entiende como una persona que usa algo para una
actividad o funcion, es importante que este esté consciente de la accion que esta desempenando,
sin embargo, se puede resumir el término a alguien que usa algo. De acuerdo con el arquitecto
Pedro Ramirez Vazquez el usuario mas que el elemento principal de la arquitectura es el objetivo
de ésta. Por lo que para la investigacion definiremos usuarios a los habitantes de la vivienda que
no solo ocupan un lugar si no que viven y usan la vivienda.

De acuerdo con lo que dice Merton (1963), cuando la vivienda este mas alla de las
posibilidades de mucha gente, la sociedad buscara los medios para poner ésta a su alcance, asi
surgio el concepto de vivienda plurifamiliar cuando las edificaciones albergaban a mas de una
familia. Este concepto se define como un edificio constituido por varias viviendas con areas
comunes, obligados a resolver en régimen de propiedad el mantenimiento y la utilizacién de los
elementos y servicios comunes.

La Vivienda vertical es un tipo de vivienda plurifamiliar, una edificaciéon que consta de varias
unidades de vivienda y el terreno es de propiedad comun. Es una agrupacion de varias viviendas
planeadas en forma ascendente compartiendo terreno y areas comunes como, azotea, lobby, area
de ingreso principal, ascensores, escaleras y area de estacionamientos.

Segun Infonavit y Coparmex 2006, la vivienda vertical es aquel grupo de viviendas cuya
composicion de espacios se integran en sobre posiciones para formar edificaciones de mas de un
nivel, cuando esta representa dos viviendas se denomina duplex, cuando el edificio aloja tres
viviendas es triplex, y para cuatro viviendas cuadruplex y para mas de cuatro viviendas se le conoce
como multifamiliar.

A medida que las ciudades se han expandido es comun que centros poblacionales unan su
trama urbana a este fendmeno se le conoce como conurbacién. Una zona conurbada es un
conjunto de areas urbanas que, a través del crecimiento poblacional y su crecimiento fisico se
fusionan.

Ante la inminente expansion de las areas urbanas por la creciente demanda de vivienda, las
ciudades han optado por modelos mas sustentables, de ahi nace el término de ciudad compacta,
que se refiere a una ciudad que logra establecer una estructura y una trama compacta y como
consecuencia trae cohesion social, genera espacios de convivencia social, genera un entorno

conectado y cercano y permite el desarrollo integral de la comunidad.



Este modelo de ciudad promueve los usos mixtos y mas densos, el término Usos segun el
reglamento de Zonificacion del estado de colima son los fines o destinos en los que podran utilizarse
determinadas zonas de un centro de poblacion. La densidad de la edificacion de acuerdo con el
reglamento de zonificacion del estado es el conjunto de caracteristicas fisicas como el tamafio,
volumen y conformacion exterior, que debe reunir una edificacion en un lote determinado, para un
uso permitido. Esta reglamentacion determina el uso que se le puede dar al predio sin comprometer
las condiciones del sitio donde se encuentra ubicado.

Entre otros conceptos importantes para la investigacion esta el Coeficiente de ocupacion
del suelo, el Reglamento de Zonificacion establece que es el factor de ocupacion del suelo en
relacion de los metros cuadrados construidos con el terreno, este determina la maxima superficie
edificable o de desplantes, excluyendo las areas destinadas para soétanos. Por lo que es un
concepto importante para determinar la densificacion de la vivienda. El Coeficiente de utilizacion
del suelo, segun el reglamento mencionado, es la relacion entre la suma de las plantas en metros
cuadrados de construccién con relacion a la superficie del terreno, este coeficiente determina la
maxima superficie construida. No se considera construida la superficie que se encuentra mas de
1.5 metros bajo el nivel de banqueta. La declinacién es un fendmeno estrictamente demografico
que se refiere a la pérdida de poblacion en un area, pero se puede extender a la pérdida de unidades
economicas y de empleo. La desvalorizacion es la pérdida de valores del suelo por la reduccion
de las expectativas de uso. El deterioro es el cambio fisico negativo que sufren los edificios se

refiere al desgaste de los edificios en materiales y estructura.



2.2. MARCO TEORICO

Las ciudades son los principales nucleos de cultura, creatividad e innovacién, de actividad
econdmica y generacion de oportunidades para las personas, estan destinadas a ser los principales
motores de la economia y factores de integracién social.

En México comienza el siglo XXI concentrando en las ciudades casi tres cuartas partes de
la poblacién nacional. La transformaciéon del entorno urbano se presenta por la tendencia de
crecimiento y concentracion de la poblacion en centros urbanos de mas de 2,500 habitantes segun
cifras de INEGI en el afio 2010 el 76.8% de la poblacion vivia en alguna ciudad.

Esta concentracion genera una expansion en las ciudades, sin embargo, esta expansion no
ha crecido proporcionalmente al crecimiento de la poblacién, segun (SEDESOL, 2012:147). Se
estima que mientras la poblacion se duplico entre 1980 y 2010 la expansion de las ciudades
aumento 10 veces mas.

Una de las caracteristicas principales de la fragmentacion del entorno urbano son los vacios
de espacio no construido que se crean en la frontera de lo urbano y lo rural y, a su vez, produce
altos costos sociales y econdmicos para los gobiernos locales.

De acuerdo con la Estrategia de Resiliencia (2015) Colima ha crecido de forma desarticulada
con una consecuente subutilizacidn del suelo urbano que se expresa en predios baldios y viviendas
deshabitadas. Al igual que muchas ciudades de México, Colima ha seguido un patrén de ocupacion
distante, disperso y desconectado que resulta altamente ineficiente e improductivo, profundiza la
desigualdad y contribuye a la degradacion ambiental.

Segun ONU Habitat (2014) Los patrones compactos de ciudad se caracteriza por un uso
intensivo del suelo con densidades medio-altas y politicas de usos mixtos, lo que conforma una
huella continua en donde el crecimiento es uniforme a las zonas consolidadas, los beneficios que
tienen los patrones compactos son: Mejor accesibilidad, menor costo de la infraestructura, menos
consumo de los recursos del suelo, menor costo de transacciones economicas y mayor integracion
social. ONU habitat en la agenda de derecho a la ciudad que es el derecho de todos los habitantes
a habitar, utilizar, ocupar, producir, transformar, gobernar y disfrutar ciudades, pueblos y
asentamientos urbanos justos, inclusivos, seguros, sostenibles y democraticos establece 8
componentes que son:

1. Ciudades libres de discriminacion
2. Ciudades con igualdad de género

3. ciudades para todas las personas



Ciudades participativas
Ciudades accesibles y asequibles
Ciudades con espacios y servicios publicos de calidad

Ciudades con economias diversas e inclusivas

®© N o o b

Ciudades sostenibles con vinculos urbano-rurales

De acuerdo con la comisién de vivienda del senado (2014) la “densificacion urbana es un
conjunto de procesos por el que las ciudades buscan ser mas compactas, eficientes, equitativas y
sustentables”. En lugar del crecimiento de la mancha urbana, la ciudad crece en su interior. Hay
cinco ventajas principales de la densificacion: movilidad mas eficiente, uso de tierra mas eficiente,
mayor sustentabilidad ambiental, mayor igualdad social y mayores oportunidades econémicas.

La vivienda digna segun la declaracion Universal de los Derechos humanos, son las
viviendas que se ubiquen en espacios plenamente equipados en barrios de servicios urbanos,
accesibles, con espacios intermedios de recreacién que permitan la relacion vecinal; viviendas en
ciudades vivas que permitan el desarrollo familiar y personal.

La vivienda digna segun Rodriguez (2017) debe cumplir con los siguientes requisitos:

a) Estar ocupada.

b) No debe tener mas de 2.5 habitantes por dormitorio.
c) No estar deteriorada.

d) Contar con drenaje y agua potable.

e) Contar con energia Eléctrica.

La vivienda diga de acuerdo con Rodriguez (2017) esta enfocada a las necesidades del
usuario, sin embargo, en nuestra época es indispensable también contemplar las necesidades del
medio que nos rodea, de ahi la aplicacién del concepto de vivienda vertical.

“Es aquel grupo de viviendas cuya composicion de espacios se integran sobre posiciones
para formar edificaciones de mas de un nivel, cuando esta representado por dos se denomina
duplex, cuando el edificio aloja tres viviendas es triplex, para cuatro es cuadruplex y para mas de
cuatro se le conoce como multifamiliar” (Infonavit — Coparmex, 2006).

Segun Gémez (2014), la vivienda vertical son proyectos alternativos e inclusivos que
promuevan la calidad de vida, sin embargo, para lograrlo es importante considerar los siguientes
puntos:

e El disefio que garantice diferentes usos de suelo.
e Que promuevan la diversidad social.

e Que la vivienda tenga que ser definida a partir de nuevas necesidades familiares.



e Que permitan la flexibilidad de usos.

En la teoria de verticalidad horizontal y horizontalidad vertical de Garcia Hurtado (2002) se
analizan diferentes edificios de vivienda vertical del cual se desprenden conceptos y caracteristicas
de este tipo de edificios entre los conceptos mas importantes son: circulaciones, estas son utilizadas
para programas domesticos y publicos donde los usuarios pueden interrelacionarse, otro concepto
es la atomizacion que se refiere a la automatizacién de nudcleos de servicios dentro del edificio.
Entre las caracteristicas importantes estan los locales comerciales que se pueden tener en planta
baja para hacer que se genere una porcion del tejido urbano en planta baja aparte de el espacio
publico dentro de los predios que pertenecen a los edificios.

Para garantizar un buen nivel de calidad de vida se debe cumplir con algunas condiciones
en base a dotacion de servicios, equipamiento, e infraestructura. CONAVI propone la medicion de
los servicios de agua, drenaje, electricidad y equipamiento. Sin embargo, hay otros factores que
repercuten en la calidad de vida de los habitantes, tales como areas verdes, distancia a
equipamientos de abasto, equipamiento de salud, fuentes de empleo, servicios de transporte, redes
de comunicacion, escuelas, centros deportivos y culturales, etc.

Segun INEGI (2020) en la encuesta nacional de vivienda la principal fuente de adquisicion

de vivienda es por medio de INFONAVIT (Ver figura 3).

Distribuciéon porcentual de viviendas propias
adquiridas nuevas o usadas, segun fuente
de financiamiento

8.5 mill
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g ]

NAS 48.6% Crédito INFONAVIT
®
38.0% Recursos propios

oy 14.8% Crédito de institucion
financiera privada

@ 6.6% Crédito FOVISSSTE

9.9% Otra fuente?

Figura 6.- Porcentaje de adquisicion de vivienda segun su fuente de adquisicion (ENVI 2020)

Existen apoyos en la adquisicion de la vivienda, los subsidios y la operacién del programa
son orientados a proyectos que fomentan el crecimiento urbano ordenado, al tiempo que contribuye
a la reduccion del rezago de vivienda de una manera responsable.

e Fomentar ciudades mas compactas.

e Evitar el crecimiento de las manchas urbanas a areas incorrectas.

e En coordinacion con gobiernos locales mejorar las condiciones habitacionales.

e Impulsar acciones para el mejoramiento de vivienda en las viviendas existentes en

la zona urbana de la entidad.



e Desarrollar y fomentar la vivienda digna.

e Impulsar la vivienda sustentable cuidando en particular la adecuada ubicacién de los

desarrollos habitacionales.

Infonavit en su manual de vida integral Infonavit: vivienda sustentable establece dentro de
su mosaico de vivienda sustentable que la vivienda debe cumplir con los siguientes lineamientos
(Figura 4).
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Figura 7.- Tabla de atributos de la vivienda sustentable Fuente: Vida integral Infonavit: vivienda sustentable
(2011)

CONAVI establece poligonos de contencion urbana, que contribuyen al ordenamiento
territorial, al usar al maximo la infraestructura, los equipamientos, aumentar densidades
habitacionales, diversidad de uso de suelo y cercania fuentes de empleo. Dentro de la ciudad de
Colima se dividen en 3, el primero es el perimetro interurbano marcado con color rojo en el Figura
07, el segundo es el primer contorno marcado con color verde y el ultimo el segundo contorno

marcado con color azul.



Figura 8.- Mapa de poligonos de CONAVI Fuente: Inventario nacional de Vivienda

Segun INEGI, hasta el 2020 la poblacion municipal de Colima era de 157,048 personas y se
registré un parque habitacional de 50,352,769. El parque habitacional se componia con 96.31 %
unidades del tipo unifamiliar (de los cuales el 97.56% era exclusivamente habitacional y el 2.44%
mixto), mientras que el 3.69% restante se componia por 83.48% plurifamiliar horizontal, 5.50%

plurifamiliar vertical mixto y 16.52% plurifamiliar vertical.



En Villa de Alvarez, hasta el 2020 la poblacién era de 149, 762 habitantes y se registré un

parque habitacional de 49,080 viviendas.
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Grafico 1.- Grafico de viviendas habitadas en el estado de Colima Fuente: INEGI

Es imposible disefiar soluciones sin tener como nucleo del proyecto a los usuarios, los
arquitectos siguen disefiando en base al modelo tradicional de familia dejando a un lado las
variaciones de comportamiento de los habitantes, en lo social y en el nucleo primario,
concentrandose en el numero de habitantes y el costo. Varios autores como Sarquis (2011),
Montaner (2011) y Coppola (2004), han dedicado investigaciones para comprender la pérdida del
modelo tradicional de familia y la repercusion en el disefio de la vivienda al generar nuevos
requerimientos espaciales, analizando nuevas dinamicas familiares y relaciones menos
permanentes de la actualidad. (Gomez, 2014).

Segun el Ministerio de Tecnologias de la Informaciéon y Comunicacion de Colombia (2011)
cuando una entidad identifica las caracteristicas, actitudes y preferencias que diferencian a sus
usuarios, tiene la oportunidad de ajustar sus actividades, decisiones y servicios para responder

satisfactoriamente al mayor numero de requerimientos. La caracterizacion es la descripcion de un



usuario o un conjunto de usuarios por medio de variables; estas variables pueden ser geograficas,
demograficas, de comportamiento e intrinsecas con el fin de conocer las necesidades y
motivaciones de los usuarios.

La metodologia de caracterizacion de usuario del Ministerio de Tecnologias de la
Informacion y Comunicacion de Colombia (2011), es la unica recopilacion de metodologias de
estudios de investigacidon social, estudios de mercado y analisis de segmentacién de mercados
aplicado al ambito urbano para la caracterizacion de usuario en América Latina. El primer paso es
definir las variables a caracterizar, estas variables tienen que cumplir ciertas condiciones para que
sean de uso practico.

1. Ser medibles, las variables deben poder evaluarse o medirse, de tal manera que cada
usuario se clasifique frente a esa variable.
Ser sustanciales, éstas deben agrupar una cantidad de la poblacién del analisis.
Asociativas, son los grupos poblacionales que deben asociarse o relacionarse.
Ser asequibles, metas o variables que se definan deben de ser alcanzables.

Ser relevantes, las variables deben de ser importantes para los servicios prestados.

o g~ w0

Ser consistente, las variables deben seguir cumpliendo las anteriores condiciones a través
del tiempo, aunque los usuarios cambien de grupo.

Segun el Ministerio existen 5 niveles de informacion de grupos ciudadanos, estos niveles
representan el grado de dificultad para obtener la informacion, partiendo de lo mas general a lo mas

especifico de cada individuo. Véase (Figura 6)

Comportamientos

N ‘\‘\_///

Figura 9.- Niveles de Conocimiento de ciudadanos particulares. Fuente: Guia de caracterizacion de usuario

Variables geograficas: Las variables geograficas corresponden al area de ubicacién de los
usuarios y todo relacionado con las mismas. Por ejemplo:
e Ubicacion: donde vive el usuario, donde trabaja.

e Clima: segun la zona o la altitud del usuario.



Variables demograficas: Son las caracteristicas del usuario que corresponden a datos de

poblacion, por ejemplo:

Poblacién: numero de habitantes en la zona de influencia.

Edad: la variable de edad va ampliamente ligada con variables intrinsecas y de
comportamiento, corresponde a la edad cronoldgica del usuario.

Geénero: Al igual que la edad tiene influencia en otras variables corresponde al sexo
biolégico de los usuarios.

Tamafio familiar: corresponde al numero de integrantes del nucleo familiar del
usuario.

Ocupacion: Actividad a la que se dedica el usuario.

Educacion: maximo nivel de educacion alcanzado.

Ingresos: Clasificar por rangos los montos de ingreso recibido mensual.

Lenguajes: Idiomas usados por los usuarios.

Vulnerabilidad: Individuos con caracteristicas que limitan su capacidad intercambios
con la entidad.

Nivel socioecondmico: segun la calificacion de AMAI (2018)

Variables Intrinsecas: Estas son las que hacen referencia a las actividades o valores

comunes, tales como gustos o preferencias personales. Por ejemplo:

Intereses: Actividades frecuentes del usuario, es importante identificar temas
comunes que faciliten la comunicacion con el entorno, ejemplo: deportes,
entretenimiento, etc.

Lugares de encuentro: Se refiere a los lugares que frecuenta el usuario y distancias
que recorre.

Comunicaciéon: cémo el usuario se comunica y por qué medios tiene acceso a

informacion. Por ejemplo, teléfono, redes sociales, presencialmente, etc.

Variables de comportamiento: Estas variables se refieren a las acciones ejecutadas por

los usuarios, mas alla de lo que dices hacer o preferir.

Niveles de uso: la frecuencia de la relacion del usuario con determinados espacios.
Estatus del usuario: estado del usuario con la entidad.

Rutina del usuario.

Variables de confort: Esta variable se refiere a la percepcion de comodidad del usuario

respecto a su entorno.

Necesidades del usuario: hacer referencia a las necesidades del usuario respecto a

su entorno.



VARIABLES

Nivel de satisfaccion: nivel de satisfaccion de los usuarios con los elementos de su

entorno.

Caracteristicas de su entorno: caracteristicas fisicas del entorno descritas por el

usuario.
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Figura 10.- Cuadro de variables Fuente: Elaboracion propia



2.3.- MARCO HISTORICO:

De acuerdo con lo escrito por Rodriguez (2017) la vivienda comenz6 a existir a raiz de la
necesidad del ser humano de protegerse de las adversidades del clima, ademas de otros peligros
que se presentaban al vivir a la intemperie. Al inicio fueron las cuevas y cavernas que la naturaleza
misma proveia al ser humano y que en ellas se realizaban actividades principalmente de descanso
y alimentacion de los primeros hombres, esto se dio en la edad de piedra.

Las primeras viviendas de las cuales se tiene evidencia surgen en el periodo paleolitico y
neolitico, en donde predominé la piedra como material de construccion, Segun Lazo (2010) las
cuevas son refugios naturales, estas proporcionan cobertura y proteccion a factores climaticos como
la lluvia, el viento y la nieve. Se han descubierto en mas de 200 cuevas grabados y pinturas
rupestres de la época Paleolitica, también existen evidencias de otro tipo de construccion, viviendas
estables a base de arcilla.

Segun Rodriguez (2017), las primeras viviendas construidas por el hombre se fabricaban
por el mismo usuario utilizando materiales de la region y técnicas constructivas empiricas, con
estrategias de disefio segun la regién en que se encontraban, pero no solamente como abrigo ante
los elementos exteriores. De acuerdo con Baechelard (2009) el hombre sin la vivienda seria un ser
disperso, sin un centro en donde pueda convivir y expresarse como familia y por esto no solo es un
refugio sino también una manifestacion de un valor esencial como lo es el “HOGAR”

Se puede deducir que en el neolitico también se fundan los primeros “Hogares” a raiz del
descubrimiento de la agricultura, El Periodo Neolitico nace a partir del descubrimiento de la
agricultura, que es cuando el ser humano aprende a cultivar sus propios alimentos, una vez
consolidada la agricultura, los grupos humanos fundaron los primeros pueblos de viviendas y
dejaron atras las cuevas, utilizandolas como campamentos para cazar o ceremonias. (Lazo, 2010)

Derivado de lo anterior se afiaden nuevas funciones a la vivienda, como lo son la preparacion
de alimentos, la convivencia y actividades de ambito religioso o ceremonial.

De acuerdo con Rodriguez (2017) A raiz de este nuevo concepto de la vivienda como un
hogar e incluido dentro de los margenes de una comunidad o poblacién, se desarroll6 la vivienda
de manera distinta para cada cultura sin embargo siempre siendo un eje rector del desarrollo del
ser humano.

En Egipto las primeras viviendas eran casas construidas con adobes con plantas

rectangulares. Los vestigios arqueoldgicos muestran que las casas de los esclavos tenian dos o



hasta cuatro cuartos y se establecian sobre una reticula ortogonal, con pasillos estrechos que
trascienden entre los barrios a diferencias de las viviendas de los capataces eran mas grandes.

Segun Rodriguez (2017) en la cultura mesopotamica, las viviendas no eran estéticas, debido
a las condiciones ambientales los materiales de construccién se limitaban a utilizar ladrillos de arcilla
y ladrillos cocidos de adobe. Los muros para protegerse no tenian vanos lo que impedia la
iluminacion natural y ventilacion.

De acuerdo con Rodriguez para el siglo V los habitantes de Roma Vivian en casas circulares
que se estructuraban en una sola pieza, solo con la apertura de la entrada, las paredes eran de
ramas enjarradas con arcilla que sostenian un techo redondo, con gran pendiente para el desague
de la precipitacion pluvial. Asi mismo existian ya las distinciones sociales en la vivienda, iniciando
por conceptos de disefio y estructura. En Roma, las viviendas para el personal con mayor poder
adquisitivo, tenian la base de piedra y un piso superior construido de madera, un patio central
llamado cavaedium, y el techo estaba inclinado hacia este patio con un estanque destinado a recibir
las aguas de la lluvia. Alrededor del patio central se establecen las habitaciones y mientras mas

poder adquisitivo mas habitaciones tenian (Rodriguez, 2017).

Tabla 2.- Historia de la vivienda de la edad de piedra a la era romana Fuente: Rodriguez Sanchez (2017) a su
vez tomado de la Arg. Tania Arévalo
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En la misma era romana avanzan las necesidades sociologicas del ser humano la cultura y
la civilizacion abren paso a un nuevo concepto de vivienda del cual aunque no se sabe a ciencia
cierta cuando inicio, se cuenta con investigaciones y documentos que podrian dar una nocion de
dicho suceso, como el del historiador Diodoro, que habld de casas que contaban con diversas plantas
entre los afios 500 a 300 A.C., asi mismos existen vestigios arqueoldgicos, que hacen suponer la
existencia de vivienda diferente a las unifamiliares.(CORREA, 1963)

La historia de la vivienda vertical se remonta a la época del Imperio Romano. En aquel
entonces nace el primer concepto de vivienda plurifamiliar, se crearon las insulae, que eran un
conjunto de viviendas de poca altura que alquilaban a los que no contaban con una vivienda propia.
Fue hasta 1860 cuando la vivienda plurifamiliar gano mas popularidad. Con la Revolucion Industrial,
se patenta el uso del ascensor, se comienza a usar el concreto armado y aparecen las bombas
eléctricas.

Segun Martinez (2012) para 1925, El edificio de la Torre Ritz hecho en Nueva York fue un
detonante que desencadend el auge de la vivienda vertical para personas de altos recursos. 10 afios
después Nueva York ya contaba con mas de 150 rascacielos residenciales y esta tendencia de la
vivienda vertical ya no solo como vivienda social se habia extendido a otras ciudades del mundo
como Shanghai y Buenos Aires. En México, esta tendencia toma fuerza en las grandes urbes con
problemas de espacio, esto cuando estos proyectos tienen mayores utilidades que el desarrollo
horizontal.

Las viviendas verticales arrancaron en Estados Unidos y Europa desde las décadas de los
70°s y 80’s en el siglo XVIIl y XIX, donde nace de avances y eventos cuya sincronia historica
permitieron su concepcioén y desarrollo. En 1871 el incendio que hubo en Chicago destruyé el centro
de dicho lugar, y su reconstruccion resultaba demasiado cara debido a que los precios de la tierra se
habian elevado vertiginosamente, por lo se optd por otro factor de crecimiento que apostaba por la
verticalidad, lo que fue el avance de la tecnologia, resultado de la revolucién industrial.

Inicialmente, a finales de la década de 1920 y comienzos de la de 1930, en Latinoamérica se

crean las primeras instituciones destinadas a financiar y construir vivienda vertical motivada



principélmente por la demanda de vivienda y el establecimiento de los primeros asentamientos
informales en las periferias de entonces. Estas acciones se dieron paralelamente a las realizadas en
Europa con el fin de su reconstruccion de forma masiva (Zamora, 2010).

En 1920 la ciudad de México pasa por una metamorfosis considerable, en donde se
transforma de ser una pequena ciudad, a una extensa metrépolis a inicios de 1950, es decir que en
apenas treinta afios, el niumero de habitantes aumenté considerablemente, pasé de 400,000 a casi
4,000,000 de habitantes. La mancha urbana se extendi6 en todas direcciones, en una expansion sin
precedentes (Pérez, 2003).

Entre 1940 y 1950 la superficie urbana de la ciudad de México comenz6 a acelerarse, pasé
de 99.4 km2 a 175 km2 y en 1960 alcanzé los 235 km2, lo que significd un crecimiento de superficie
construida en dos décadas del 75% y del 134%, a consecuencia se optaron por alternativas verticales,
cuya concepcion arquitectdénica rompe con la tradicional manera de convivir entre vecinos. En donde
los valores y las costumbres se transforman, desaparecen antiguas normas y surgen nuevos modelos
para habitar, reflejandose en la implantacién de los inmuebles y la disposicion de estos (Pérez, 2003).

De acuerdo con Rodriguez (2017), en 1975 se empezaron a edificar los primeros conjuntos
habitacionales en México, estos conjuntos se construyeron en régimen de condominios tanto vertical
como horizontal y mixto, estos edificios fueron promovidos por INFONAVIT en ciudades con alto
indice de edificacion.

En 1979, se decreto la Ley de Fraccionamientos de Terrenos y establecié el Reglamento de
Construcciones en Condominio el cual establece en su articulo 24 que:

“...a los conjuntos habitacionales de interés social, los cuales no tienen ninguna limitacion en
cuanto al numero de viviendas, se pueden edificar en un solo predio...”

Como retribucién aportaron areas de donacion, hicieron obras de equipamiento urbano y
construyeron obras de urbanizacion que se les requirieron para el correcto funcionamiento de la
estructura urbana. Todo esto con el objetivo de ofertar suelo urbano a las personas de escasos
recursos economicos, en 1982 se modificd la Ley de Fraccionamientos que dio acceso a crear el

fraccionamiento social progresivo las cuales fueron hechas por instituciones publicas como el Instituto



de Acci‘én Urbana e Integracion Social (AURIS), COMISION PARA LA REGULARIZACION DEL
SUELO DEL ESTADO DE MEXICO (CRESEM).

Segun Rodriguez (2017), las reformas de la Constitucion Politica de la Republica Mexicana
hechas en el afio 1976, hicieron que se decreta la primera Ley General de Asentamientos Humanos
en 1983. En las décadas de los 80°s las instituciones publicas configuraron espacios para desarrollos
multifamiliares en régimen de condominios principalmente del tipo vertical, con estas acciones se
redujo la superficie cubierta por vivienda, esto tuvo como consecuencia el aumento de las densidades
habitacionales en los planes de desarrollo hasta llegar a las 80 viviendas por hectarea. En 1993 se
decretdé la segunda ley de asentamientos humanos la cual clasificaba los fraccionamientos
habitacionales en la siguiente tipologia:

e Social progresivo, con obras de urbanizacion y equipamiento progresivas Habitacion
popular con obras de urbanizacién y equipamiento terminadas.

e Habitacion residencial con obras de urbanizacion y equipamiento terminadas.

e Habitacion campestre con obras de urbanizacion y equipamiento terminadas.

Los fraccionamientos otorgan areas de donacién y construyen las obras de infraestructura
primaria que son requeridas para la adecuada integracion a la estructura urbana existente.

El primer desarrollo multifamiliar destacado en México fue el proyectado por el Arq. Mario
Pani, quien por sus obras se ha convertido en uno de los principales precursores y promotores del
concepto de vivienda multifamiliar, este conjunto se construyd en 1940 y se nombré la Unidad
Habitacional presidente Aleman, se encuentra ubicado en la ciudad de México y cuanta con un total
de 1080 departamentos, este desarrollo también llamado Multifamiliar Miguel Aleman se convirtié en
un icono de esta arquitectura, fue una revolucién en para la época que se construyd, nombrado un
hito del siglo XX y una obra maestra de la arquitectura mexicana contemporanea.

Esta manifestacion arquitectdénica ocasionada por una nueva necesidad en la oferta de
vivienda en el pais llamoé a la puerta de las entidades promotoras y otorgantes de créditos para la

adquisicion de vivienda, afectando en sus programas y politicas para ajustarse a la nueva tendencia.



En la década de los setenta, el sector publico empezé a implementar politicas de apoyo a la
vivienda, se crearon y fortalecieron instituciones nacionales y estatales para financiar y construir
viviendas de interés social en areas urbanas.

En un repaso a lo previamente descrito en 1975, se construyen los primeros conjuntos
habitacionales verticales bajo el régimen de condominos promovidos por el INFONAVIT.

En los ochentas, los programas e instituciones de vivienda previamente mencionados
destinaron espacios para la construccion de desarrollos multifamiliares en régimen de condominios
principalmente de tipo vertical.

Esta tendencia de la vivienda vertical a modo de conjuntos habitacionales multifamiliares
marco una pauta en todo el pais, llegando a los principales estados y manifestandose como una

opcidn viable para el desarrollo de vivienda.
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Figura 11.- Linea del tiempo hasta el primer edificio construido en Colima Fuente: Elaboracién propia.
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Figura 12.- Linea del tiempo de la evolucion de la vivienda en México. Fuente Rodriguez (2017)

Entidad

federativa 1990

Colima 90 057

110 481

1995

2000 2005

132201 149189

2010

2015

180378 205243 226853

Tabla 3.- Evolucion del parque de vivienda en el Estado de Colima Fuente INEGI 2020

2020



En el municipio de Colima la evolucién de la vivienda ha sido paulatina en los ultimos afios en
la siguiente grafica se ve el incremento de vivienda de 1995 al 2020, practicamente en un periodo de

25 anos se duplico el parque de vivienda pasando de 28,262 viviendas a 50,352 viviendas.
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Grafico 2.- Grafico de viviendas ocupadas en el municipio de Colima Fuente: INEGI 2021

Sin embargo, en el municipio de Villa de Alvarez el crecimiento se ha triplicado pasando de

un parque de vivienda de 15,427 a 49,080 en un periodo de 25 afios.
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Grafico 3.- Grafico de viviendas ocupadas en el municipio de Villa de Alvarez Fuente: INEGI 2021



be acuerdo con Jose Fansisco Ventura Ramirez, exdirector de la Facultad de Ingenieria Civil
de la Universidad de Colima, el sismo del 21 de enero del 2003, se ubica dentro de la categoria macro
por haber rebasado los siete grados de intensidad y por la magnitud de dafios causados.

A 15 afos de distancia, sin embargo, la poblacion del estado continia en situacién de
vulnerabilidad porque hasta ahora solo la capital tiene un reglamento reciente de construccion,
emitido en 2014, pero no ha publicado las normas técnicas para garantizar la seguridad de los nuevos
inmuebles ante fendmenos sismicos.

Pese a lo anterior, contra la creencia popular de que por ser zona altamente sismica la ciudad
de Colima no es apta para la construccion de edificios altos, el doctor Agustin Ordufia Bustamante
prepara el proyecto Desarrollo de vivienda vertical sustentable, para el que propone la aplicacion del
mecanismo denominado aislamiento sismico.

Profesor investigador de la Facultad de Ingenieria Civil de la Universidad de Colima, Agustin
Orduna explica que la idea es promover edificios para vivienda de diez a 20 niveles, pues este tipo
de inmuebles “es mas apropiado y seguro para regiones como Colima que, aunque son altamente
sismicas, tienen un suelo bastante duro, formado por material volcanico”.

José Francisco Ventura sefiala, a su vez, que ante los tres tipos de suelo del area conurbada
Colima-Villa de Alvarez, cada zona debe tener su propio disefio para construccion desde el punto de
vista sismico. Y aunque el area de mayor riesgo se encuentra al sur de la ciudad, en todos los casos
se requiere realizar estudios del suelo porque las avalanchas volcanicas estan compuestas de
materiales diversos: “A veces se encuentra uno piedras muy grandes y en otras hay islas de material
de tierra conocido como limo o arena”.

la propuesta fue presentada ante el Consejo Nacional de Ciencia y Tecnologia (Conacyt), en
el marco de su Convocatoria de Proyectos de Desarrollo Cientifico para Atender Problemas
Nacionales 2017, y paso la primera etapa, por lo que actualmente los académicos

entregaron la propuesta formal en busca de la aprobacién definitiva y la asignacion de

recursos para el desarrollo del proyecto.



“‘Una de las propuestas que contiene el proyecto es realizar una especie de campafia de

concientizacion de la gente, para explicar que los edificios altos pueden llegar a ser mas seguros que

las casas de uno o dos niveles, pues cuando se tiene ese tipo de miedos es por desinformacion”.

2.4.- MARCO NORMATIVO:

2.4.1.- Constitucion Politica Mexicana

Dentro del articulo 4 de la Constitucion Politica Mexicana, se establece el “derecho de toda

familia a disfrutar de una vivienda digna y decorosa”. La ley dictara los instrumentos y los apoyos

para lograr este fin. También el articulo 115 de la constitucion en la seccion 5 establece que los

municipios, en los términos de las leyes estatales y federales estan facultados para:

Formular, aprobar y administrar la zonificacién y planes de desarrollo urbanos
municipales

Participar en la creacion de reservas territoriales

Participacién de planes de desarrollo regional

Autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del suelo.

Intervenir en la regularizacion de la tenencia

Otorgar licencias y permisos de construccion

Participar en la creacién y administracién de zonas de reserva ecoldgica

Intervenir en la formulacion de programas de transporte publico

Celebrar convenios para la administracion de zonas federales.

2.4.2.- Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y

Desarrollo Urbano



be acuerdo con el Articulo 24 de la ley de Asentamientos Humanos, la estrategia nacional de
ordenamiento territorial es la encargada de configurar el desarrollo del pais en el mediano y largo
plazo y promovera la utilizacion racional del territorio y el desarrollo equilibrado del pais (Ley General
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, 2016).

La estrategia nacional de ordenamiento territorial debera establecer las medidas para el
desarrollo sustentable del pais, tomando como base sus recursos naturales, sus actividades
productivas y del equilibrio entre los Asentamientos Humanos y sus condiciones ambientales y
plantear los mecanismos para su implementacién, articulacion intersectorial y evaluacion (Ley
General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, 2016).

La urbanizacion, fraccionamiento, transmisiéon o incorporaciéon al Desarrollo Urbano de
predios ejidales o comunales debera contar con las autorizaciones favorables de impacto urbano,
fraccionamiento o edificacion por parte de las autoridades estatales y municipales correspondientes,
de acuerdo a esta Ley. Dichas autorizaciones deberan ser publicas, en los términos de este
ordenamiento y otras disposiciones en la materia.

Articulo 77. La Federacion, las entidades federativas, los municipios y las Demarcaciones
Territoriales llevaran a cabo acciones coordinadas en materia de Reservas territoriales para el
Desarrollo Urbano y la vivienda, con objeto de establecer una politica integral de suelo urbano y
reservas territoriales, mediante la programacion de las adquisiciones y la oferta de tierra para el
Desarrollo Urbano y la vivienda; reducir y abatir los procesos de ocupacion irregular de areas y
predios, mediante la oferta de suelo con infraestructura y servicios, terminados o progresivos, que
atienda preferentemente, las necesidades de los grupos de bajos ingresos; asegurar la disponibilidad
de suelo para los diferentes usos del suelo y destinos(Ley General de Asentamientos Humanos,

Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, 2016).
2.4.3.- Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Colima

En esta ley existen diversos articulos que nos amparan ante diferentes situaciones del

aprovechamiento urbano del suelo en territorio mexicano, por lo cual rescatamos que el Estado de



Colimagesté en un proceso de modernizacion y desarrollo al igual que el pais. En este proceso uno
de los retos mas complejos es la ordenacién del territorio, para hacer un aprovechamiento eficiente
del suelo en los diferentes usos, con el objetivo de proveer el espacio, la infraestructura y el
equipamiento urbano que requiere el desarrollo del estado.

Las dinamicas urbanas, la migracion del campo a la ciudad y el crecimiento demografico traen
como consecuencia un crecimiento de las areas urbanas del estado, Manzanillo, Tecoman, Armeria
y la conurbacién Colima- Villa de Alvarez.

La situacion urbana del estado sigue caracterizandose aun por problemas que se fueron
agravando desde las dos décadas anteriores, como son la distribucién de la poblacion en mas de
700 localidades que tienen menos de 2,500 habitantes, lo que complica la adecuada dotacion de
los servicios; aparte una excesiva concentracion urbana en la zona de Manzanillo, Tecoman y la
conurbada Capital con Villa de Alvarez, en cuyos municipios se aloja casi el 70% de la poblacion
estatal (Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Colima, 1994).

Para sustentar este sistema de planeacion, es indispensable que la legislacién urbanistica,
defina con precision las autoridades responsables y los procedimientos administrativos eficaces y
garantice que todo acto relacionado con el uso y destino de predios, infraestructura y edificaciones,
se expida y verifique observando los programas de desarrollo urbano de los centros de poblacion, las
disposiciones en materia de proteccién al medio ambiente y las normas de seguridad (Ley de

Asentamientos Humanos del Estado de Colima, 1994).

2.4.4. Reglamento de Zonificacién del Estado de Colima

En Colima el reglamento que rige la edificacion de vivienda vertical es el Reglamento de Zonificacion

del estado de Colima y el del Municipio de Colima, respectivamente. El cual establece lo siguiente:



;Artl'culo 63, 64,65y 66. Las edificaciones construidas en los predios con uso de suelo tipo H2-

V, H3-V y H4-V, estaran sujetas al cumplimiento de los siguientes lineamientos mostrados en la (tabla

3)

. . Coeficiente Coeficiente de - . -
Lineamientos Densidad maxima Sl..lp-erﬁcle Fr'el_wle lnfilce d'e de ocupacién utilizacion de Altura maxima | Estacionamiento Restricclén | Restricclon Reslrlcc'tén M9do d_e
minima minimo edificacion frontal es laterales posterior edificacion
de suelo suelo
. La que resulte Sujetas a
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Densidad baja, re resell'ﬂa q50 1200 m2 40 300 m? 0.4 (40%) de | 1.2 (120%) de | coeficientes de una distancia ;10 50% de particularida 3.00m Abierto
tipo H1-V, (art. 64 P m la superficie la superficie ocupacion y area des de la .
P! P
viviendas por o o mayor de 80 m o
hecta total del lote. total del lote. utilizacion del jardinada zona
ectarea suelo especifica
; La que resulte Sujetas a
23232:’::“':?5 :’:’ No mayor de | Nosuperiora | deaplicarlos |, ...~ | &m, con las semiabierto
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tipo H3-V,(art. 65) viviendas por la superficie la superficie ocupacion y mayor de 80 m area des de la cerrado
hectéreg' total total del lote. utilizacion del Y jardinada, zona
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Tabla 4.- Tabla de lineamientos de uso habitacional vertical Fuente: Elaboracion propia del reglamento de Zonificacion del
Estado de Colima.

El articulo 67 del Reglamento de Zonificacién establece que las zonas de uso mixtos son las

que mezclan usos habitacionales con actividades de comercio y servicios, asi como de equipamiento

urbano, estas areas se clasifican por su radio de influencia.

I.  Mixtos de barrio: predominan uso de suelo habitacional, pero es compatible con usos
comerciales y de servicios, por lo general se encuentran alrededor de centros
barriales. El 75% de la zona puede ser de caracter habitacional.

II.  Corredor urbano mixto: son aquellas con las que las zonas habitacionales coexisten
de forma equitativa con los usos comerciales y de servicio, se establecen en
corredores urbanos siendo adecuadas para ubicar comercios y servicios de mayor

impacto. El 50% de la zona puede ser de caracter habitacional.

lll.  El uso de suelo mixto central: predomina el comercio y los servicios, principalmente

sirve a un gran sector de la poblacion por lo que el uso habitacional no podra ser menor

al 25% de la zona



:A\I’tl'CU|O 70,71,72y 73. Los predios o lotes y las edificaciones construidas en las zonas Mixtas,
, tipo MB1, MD1, MC1, MB2, MD2, MC2, MB3, MD3, MC3, Y MB4, MD4, MC4, estaran sujetas al

cumplimiento de los siguientes lineamientos mostrados en la (tabla 4).

5 - Coeficiente Coeficiente de e . s
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Tabla 5.- Tabla de lineamientos para usos mixtos. Elaboracién propia
Articulo 172. Para las zonas habitacional plurifamiliar vertical densidad baja, media y alta, H2-

V, H3-V y H4-V; las obras minimas de urbanizacion son todos los servicios publicos, (reglamento de

zonificacion del Estado de Colima, 2016).

El articulo 216 establece la capacidad maxima de las calles locales en cuanto el numero de

viviendas que le dan acceso de forma directa, como se muestra en la siguiente tabla.

TIPO DE ZONA

Numero. de vivienda

Longitud maxima

densidad alta

(maximo por entronque) (metros)
H2-V. Plurifamiliar vertical 40 95
densidad
H3-V. Plurifamiliar vertical 62 124
densidad media
H4-V. Plurifamiliar vertical 62 93

Tabla 6.- Capacidad Maxima de Vivienda por entronque Fuente: Elaboracion

Rodriguez Figueroa (2019)
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PROGRAMA DE
DESARROLLO URBANO DEL
CENTRO DE POBLACION DE
"VILLA DE ALVAREZ"

y e NPT e A 1l | M. AYUNTAMIENTO
: 702 S consTITucioNAL | | 3]
N SR DE VILLA DE ALVAREZ| | 72820
| —

A estratecia |[E-3
2l |""ZONIFICACION

Figura 14.- Plano de Zonificacién del Municipio de Villa de Alvarez Fuente: Ayuntamiento de Villa de Alvarez

2.4.5. Reglamento de Construccion del Municipio de Colima

En el Reglamento de Construcciéon del Municipio de Colima, el articulo 13 menciona que en
los instrumentos de planeacion se establecen las bases de coeficientes destinados a fijar la ocupacion
de suelos. Para los casos no previstos, se instaura el grado de aprovechamiento, el cual se expresa
por el Coeficiente de Ocupacion de Suelo (C.0.S) que se refiere al nimero de metros cuadrados
construidos por metros cuadrados de terreno y el Coeficiente de Utilizacion del Suelo, ( C.U.S) como
la suma de los metros cuadrados construidos por cada planta en la relacién de metros cuadrados de

terreno, como se muestra en la tabla 3 (H. Ayuntamiento constitucional de Colima, 1999).



GENEROS TIPOS C.0.S. C.U.S.

D) Habitacion a) Unifamiliar i 1.4
b) Bifamiliar o daplex i 1.4
¢) Multifamihar

5 2.0

Tabla 7.- Coeficientes de Construccion del Municipio de Colima

2.4.6 Ley Estatal de Condominios

Ley publicada en el periddico oficial "El Estado de Colima" el sabado 31 de octubre de 1981,
la cual busca encontrar las mejores soluciones para el uso adecuado y eficiente de la superficie
territorial del Estado, para lo cual se ha examinado la necesidad de dotar de un marco juridico y
administrativo que contenga las mayores predicciones (sic) para resolver con objetividad y eficacia
los problemas derivados del crecimiento urbano, proporcionando la seguridad y tranquilidad que se
requiere a través de politicas y estrategias que tengan al alcance de autoridades y ciudadanos,
instrumentos fundamentales de planeacion, capaces de involucrarnos en el proceso que requiere, la
participacién de todos.

El Régimen de Condominio, es una de las formas o soluciones que mas se utilizan en la
actualidad, tanto para resolver necesidades de vivienda como para satisfacer la garantia y solvencia
de la inversion, concediendo la maxima seguridad publica posible que impulse el desarrollo y avance
de la colectividad, dando los incentivos que en materia de propiedad y Asentamientos Humanos
requiere nuestro Territorio, siendo, por lo tanto, indispensable, el establecer y regular legalmente el
Condominio tipo horizontal y el tipo mixto, ademas del vertical ya establecido y regulado, con lo cual
se completa el marco juridico y administrativo que permitira el avance del desarrollo urbano del
Estado unido a la seguridad que por esa normalizacion alcanza el ciudadano por su vivienda (Ley
de Condominios, 1981).

Cabe mencionar que esta ley habla de los condominios en general, es decir los horizontales,
mixtos y verticales, por lo que se puede decir que no se tiene una ley o un reglamento que hable

unicamente de las viviendas verticales en Colima y Villa de Alvarez.



24.7. Reglamento de Desarrollo urbano y seguridad estructural para el

municipio de Villa de Alvarez, Col.

El articulo 8 del Reglamento establece que los coeficientes para vivienda multifamiliar son de
C.0S.5yCUS20

El articulo 108 establece las dimensiones minimas de los espacios:

Local Habitacional Area Lado Altura
Recdmara principal 9.00 M2 3.00 M2 2.70M
Recamara adicional 7.30 M2 2.70 M2 2.70M
Estancia 7.30 M2 2.70 M2 2.70M
Comedor 9.00 M2 3.00 M2 2.70M
Estancia-Comedor 14.60 M2 2.70 M2 2.70M
Cocina 6.00 M2 1.80 M 2.70M
s ctanci comedr LsoM | 270m
Bafio 3.00 M2 1.20M 2.70M
Cuarto delavado 1.80 M2 1.50 M 2.70M

Tabla 8.- Dimensiones minimas de espacios Fuente: Elaboracion propia del reglamente de desarrollo urbano de
Villa de Alvarez

El articulo 105 del reglamento de desarrollo urbano de Villa de Alvarez establece el nimero
de cajones de estacionamiento por vivienda, para vivienda plurifamiliar o conjuntos habitacionales
manejan los siguientes margenes:

e menor de 80 m2. — 1 por vivienda
e 81a120m2 — 1.21 por vivienda

e 121a150m2. — 1.5 por vivienda

e 151a250m2. — 2 por vivienda

e Mayor de 251 m 2 — 3 por vivienda



3.- METODOLOGIA

3.1.- DESCRIPCION DEL PROCESO METODOLOGICO
La investigacion esta dividida en dos etapas ambas etapas (ver figura 14)
3.1.1.- Etapa 1.

Esta etapa es el disefio de la Investigacion, es una etapa de planeacion para identificar el
problema, conocer el area de estudio y definir los conceptos que intervienen en el proyecto.

1. Investigacion Documental: Apoyada en libros, articulos, paginas de internet
oficiales, entidades federales, estatales y locales, relacionado con la vivienda
vertical, la poblacién, los usuarios y todo aquel documento que permita abonar al
tema.

2. Generacién de Instrumentos: Es el disefio basado en la consulta bibliogréafica de
los instrumentos que nos permitan levantar la informacion necesaria para
desarrollar la investigacion.

3. Investigacion de campo: Barrido por el area de estudio para identificar y localizar
los edificios de vivienda vertical previamente mencionados en la consulta
bibliografica y los que no fueron mencionados.

4. Determinacion de Muestra: Con base a la identificacion de los edificios de vivienda

vertical determinaremos la muestra estadistica para levantar la investigacion.



3.1.2.- Etapa 2.

Esta etapa es la Aplicacién de la Metodologia que es el desarrollo de la metodologia en el

marco de la investigacién previamente disefiada.

L.

Levantamiento de edificios: Es el levantamiento de los edificios de vivienda vertical
mediante guias de observacion previamente disefiadas.

Levantamiento de encuestas: Es el levantamiento de las encuestas previamente
disefiadas a los usuarios de la vivienda vertical en el area de estudio.

Procesamiento de datos: Es el vaciado de la informacion obtenida en el levantamiento
de las encuestas y las guias de observacion.

Analisis de resultados: Es el andlisis de los datos ya procesados y la interpretacién de
los resultados.

Conclusiones: Analisis de cumplimiento de los objetivos y la aceptacion o rechazo de

la hipotesis.

DISENO DE LA

Determinacién de la Procesamiento de datos

INVESTIGACION muestra

APLICACION DE

LA METODOLOGIA ,_—\\ Guias de ,__\\
V4 N observacién Va N
1 \ ! ,
1 1 Analisis de
= : resultados
1 1
Investigacion documental 1 I 1 1
1 1 ] Encuestas 1
I 1 1
(] 1 1
1 1
1 I 1
= 1 Barrido del 4rea = 1 "
1 de estudio 1
\ 1 1 I Conclusiones
\ 4 \ Y4
~ 4 -~ 7’

Generacién de
instrumentos

Figura 15.- Proceso metodoldgico Fuente: Elaboracion propia.



3.1.3 Tipo de Investigacion

Dado que el objetivo del estudio fue descubrir si la vivienda vertical es aceptada por los
habitantes, y cuales son los motivos por los que aceptan o rechazan este tipo de vivienda en la zona
conurbada de Colima y Villa de Alvarez, se recurrié a un disefio no experimental que se aplicé de
manera transversal.

De acuerdo con Hernandez, Fernandez y Baptista (2003) la investigacion no experimental “es
la que se realiza sin manipular deliberadamente las variables; lo que se hace en este tipo de
investigacion es observar fendmenos tal y como se dan en un contexto natural, para después
analizarlos” (2003, pg270). Estos mismos autores sefalan que los disefios de investigacion
transversales “recolectan datos en un solo momento, en un tiempo unico. Su propdsito es descubrir
variables y analizar su incidencia e interrelacion en un momento dado” (pg. 45) También se puede
considerar una investigacion explicativa, ya que no soélo persigue describir o acercarse a un
problema, sino que intenta encontrar las causas del mismo.

La presente investigacion fue disefiada bajo el planteamiento metodolégico del enfoque mixto,
aunque se pretende recolectar datos y estandarizarlos, se considerara una investigacion cualitativa
ya que tendra la facultad de abrir nuevas opciones e ideas que no se conseguirian con una
investigacion cuantitativa, debido a su naturaleza cerrada e inflexible. Este esquema es el que mejor
se adapta a las caracteristicas y necesidades de la investigacion. Este enfoque utiliza una recoleccion
de datos para comprobar la hipétesis y cumplir los objetivos previamente planteados.

De este enfoque utilizamos la técnica de encuestas para conocer a los usuarios de la vivienda
vertical y las guias de observacion para evaluar los edificios de vivienda vertical en la zona conurbada
de Colima — Villa de Alvarez.

Esta investigacion en su mayoria fue un estudio de campo y una parte documental. La
investigacion fue dividida en dos etapas: La etapa uno fue la parte del disefio de la investigacion,
para esta etapa la mayor parte fue investigacion documental puesto que se estructura la

fundamentacion tedrica, se plantearon antecedentes, se sentaron las bases para el disefio de los



instruméntos y el area de estudio. La parte de investigacion de campo de esta etapa, fue el barrido
del area de estudio para determinar el universo de la investigacion y asi poder determinar la muestra
de aplicacion de los instrumentos.

La segunda etapa de la investigacion en su mayoria fue una investigaciéon de campo puesto
que fue la aplicacion de los instrumentos previamente disefiados en la muestra seleccionada, de
acuerdo a lo establecido en la primera etapa, el vaciado de la informacion, la generacion de

resultados, el analisis de estos y las conclusiones de la investigacion.



3.2 Area de estudio

El area de estudio de la investigacién es la zona conurbada de Colima — Villa de Alvarez,
delimitada previamente en la Figura 2. Nos enfocaremos uUnicamente en el area urbana y
analizaremos las caracteristicas de los edificios y los usuarios de vivienda vertical y su relacién entre

ellos y su entorno.

3.3 Universo y Muestra

El universo o poblacién se define como “un conjunto de todos los elementos que estamos
estudiando, acerca de los cuales intentaremos sacar conclusiones” (Levin y Rubin 1996). Para
identificar el universo de la investigacion, fue necesario hacer un barrido por el area de estudio para
localizar todos los edificios de vivienda vertical, esta informacion se completé por tres medios,
informacion proporcionada por las dependencias municipales, como Desarrollo Urbano y Catastro,
un recorrido por el mapa digital de Google y un recorrido fisico por el area de estudio. Dado que la
investigacion es la evaluacion los edificios y la caracterizacion de los usuarios se establecieron dos
unidades de medida diferentes, los edificios de vivienda vertical y las viviendas dentro de estos, dando
como resultado del barrio un total de 89 edificios de vivienda vertical que albergan un total de 1140

viviendas dentro de la zona conurbada.



No. Folio DECADA ANO DOMICILIO MUNICIPIO Departamentos

1 1970 | 1976 | Motolinia 565 Colonia Fatima Colima 38
2 1980 [ 1984 | Cuahutemoc 33 Colima Centro Colima 3
3 1980 [ 1984 |Hidalgo 55 Esq con De la Vega Colima Centro Colima 4
4 1980 [ 1987 |Calle cedro Mezcalito colonia Centro Colima 98
5 1980 | 1988 |cuarta de Cocoteros 202 Las Palmas Colima 8
6 1980 | 1988 |cuarta de Cocoteros 202 Las Palmas Colima 8
7 1980 | 1988 |cuarta de Cocoteros 102 Las Palmas Colima 8
8 1980 | 1988 |Torres Quintero, 60 colonia San Isidro Villa de Alvarez 8
9 1980 | 1988 |Torres Quintero, 60 colonia San Isidro Villa de Alvarez 24
10 1990 [ 1990 | Encarancion Diaz 107 colonia Fatima Colima 12
11 1990 [ 1990 | Encarancion Diaz 119 colonia Fatima Colima 6
12 1990 | 1990 |Balvino Davalos 320 Colonia Centro Colima 6
13 1990 | 1991 |Vicente Guerrero 150 Colonia Centro Villa de Alvarez 32
14 1990 | 1992 [Av 5 de mayo Esquina Cristobal Colon Colonia M Dieguez Villa de Alvarez 14
15 1990 [ 1992 | Guillermo Prieto 272 Huertos del Cura Villa de Alvarez 48
16 1990 | 1992 [J jesus Carranza 494 Colima Centro Colima 10
17 1990 | 1993 [J jesus Carranza 466 Colima Centro Colima 7
18 1990 [ 1995 |Privada SrJuana 88 Colonia Fatima Colima 12
19 1990 | 1995 |Manuel Alvarez 552 y 554 Colonia Fatima Colima 12
20 1990 [ 1995 | Corregidora 400 Jardines de la corregidora Colima 6
21 1990 [ 1995 |Los pinos 375 Jardines de la corregidora Colima 3
22 1990 [ 1995 | Paseo de las flores 520 Colima Centro Colima 12
23 1990 [ 1995 | Esteban garcia 230 Colima Centro Colima 6
24 1990 [ 1995 |Ruben Dario 541 Lomas de Circumvalacion Colima 6
25 1990 | 1995 [Alfonso Reyes S/N Jardines Vista Herosa Colima 88
26 1990 | 1995 |Rosario Castellanos 999 Colonia Lomas de Vista hermosa Colima 5
27 1990 | 1997 |Benito Juarez 134 Colonia Alta Villa Villa de Alvarez 8
28 1990 [ 1998 |Estado de Mexico 139 Alta Villa Villa de Alvarez Villa de Alvarez 3
29 2000 | 2000 [Av tecnologico, Villa Nova Colima 3
30 2000 | 2000 [Huertas de sol 333 Colonia Nifios Heroes Colima 6
31 2000 | 2000 [cCalle libertad 195 Colima Jardines de la Corregidora Colima 7
32 2000 | 2000 |Calle libertad 191 Colima Centro Colima 7
33 2000 | 2000 |Jose Vasconcelos 261 Jardines de Vista Hermosa TEC DE MONTERR| Colima 12
34 2000 | 2000 | Calzada galvan 240y 242 La garita Colima Colima 20
35 2000 | 2000 | Pablo Neruda 602 Colonia Jardines de las Lomas Colima 6
36 2000 | 2001 [Guillermo Prieto 414 Lomas de circumvalacion Colima 5
37 2000 | 2001 [Pablo Neruda 397 Lomas de vista Hermosa Colima 5
38 2000 | 2001 [Pablo Neruda 585 Lomas de vista Hermosa Colima 6
39 2000 | 2002 | Dr Miguel Galindio 665 Colonia Fatima Villa de Alvarez 36
40 2000 | 2005 |Juan Escutia 617 Colonia Nifios Heroes Colima 10
41 2000 | 2005 | Guillermo Prieto 404 Lomas de circumvalacion Colima 7
42 2000 | 2005 [Diego Rivera 765 Colonia Jardines de las Lomas Colima 7
43 2000 | 2005 | Calle Empedradores 60 Colonia el porvenir Colima 22
44 2000 | 2005 [General Silverio Nufiez 1275 Jardines de Vista hermosa Colima 24
45 2000 | 2005 [Juan Rulfo 252 Jardines Vista hermosa Colima 6
46 2000 | 2006 [Antonio Jose de Sucre 645 Colima 8

Tabla 9.- Listado de los edificios de vivienda vertical en Colima — Villa de Alvarez Fuente:
Elaboracién propia



No. Folio DECADA ANO

DOMICILIO

MUNICIPIO

Departamentos

a7 2000 | 2008 |Valentin Gomez Farias 121 Colima Centro Colima 6
48 2010 | 2010 |CalleLuisSpota825 ColoniaJose Maria Morelos Colima 3
49 2010 | 2011 [Miguel Virgen Mofrin 265 colonia centro Villa de Alvarez 76
50 2010 2011 [PalmaRuvelina 1302 coloniasanta barbara Colima 6
51 2010 2011 |Av Gran Higuera 436 Colonia Higueras del Espinal Villa de Alvarez 25
52 2010 | 2012 [AvGran Higuera441 Colonia Higueras del Espinal Villa de Alvarez 20
53 2010 | 2012 |AvGran Higuera417 Colonia Higueras del Espinal Villa de Alvarez 30
54 2010 2012 |Leonardo Bravo 1500 AV Antorchista Colima 4
55 2010 2013 [Avdiamantes 165 Residencial Esmeralda Norte Colima 6
56 2010 2014 [Avdiamantes 53 Residencial Esmeralda Norte Colima 11
57 2010 2015 [Maria Ahumada de Gomez 358 Alfredo V Bonfil Villa de Alvarez 4
58 2010 2015 [AvSan Fernando 313 Jardines delas Lomas Colima 12
59 2010 | 2015 |Real SantaBarbara 273 Colonia Real Santa Barbara Colima 5
60 2010 2015 [JoseLevi 352 Parajes del Sur Colima 6
61 2010 2015 [Palmakerpis Santa Barbara Colima 18
62 2010 2016 |Joselevi 962 Parajesdel Sur Colima 12
63 2010 | 2016 [AvGran Higuera381 Colonia Higueras del Espinal Villa de Alvarez 6
64 2010 | 2016 |Calleabeto 1131 Tulipanes Villa de Alvarez 8
65 2010 | 2017 |ProfesoraPaulalLugo 476 Colonias Villadel Sol Colima 6
66 2010 2017 |ProfesoraPaulaLugo 478 Colonias Villa del Sol Colima 6
67 2010 2017 |Puerto de Mazatlan edificio Ay B Senderos de rancho blanco Villa de Alvarez 12
68 2010 2017 |Puerto de Mazatlan edificio Cy D Senderos de rancho blanco Villa de Alvarez 12
69 2010 | 2017 [Puerto de Mazatlan edificio E Senderos de rancho blanco Villa de Alvarez 6
70 2010 | 2017 |Tanzanitaesquinacon privada perla Colonia Real Santa barbara |Colima 6
71 2010 | 2018 [Callebellasombra 797 colonia elhaya Villa de Alvarez 8
72 2010 2018 |Avdiamantes 177 Residencial Esmeralda Norte Colima 15
73 2010 2018 [LagunadeAmela674 ColoniaLas Viboras Colima 6
74 2020 2020 ([Balvino Davalos 660 Colonia Centro Colima 2
75 2020 2020 [Armonia 284 Colima Centro Colima 18
76 2020 | 2020 |LagunadeAmela 680 ColonialasViboras Colima 8
77 2020 | 2020 [CalleJuan delaCavadaS/N ColoniaJose Maria Morelos Colima 10
78 2020 2020 [JuanJose Arreola 290 Jardines Vista Hermosa Colima 6
79 2020 2021 [Avdiamantes 23 Residencial Victoria Colima 6
80 2020 2021 (JesuslopezCruz25 Puertadel Sol Colima 6
81 2020 2021 (JesuslopezCruz 17 Puertadel Sol Colima 6
82 2020 | 2022 [Juan Diego 50 ColoniaLaFrontera Villa de Alvarez 3
83 2020 | 2022 [Juan Diego 50 ColoniaLaFrontera Villa de Alvarez 3
84 2000 2000 |General Silverio Nufiez 1250 Jardines de Vista hermosa Colima 12
85 2020 2022 [Avdiamantes 157 Residencial Esmeralda Norte Colima 8
86 2020 2022 |Paseo delosJazmines 136 Paseo delahacienda Colima 6
87 2020 2022 [ColoniaReal Vista Hermosa Colima 8
88 2020 | 2022 |Orquideas281 LomasdelaVilla Villa de Alvarez 6
89 2020 2022 |Monte Blanco 16 Residencial Victoria Colima 5

Tabla 10.- Listado de los edificios de vivienda vertical en Colima — Villa de Alvarez Fuente: Elaboracién

nrAnia




En la fi:qura 11 se muestra la localizacion de cada uno de los conjuntos de vivienda vertical antes
mencionados en la zona conurbada. De diferentes colores dependiendo la década de construccion,
azul corresponde a la década de los 70’s, el rosa a la década de los 80’s, verde a la década de los
90's, amarillo a la década de los 2000, morado 2010 y rojo 2020. En la ciudad de Colima tenemos 67
edificios de departamentos localizados fisicamente mientras que en la ciudad de Villa de Alvarez

encontramos 22 localizados fisicamente.
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Figura 16.- Plano de localizacién de vivienda vertical Fuente: Elaboracion propia.

En Villa de Alvarez localizamos fisicamente un total de 22 conjuntos habitacionales que tienen

aproximadamente 392 viviendas.



Mientras que en Colima son alrededor de 67 complejos habitacionales que aproximadamente

tienen 748 viviendas, en la zona conurbada es un total de 1140 viviendas.

Tamaiio de Muestra = Z2 * (p) * (1-p) / c2
Donde:

e Z = Nivel de confianza ( 95% o0 99%)
e p=25

e ¢ =Margen de error (.04 = +4)

Figura 17.- Formula para determinar el tamafio de la muestra

Para seleccionar la muestra de encuestas aplicadas a vivienda utilizamos la formula que se
muestra en la figura 12, que nos da como resultado un total de 168 encuestas con un 95% de nivel
de confianza y un 7% de margen de error.

El levantamiento de las guias de observacion fue al 100% de los edificios es decir levantamos

89 guias de observacion.



5.4 Identificacion de variables

Variable Independiente: La vivienda vertical

Definicion Conceptual: “la vivienda vertical es aquel grupo de viviendas cuya composicion de
espacios se integran en sobre posiciones para formar edificaciones de mas de un nivel, cuando esta
representa dos viviendas se denomina duplex, cuando el edificio aloja tres viviendas es triplex, y para
cuatro viviendas cuadruplex y para mas de cuatro viviendas se le conoce como multifamiliar.”
(INFONAVIT y COPARMEX, 2006)

Definicion operacional: La variable se analiz6 mediante el levantamiento de guias de
informacién a todos los edificios de vivienda vertical en la zona conurbada de Colima y Villa de
Alvarez.

Variable dependiente: Aceptacion social.

Definicién conceptual: “La aceptacién es la facultad por la cual una persona admite a otra
persona, animal, objeto o pensamiento la accion por la cual las recibe de manera voluntaria” también
segun la Real Academia Espafiola define aceptacion como “accion y efecto de aceptar, aprobacion”
y social como “perteneciente o relativo a la sociedad”, por lo que entendemos como aceptacién social
a la aprobacion por parte de la sociedad.

Definiciéon operacional: La variable sera examinada a través de la aplicacion de 168 encuestas

a distintas viviendas dentro de los edificios de vivienda vertical dentro de la zona conurbada.



3.5 Instrumentos de recoleccion de datos

Segun Sabino (1992), un instrumento de recoleccion de datos es cualquier recurso que sirva
al investigador para acercarse a los fendmenos y extraer la informacion. Un instrumento sintetiza las
tareas del investigador, resume los aportes del marco tedrico al seleccionar los datos que
corresponden a los indicadores y las variables.

El instrumento utilizado fue un cuestionario disefiado con preguntas cerradas y abiertas
para identificar las caracteristicas de los usuarios y evaluar la relacion con el edificio, el entorno y el
nivel de satisfaccion de los usuarios, esto sera mediante 39 preguntas divididos en 4 areas:

I.  Variables demograficas: son las referentes a las caracteristicas de los usuarios con

relacién a la poblacioén (9 reactivos) véase figura 18.

[I.  Variables intrinsecas: son las que hacen referencia a gustos o preferencias
personales, asi como a los valores de pertenencia (10 reactivos) véase figura 19.

Ill.  Variables de comportamiento: Son los que determinan los habitos y costumbres del
usuario en su vida cotidiana (5 reactivos) véase figura 20.

IV. Variables de confort: Son las que miden el nivel de satisfaccién del usuario con
referente al edificio y el contexto, en una escala de Likert de polos opuestos de

excelente a pésimo (15 reactivos) véase figura 20.



TECNOLOGICO
NACIONAL DE MEXICO

Introduccién: Buenos dias/tardes, mi nombre es , estamos realizando un estudio sobre los
usuarios de Departamentos en la Ciudad de Colima. Le pido por favor que acepte contestarme unas
preguntas. La informacién que usted se sirva darme es confidencial y sélo se usa con fines estadisticos
con el propésito de mejorar los servicios para la poblacion.

Filtro: realizar entrevista a persona mayor de 18 afos que viva en el departamento y pueda darnos

informacién acerca de datos familiares, ingresos, etc.
Il. Variables demograficas

Sexo —( ) |Edad_{ ) [Estado Civil:—_( ) Escolaridad: ¢ Cudl es su nivel de estudios? ()
(no preguntar) 1. Casado(a)
1.18-23 2. Soltero(a) 1.- Sin escolaridad
1. Masculino 2.24-29 3. Viudo(a) 2.- Primaria
2. Femenino 3.30-35 4. Upién libre 3.- Secundaria
4.36 - 41 5. Divorciado(a) 4.- Preparatoria o Bachillerato
5.42-47 5.- Profesional o Licenciatura
6. mas de 48 6.- Posgrado
Lugar de procedencia: Colima Villa de Alvarez otro
Ocupacioén: jPrincipalmente a qué se dedica? ( )
1. Desempleado 7. Profesionista independiente
2. Empleado de empresa privada 8. Empleado de gobierno
3. Oficio por su cuenta 9. Comerciante
4. Ama de casa 10. Empresario
5. Estudiante 11. Trabajador de campo
6. Pensionado o jubilado 12. Otro. especificar
1. ¢ Cuantas personas viven en este hogar? ( )
1. Dos
2. Tres
3. Cuatro
4. Vive solo

5. Ofra respuesta
2. De acuerdo a las personas que habitan en este hogar, ; Cuantas personas trabajan? ( )
1. Solo yo pues vivo solo (a)
2. Dos
3. Tres
4. Cuatro
5. Ofra respuesta
4. ; Hay alguna persona en este hogar con alguna discapacidad (visual, motriz, auditiva, total o
parcial)? ( )
1. Si, ¢ Qué tipo?
2. ;Cuantas?
3. No, ninguna

Ill. Variable intrinsecas

Figura 18.- Cuestionario para la caracterizaciéon de usuarios de vivienda vertical. Fuente: Elaboracion
propia




5.- ¢ Tiene mascotas?

Si: ¢, Cuantas? ¢, Cudl es su mascota(s)?
No
6.- ¢ Cual fue el motivo por el que eligié vivir en este departamento? (
1. Lazona
2. Eldisefio
3. Cumple con lo necesario
4. El precio
5. Otro.
7.- La casa o departamento donde usted vive es: (

6. Propia (p.11)

7. Rentada (continuar)

8. De algun familiar o amigo (p.10)
9. Heredada (p.12)

8.- En caso de estar rentando, ¢ Porque opté por una vivienda alquilada? (
No tenia ingresos suficientes o estables para comprar una vivienda

No queria un crédito

El alquiler me permite mas movilidad

Fue una solucion temporal hasta poder comprar

Cercania con familiares y/o el trabajo/escuela

Otros motivos

oohwN=

9.- ¢ Cuanto se paga al mes de renta? (
Nada

Menos de $5,000

De $5,000 a $8,000

De $8,000 a $11,000

De $11,000 a $15,000

. Otra cantidad

PorwN

10.- ; Esta interesado en comprar vivienda pronto? (
1. Si
2. No
3. NS

11. ¢Porque opté por comprar un Departamento? (
Para usar mi crédito

Me gusto

Por la zona

Estaba dentro de mi presupuesto

Otro

ok owN=

13.- ¢, Como adquirié el condominio? (
Es prestada

Crédito bancario

Credtio Infonavit o Fovissste

Prestamo de alguna institucion

Pago de Contado

Otro especificiar

ool

Figura 19.- Cuestionario para la caracterizacion de usuarios de vivienda vertical. Fuente:
Elaboracién propia




IV. Variables de comportamiento

16. ¢ Cual es tiempo promedio que esta en su hogar de lunes a viernes?
17. ¢,Cual es tiempo promedio que esté en su hogar los fines de semana?
21. 4 Cual es el espacio que mas utiliza en su hogar?

23. ;disponen de automovil en lel hogar?
1. Si
2. No

24. ; Qué medio de transporte utiliza?

Camién

Taxi

Carro propio

Bicicleta

Carro de amigo o familiar

Otra respuesta

V. variables de confort

25. ;Nombre o tipo de prototipo?

SOk LN~

26.-¢ Qué calificacion le da usted a su departamento en cuanto a:

Las dimensiones de los espacios | Excelente Bueno | Suficiente Malo Pésimo
Espacios suficientes (programa arquitecténico) Si No

La zona de ubicacién Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Equipamiento del dpto. Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Accesibilidad Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Ambiente vecinal Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Seguridad Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Disefio arquitecténico Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Disefio urbano Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Equipamiento urbano Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Confort Termico Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Mantenimiento de los dptos. Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Administraciéon del condominio Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo
Otra Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo

Observaciones:

Figura 20.- Cuestionario para la caracterizacién de usuarios de vivienda vertical. Fuente: Elaboracion propia



El instrumento para conocer las variables independientes sera mediante una guia de

observacion, esta sera para identificar las caracteristicas de los edificios de vivienda vertical y de su

entorno. Esto sera mediante 37 reactivos divididos en 5 segmentos:

Caracteristicas fisicas: permite conocer el estado fisico del edificio mediante 16
reactivos evaluando como en una escala de Likert de dos polos donde se evalua como
excelente a los edificios limpios, con pintura impecable, sin rastros de humedad,
jardineria en buen estado, buenos a los que carecen de limpieza , y presentan algun
detalle en jardineria o pintura, malos los que carecen de mantenimiento periddico
presentan detalles de humedades, pintura, jardineria y carecen de limpieza y pésima
los que carecen de mantenimiento por completo ya presentan grietas en enjarres,
humedades, fallas estructurales, pintura deteriorada, etc. (véase figura 21).
Equipamiento y seguridad: son las que engloban el equipamiento del edificio y los
sistemas de seguridad (6 reactivos) véase figura 22.

Sistema de ahorro de energia: si cuenta con algun sistema de ahorro (1 reactivo)
véase figura 22.

Infraestructura: Son las que evaluan la infraestructura del entorno del edificio en una
escala de Likert (7 reactivos) véase figura 22.

Proximidad: son las que evaluan las distancias a diferentes servicios (7 reactivos).



) TECNOLOGICO bz SE p
7 NACIONAL DE MEXICO 2 '
= SECRETARIA DE

Tt EDUCACION PUBLICA

Introduccion: Buenos dias/tardes, mi nombre es , estamos realizando un estudio sobre los
usuarios de Departamentos en la Ciudad de Colima. Le pido por favor que acepte contestarme unas
preguntas. La informacion que usted se sirva darme es confidencial y sélo se usa con fines estadisticos
con el propésito de mejorar los servicios para la poblacién.

GUIA DE OBSERVACION

|. Caracteristicas fisicas

Domiicilio del edificio:

Numero de pisos: _{ )| Afo de construccién: L ) | Numero de viviendas: L )
No. de viviendas habitadas: _({ ) ] No.de viviendas deshabitadas: ()
Estado fisico del edificio: Excelente | Bueno [ Malo [ Pésimo
Densidad de zonificacién: Baja [ Media [ Alta
No prototipos de viviendas: L )
M2 por prototipo:
1. M2 2. M2 3. M2 4. M2
Programa arquitecténico
su departamento tiene:
Si/N [ Gant. si/ | Gant. si/ | Gant. si/ | Gant.
o No No No

Recdmaras Recamaras Recdmaras Recdmaras

Bafios Bafios Bafios Bafios

Cocina Cocina Cocina Cocina

Comedor Comedor Comedor Comedor

Sala Sala Sala Sala

Patio de Patio de Patio de Patio de

servicio servicio servicio servicio

Cochera Cochera Cochera Cochera

Estudio Estudio Estudio Estudio

Otro: Otro: Otro: Otro:
No. de cajones de estacionamiento: ) | Cajén por vivienda: ()
Areas comunes: | Areasverdes | Terraza | Gimnasio Juegos | Otro:
Area Comercial dentro del edificio Si No
Il. Seguridad y equipamiento
Cocheras/estacionamientos: Cerrada Abierta No tiene
Sistema de vigilancia: | Alarma | Cémaras Sensores Automatizacién | Otro
Percepcion de seguridad en el edificio: Excelente Buena Mala Pésima/inexistente
Protecciones: Ventanas Puertas Perimetro Barda
Areas verdes por vivienda y m2: Si tiene, M No tiene

Figura 21.- Guia de observacion de la vivienda vertical. Fuente: Elaboracion propia



Percepcion de seguridad en la zona: Excelente Pésima/inexistente
lll. Sistema de ahorro de energia:

. . Separacién de Paneles Disefio
Calentador solar Sistema de riego . s
residuos solares Bioclimatico

IV. Infraestructura
Infraestructura peatonal: Excelente Mala Pésima/inexistente
Infraestructura para discapacitados: Excelente Buena Mala Pésima/inexistente
Infraestructura ciclista o medios de Y

. Excelente Buena Mala Pésima/inexistente
transporte alternativos:
Infraestructura para transporte publico: Excelente Buena Mala Pésima/inexistente
Comercios: Muchos Pocos No hay otro
Tipo de vialidad: Avenida Calle Andador otro
Ubicacion de predio: En esquina
V. Proximidad al centro de la Ciudad
Proximidad del Servicio de transporte: < 800mt >
Proximidad de primarias/kinder < 2km >
Proximidad de consultorio/centro de salud: < 2km >
Proximidad de mercado o plaza < 2km >
Proximidad de plaza o jardin < 300mt >
Dentro de poligono CONAVI: < >
El Edificio estd integrado al entorno: 1. Si | 2. No
Observaciones:

Figura 22.- Guia de observacion de la vivienda vertical. Fuente: Elaboracion propia



3.6 Técnicas de procesamiento y analisis de datos

El instrumento para la recoleccion de datos recopilados de las encuestas y las guias de
observacion fue el programa Excel, esto por medio de tablas que se capturan pregunta por pregunta
de cada encuesta y grafican, para el desarrollo de la investigacion existen dos bases de datos una

para los cuestionarios y otra para las guias de observacion. Conforme se va llenando la informacion

la base automaticamente va generando los graficos como se muestra en la figura 23.

Figura 23.- Base de détos

con alguna discapacidad (visual, motriz,
auditiva, total o parcial)?
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SEXO 1.- {Cudntas personas viven en su 11. {Porque optd por comprar un 23. ¢Realiza alguna actividad dentro de
™ N\ hogar? Departamento? la colonia?
-
oo o= oI
paurm mepms pwbim  ems  an
o o oo aox o ‘atato awven dem
on Gare Wewo e From
EDAD 2.- De acuerdo a las personas que 12.1 ¢Por qué escogié este piso? 23. ¢Realiza alguna actividad dentro de
habitan en este hogar, ¢Cuéntas la colonia?
personas trabajan? o ox
o ook oo o oox o ao oox oo o o &5 B B %=
D WE W W G0 mas sembe e O Noacostn ks ke Ovo
Estado Civil 3. Podria decirme Ingreso familiar 12.2 ¢Cudl hubiera preferido? 25. ¢Qué medio de transporte utiliza?
mensual:
O % oo 0% ook ook oo aox
ax
S o o & P o=
S & & &
o e e e e LTSS - e e &
W Samod Wk eibe O ¢ & [ -, o
o
ESCOLARIDAD 4. ¢Hay alguna persona en este hogar 13.- ¢Como adquirié el condominio?

para el vaciado del a informacion Fuente: Elaboracion propia




4.- RESULTADOS

4.1 Resultados obtenidos de las guias de observacion levantadas a los edificios.

La guia de observacion se aplicé a 89 edificios de vivienda vertical distribuidos en la zona
conurbada de Colima - Villa de Alvarez.

Los resultados fueron los siguientes:
4.1.1.- Informacién basica

Caracteristicas fisicas principales de los edificios

NUMERO DE PISOS

90.0%
80.0%
70.0%
60.0%
50.0%
40.0%
30.0%
20.0%
10.0%

0.0% —

3 4 5

77.5%
]

0.0%

Grafico 4.- Numero de pisos de los edificios Fuente: Elaboracion propia.

En su mayoria los edificios de vivienda vertical son de 3 pisos de altura, hay un 22.5% que es

de 4 pisos y es la altura maxima de los edificios en la Zona Conurbada.



DECADA DE CONSTRUCCION

35.0%
29.2%
30.0% _

25.0% 21.3% 22.5%
20.0% 16.9%

15.0%
0,
10.0% 9-0%

0.0% —
70s 80s 90s 2000s 2010s 2020s
Grafico 5.- Década de construccion de los edificios. Fuente: Elaboracion propia

La construccioén de edificios de vivienda vertical ha ido incrementando paulatinamente a través
de los afnos, de los 80°'s a los 90's se duplicd, para la siguiente década sélo aumenté 1 punto

porcentual y para el siguiente aumenté casi 7 puntos porcentuales.

TOTAL DE VIVIENDAS

60.0%

50.6%

50.0%
40.0%
30.0% 28.1%

. 0
20.0% 18.0%

. 0
10.09 9

0.0% [——
menos de 5 entre 5y 10 entre 10y 50 entre 50 y 100 mas de 100

Grafico 6. - . Total de vivienda por edificio Fuente: Elaboracion propia
El 50.6% de los edificios albergan entre 5y 10 viviendas, el 28.1% entre 10 y 50 viviendas, el

18% menos de 5 viviendas y solo el 3.4% mas de 50 viviendas.



VIVENDAS OCUPADAS

72.3%

27.7%

HABITADAS DESHABITADAS
Grafico 7.- viviendas ocupadas y desocupadas Fuente: Elaboracion propia

El 72% de las viviendas se encuentran ocupadas contra sélo el 27.7% que se encuentran

desocupadas.

VIVIENDA OCUPADA POR

EDIFCIO
80.0%
60.0%
40.0%
14.6% o
20.0% 2.2% % 10.1%
0.0% = L1% =

menor oigualal  11%al 20% 21% al 50% 51% al 75% 76% al 100%
10%

Grafico 8.- Porcentaje de ocupacion de las viviendas en los edificios Fuente: Elaboracion propia.

El 71.9% de los edificios estan del 76% al 100% de su capacidad en cuanto a la ocupacion
de las viviendas el solo el 10.1% se encuentran ocupadas del 51% al 75% de su capacidad y el 14.6%

estan ocupadas menos del 10% del total de sus viviendas.



TOTAL DE VIVIENDAS

60.0% 55.1%
. (]
=
40.0% =
o = 16.9% 10.1% 16.9%
20.0% | — | A% 2.2%
0.0% = = = =
menor o igual al menor oigual al menor o igual al menor o igual al menor o igual al
10% 20% 50% 75% 100%

Grafico 9.- Porcentaje de desocupacion de las viviendas en los edificios Fuente: Elaboracion propia.

El 55.1% de los edificios tienen menos del 10% de sus viviendas desocupadas el 16.9% de
los edificios tienen menos del 20% desocupadas, el 10.1% tienen menos del 50% de sus viviendas
desocupadas y solo el 2.2% de los edificios tienen 75% desocupada. El 16.9% tienen del 76% al
100% puesto que estos edificios estan dafiados estructuralmente o en construccién y se encuentran

totalmente vacios.

DENSIDAD DE ZONIFICACION

60.0% 39.3%
34.8% =270
40.0% 25.8% EO _—
20.0% e= | — | —
Alta Media Baja

Grafico 10.- Porcentaje de desocupacion de las viviendas en los edificios Fuente: Elaboracion propia

Los edificios de vivienda vertical estan distribuidos de la siguiente forma: En zonas de
densidad baja estan 39.3%; en zonas de densidad media 34.8%; y densidad baja un 25.8% de los

edificios.



NUMERO DE PROTOTIPOS

0,
100.0% 77.5%

50.0% —
_— 22.5%

.0% .0%
0.0% = = o0 o0

1 2 3 4
Grafico 11.- Cantidad de prototipos de vivienda Fuente: Elaboracion propia.

La cantidad de prototipos de vivienda que contienen cada edificio de vivienda vertical, el

77.5% solo tiene un prototipo de vivienda mientras que el 22.5% tiene 2 prototipos.

PROGRAMA ARQUITECTONICO

100.0% 88.8%
80.0% =
60.0%
w00% =

20.0% 10.1% =

0.0% 1.1% 0.0%
0.0% — =
lrecdmarasala 2recdmarasala 2recamaracon 3recamarasala otro
comedor comedor estudio comedor

Grafico 12.- Programa arquitectonico prototipo 1 Fuente: Elaboracion propia.

El 88 % de los prototipos de vivienda se compone de 2 recamaras, sala - comedor, cocina y
un bafio. El 10.1% se compone de 1 recamara y el 1.1% de tres recamaras.



PROGRAMA ARQUITECTONICO 2

10.0%

7.9% 7.9%
8.0%
6.0%
4.0% 2.2% y
1.1%

2.0% % 0.0%
0.0% ==

1 recamara sala 2 recamara sala 2 recamara con 3 recamara sala otro

comedor comedor estudio comedor

Grafico 13.- Programa Arquitectonico prototipo 2 Fuente: Elaboracion propia

De los edificios que cuentan con un segundo prototipo, el 7.9% se compone de 2 recamaras,
sala - comedor, cocina y un bafio. El 7.9% se compone de 3 recamaras, el 2.2% de una recamara y

el 1.1% tiene 2 recamaras y un estudio.

ESTADO FISICO DEL EDIFICIO

40.0%
28.1% 30.3%
30.0% 23.6%
20.0% 11.2%
e —_
0.0%
excelente Bueno Malo Pesimo

Grafico 14.- Estado fisico del edificio Fuente: Elaboracién propia.

El 30.3% de los edificios tienen un estado fisico malo, el 28.1% tienen un buen estado fisico,
el 23.6% un excelente estado y solamente el 11.2% tienen un pésimo estado fisico.



4.1.2.- Seguridad y equipamiento

AREAS COMUNES

100.0%
80.0%
60.0%

40.0%

20.0% 15.7%
. 0
= 2.2% 1.1%
L = — ;

Ninguna 1 2 2 0 mas

Gréfico 15.- Areas Comunes Fuente: Elaboracién propia.
Este grafico representa la cantidad de areas comunes que tienen los edificios de vivienda

vertical, el 80.9% no cuenta con areas comunes, el 15.7% cuenta con algun area y el 2.2% cuentan

con dos areas comunes.

AREA COMERCIAL

100.0% 86.5%

50.0% | |

13.5% | ———— |
_ PV
0.0%
Sl No

Gréfico 16.- Areas Comercial Fuente: Elaboracion propia.

Este grafico representa si dentro del edificio de vivienda cuenta con un area comercial o no,

solo el 13.5% tienen un area comercial y el 86.5%no cuenta con area comercial.



80.0%
60.0%
40.0%
20.0%

0.0%

ESTACIONAMIENTO

62.9%
—

25.8%
= 10.1%
———— | ———— | =
Cerrada Abierta No tiene

Grafico 17.- Estacionamiento Fuente: Elaboracion propia.

Este grafico representa si dentro del edificio de vivienda cuenta con estacionamiento abierto

o cerrado, el 62.9% tiene estacionamiento abierto mientras que el 25.8% es cerrado y el 10.1% no

tiene estacionamiento.

80.0%
60.0%
40.0%
20.0%

0.0%

SISTEMA DE VIGILANCIA

15.7% .
6.7% 5.6%
= = =] —_
Ninguna 1 2 2 0 mas

Grafico 18.- Sistemas de vigilancia, Elaboracion propia.

Este grafico explica el nimero de sistemas de vigilancia con los que cuentan los edificios de

vivienda vertical, el 71.9% no cuenta con ningun sistema de vigilancia, el 15.7% tiene un sistema de

vigilancia, el 6.7% tiene 2 sistemas de vigilancia y el 5.6% tiene dos o0 mas sistemas.



PERCEPCION DE SEGURIDAD
DEL EDIFICO

60.0% 46.1%
o —_
H0.0% 19.1% = 23.6%
20.0% S —— = 11.2%
0.0% = = = B
Excelente Bueno Malo Pésimo

Grafico 19.- Seguridad del edificio Elaboracion propia
La percepcion de seguridad del edificio es apreciativa a la persona que levanta la guia de

observacion, el 46.1% son edificios que se perciben como seguros, el 19.1% como muy seguros, el

23.6% tienen una mala percepcion de seguridad y el 11.2% una pésima percepcion.

PROTECCIONES
60.0% 43.8%
40.0% 31.5% =
0 —_ = 18.0%
20.0% 6.7% — = I
0.0% =  ——— | =
Ninguna 1 2 2 0 mas

Grafico 20.- Protecciones Elaboracion propia.
Las protecciones con las que cuenta el edificio, ya sea en puertas, ventanas o perimetro. El

43.8% cuenta con dos sistemas de protecciones, el 31.5% con un sistema de protecciones y el 18%

tiene mas de dos sistemas.



PERCEPCION DE SEGURIDAD DE
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Grafico 21.- Percepcion de seguridad de la zona Elaboracion propia.

La percepcion de seguridad del edificio es apreciativa a la persona que levanta la guia de
observacion, el 64% de las zonas se perciben como seguras, el 28.1% como zonas inseguras, el

3.4% como excelentes y el 4.5% como pésimas.

SISTEMAS DE AHORRA DE

ENERGIA
100.0% 88.8%

% =1
80.0%
60.0% =
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Grafico 22.- Sistemas de ahorro de energia. Elaboracion propia.
La percepcion de seguridad del edificio es apreciativa a la persona que levanta la guia de
observacion, el 64% de las zonas se perciben como seguras, el 28.1% como zonas inseguras, el

3.4% como excelentes y el 4.5% como pésimas.



4.1.2.- Infraestructura

80.0%

60.0%

40.0%

20.0%
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COMERCIOS
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= == ——
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Grafico 23.- Comercios. Elaboracion propia.

Este grafico se refiere a la cantidad de comercios que existen en la zona, el 59.6% esta en

zonas donde hay mucho comercio, el 28.1% hay pocos comercios y el 12.4% no hay comercios.
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Grafico 24.- Infraestructura peatonal. Elaboracion propia.

Este grafico es la evaluacidon de la infraestructura peatonal en el perimetro del edificio, la

mayoria de los edificios tiene una buena infraestructura peatonal con un 74.2%.



INFRAESTRUCTURA

DISCAPCITADOS
100.0% 78.7%
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Grafico 25.- Infraestructura para discapacitados Elaboracion propia.

Este grafico es la evaluacion de la infraestructura para personas con alguna discapacidad en
el perimetro del edificio, la mayoria de la infraestructura es pésima o inexistente con un 78.7%, solo
un 16.9% de los edificios tiene una infraestructura buena.

INFRAESTRUCTURA CICLISTA
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Grafico 26.- Infraestructura ciclista Elaboracién propia.

La infraestructura ciclista es pésima o inexistente en todos los edificios de vivienda vertical

con un 95.5%.



INFRAESTRUCTURA TRANSPORTE
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Grafico 27.- Infraestructura para el transporte publico Elaboracion propia.

La infraestructura para el transporte publico en el 67.4% de los edificios es pésima o

inexistente, solo en el 18% de los edificios es buena.

UBICACION DEL PREDIO

51.0% 50.6%
50.5%
20.0% 49.4%
49.5%
48.5%
Esquina Centro

Grafico 28.- Ubicacion del predio Elaboracion propia.
Este grafico se refiere a la ubicacion del predio de los edificios de vivienda vertical en la
manzana, el 50.6% estan posicionados en la esquina mientras el 49.4% estan en una parte al céntrica

de la manzana.



TIPO DE VIALIDAD
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Grafico 29.- Tipo de vialidad. Elaboracion propia.

Este grafico se refiere al tipo de vialidad en el cual esta emplazado el edificio, el 74.2% de los
edificios se encuentran en calles, mientras que el 23.6% estan sobre avenidas, el 2.2% esta sobre

andadores.

4.1.2.- Proximidad
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Grafico 30.- Servicio de transporte. Elaboracion propia.
Este grafico se refiere a la proximidad al servicio de transporte, si es menos de 800 metros,
igual o mayor. El 79.8% de los edificios tienen una distancia menor a 800 m a un servicio de transporte

publico.



PRIMARIAS / KINDER
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Grafico 31.- Primarias o kinder. Elaboracion propia.

Este grafico es la evaluacion si el edificio se encuentra a una distancia menor, igual o mayor

de 2 kilbmetros a una primaria o un kinder, el 78.7% se encuentra a una distancia menor.
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Grafico 32.- Consultorio o centro de salud Elaboracion propia.

El 86.5% se encuentra a una distancia menor a 2 km a un consultorio o centro de salud.
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Grafico 33.- mercado o plaza. Elaboracion propia.

Este grafico es la evaluacion de si el edificio se encuentra a una distancia menor, igual o

mayor de 2 kildmetros a un mercado o plaza comercial, el 91% se encuentra a una distancia menor.
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Grafico 34.- Plaza o jardin. Elaboracion propia

Este grafico se refiere la proximidad a una plaza o jardin si es menor a 300 metros, igual o
mayor, el 84.3% de los edificios tienen una distancia menor a 800 m a una plaza o jardin.



4.2 Resultados obtenidos de las encuestas realizadas a los usuarios de la vivienda

vertical en la conurbacién Colima - Villa de Alvarez.

Las entrevistas se aplicaron a 180 viviendas, dentro de los edificios de vivienda vertical
distribuidos en la zona conurbada de Colima - Villa de Alvarez.

Los resultados fueron los siguientes:

4.2.1.- Variables demogriaficas.

SEXO

m Masculino Femenino

Femenina
55%

Grafico 35.- Sexo. Elaboracion propia.

Este grafico se refiere al género de los usuarios el 55% es femenino y el 45% es masculino.



Trabajador del Campo
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Estudiante

Oficio por su cuenta
Comerciante
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Desempleo

Profesionista independiente
Empleado de Gobierno
Ama de casa

Empleado de empresa privada

Grafico 36.- Ocupacion.
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Elaboracién propia

Este grafico se refiere a la ocupacion de los usuarios de la vivienda vertical, el 28.6% de los

entrevistados son empleados de una empresa privada, el 15.5% son amas de casa, el 11.2% trabaja

para el gobierno y hay otro 11.2% que esta desempleado.

1.- éCudantas personas viven en su hogar?

34.2%
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25.5%
18.6%
0,
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respuesta

Grafico 37.- Cuantas personas viven en la vivienda. Elaboracién propia.

En el 34.2% de los hogares, viven dos personas, en el 25.5% viven tres personas, en el 18.6%

viven cuatro personas.
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Grafico 38.- Edad. Elaboracion propia.

Este grafico se refiere a la edad de los usuarios en si mayoria son jévenes de entre 24 a 41

afnos.
Estado Civil
41.6%
29.8%
19.3%
5.6% 3.7%
Soltero (a) Casado (a) union libre Viudo (a) Divorciado

(a)
Grafico 39.- Estado Civil. Elaboracion propia.

En cuanto al estado civil, el 41.6% de los usuarios es soltero, el 29.8% es casado, el 19.3%

esta en union libre, el 5.6% es viudo y el 3.7% divorciado.



De acuerdo a las personas que habitan en
este hogar, éCuantas personas trabajan?
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Dos Uno Tres otra

Grafico 40.- Cuantas personas trabajan en el hogar. Elaboracion propia

En el 44.1% de los hogares trabajan dos personas, en el 27.3% una sola persona, en el 15.5%

tres personas y el 11.2% es alguna otra respuesta.

ESCOLARIDAD
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Grafico 41.- Escolaridad. Elaboracion propia

La mayoria de los usuarios de la vivienda vertical tienen licenciatura un 44.2%, el 20.5% tiene

solamente secundaria, el 15.5% bachillerato y el 11.2% algun posgrado.



éHay alguna persona en este hogar con alguna
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Grafico 42.- Discapacidad. Elaboracion propia.

En el 7% de los hogares de la vivienda vertical hay una persona con algun tipo de

discapacidad.

¢TIENE MASCOTAS?

Grafico 43.- Mascotas. Elaboracion propia.

Solo el 34% de los usuarios de la vivienda vertical tienen algun tipo de mascota y el 66%

restante no tiene.



4.2.1.- Variables intrinsecas.

éCual fue el motivo por el que eligid vivir en este

departamento?
55.9%
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necesario
Grafico 44.- Motivo para vivir en un departamento. Elaboracién propia.

El 55.9% de usuarios eligieron vivir en un departamento por la zona donde este se ubica, el

16.8% por el precio, el 16.1% por que cumple con lo necesario.
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0,
s 34.2% 8,79
-/ /6 1.9%
—
Rentada Propia (pasar De un Heredada
(continuar) apll) failiar/amigo (pasara p.12)

(pasar a p.10)

Grafico 45.- Propiedad del departamento. Elaboracién propia.

El 55.3% de los usuarios rentan la vivienda mientras que el 34.2% es propia, el 8.7% es

prestada y 1.9% fue heredada.



éPorque optd por comprar un Departamento?
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Grafico 46.- por qué compro el departamento. Elaboracion propia.

El 18.6% por la zona donde se encuentra, el 15.5% es porque estaba dentro del presupuesto

del usuario, el 10.6% por que le gusto, y el 5.6% para usar su crédito.

13.- ¢Cémo adquirio el condominio?
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Grafico 47.- Como adquirié el condominio Elaboracion propia.

El 21.7% fue por medio de un crédito INFONAVIT O FOVISSSTE, el 17.4% pago de contado,

el 2.5% fue por un crédito bancario.



8.- En caso de estar rentando, éPorqué optd por una
vivienda alquilada? Del 55.3%
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Grafico 48.- Por qué rento la vivienda Elaboracion propia.

El 28.1% de los usuarios que alquilan una vivienda es porque no tenian suficientes ingresos
para comprar una, el 12.4% fue por cercania a sus familiares o lugar de trabajo o por que fue una
solucién temporal hasta poder comprar uno y el 8.1% es porque el alquiler le permite mas movilidad.

9.- ¢Cudnto se paga al mes de renta?
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Grafico 49.- Costo de renta Elaboracion propia.

El 34.2% paga de renta menos de $5,000 y el 13.7% paga de $5,000 a $8,000



10.- ¢ESTA INTERESADO EN COMPRAR
VIVIENDA PRONTO?

Grafico 50.- Interés de adquirir una vivienda pronto. Elaboracion propia.
El 39% de los usuarios si estan interesados en adquirir vivienda pronto, el 44% no estan

interesados y el 17% no sabe.
4.2.2.- Variables de confort.

4.2.2.1.- Caracteristicas del entorno.

La zona de ubicacion
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Grafico 51.- Zona de ubicacién. Elaboracion propia.

Este grafico representa el nivel de satisfaccién con la zona donde se ubica su vivienda, el

55.9% de los usuarios lo califica como bueno, el 28% como excelente.



Equipamiento urbano
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Grafico 52.- Equipamiento urbano Elaboracion propia.

El 62.7% califica su equipamiento urbano como bueno, el 16.8% como suficiente, el 9.9%

como excelente, el 9.3% como malo y solo el 1.2% como pésimo.

Disefio urbano
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—
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Grafico 53.- Disefio urbano. Elaboracion propia.

Este grafico representa el grado de conformidad con el disefio urbano del contexto donde se

encuentra su vivienda, el 57.8% dice que es bueno y el 23% dice que es suficiente.



Ambiente vecinal
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Grafico 54.- Ambiente vecinal Elaboracién propia.

Este grafico representa el nivel de confort en relacién con el ambiente vecinal en su vivienda,

el 50.3% dice que es bueno y el 13.7% excelente, esto representa la mayoria.

Accesibilidad
64.6%
0, 0,
16.8% 16.8% 1.9% 0.0%
_ -
Excelente Bueno Suficiente Malo Pésimo

Grafico 55.- Accesibilidad. Elaboracién propia.

El 64.4% califica la accesibilidad al edificio como buena, el 16.8% como suficiente y el mismo

porcentaje como excelente.



Seguridad
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Grafico 56.- Seguridad. Elaboracion propia.

La mayoria que corresponde al 57.1% de los entrevistados califican la seguridad como buena,

el 16.1% como suficiente, el 11.8% como excelente, el 9.9% como malo y el 5% como pésimo.

4.2.2.1.- Caracteristicas del edificio.

Espacios suficientes (programa arquitecténico)
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Grafico 57.- Espacios suficientes. Elaboracion propia

Este grafico sefiala si los espacios de la vivienda son suficientes para el usuario, el 83% dice

que si son suficientes y el 17% dice que no.



Las dimensiones de los espacios
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Grafico 58.- Dimension de los espacios. Elaboracion propia.

Este grafico califica la dimension de los espacios, el 68.3% de los entrevistados los califican

como buenos, el 21.7% como suficientes.
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Grafico 59.- Equipamiento del departamento. Elaboracion propia.

El 63.4% de los entrevistados califican el equipamiento del departamento como bueno, el

15.5% como suficiente y el 14.3% como excelente.
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Grafico 60.- Disefio Arquitecténico. Elaboracion propia

El disefio arquitectonico del edificio la mayoria la califican como bueno con un 45.3% y

suficiente con un 35.4%.
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Grafico 61.- Confort térmico. Elaboracién propia

En cuanto al confort térmico dentro de las viviendas el 60.9% de los entrevistados lo califican

como bueno, el 19.9% como suficiente, el 14.9% como excelente y unicamente el 4.3% como malo.



Administracion del condominio
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Grafico 62.- Administracion del condominio. Elaboracién propia

Esta grafica representa el nivel de satisfaccion de los usuarios con lo referente a la
administracion de los condominios, la mayoria el 35.4% dice tiene una pésima administracion o

simplemente no existe, un 21.7% dice que es malo y otro 21.7% dice que es bueno.

Mantenimiento de los dptos.
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Grafico 63.- Mantenimiento de los departamentos. Elaboracion propia.
En cuanto al nivel de satisfaccion referente al mantenimiento de los departamentos, la mayoria

considera que es bueno con un 30,4%, el 26.7% considera que es malo, el 21.1% es suficiente y el

19.3% considera que es pésimo.



5.- ANALISIS DE RESULTADOS

En la zona conurbada se localizaron un total de 89 edificios de vivienda vertical que albergan
1140 viviendas. Este crecimiento se ha ido incrementando de forma moderada a lo largo de los afios,
en las ultimas 3 décadas ha aumentado entre un 2 % a 7% la construccion de vivienda vertical a
diferencia de la década de los 80s a los 90s donde fue mas del doble. Esto, debido al crecimiento
que sufrié la mancha urbana donde pasé de 300 hectareas a casi 2000. La vivienda vertical ha ido
incrementando con las décadas si bien no al mismo ritmo que la vivienda unifamiliar o la mancha

urbana, a solo dos afios del 2020 ya se ha construido un 16.9% del total de los edificios.
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Figura 24.- Plano de localizacion de edificios segun ocupacion Fuente: Elaboracion propia



El 71.9% de los edificios de vivienda vertical se encuentran ocupados entre el 75% y el 100%
y el 55% tiene menos del 10% deshabitado. En cuanto las caracteristicas de los edificios, el 77.55%
es de 3 pisos y el 22.5% es de 4 pisos, los edificios la mayoria albergan entre 5y 10 viviendas, casi
todos tiene un solo prototipo de vivienda que se compone de 2 recamaras y Unicamente el 13.5% de
los edificio es vivienda mixta (cuenta con zona comercial al interior del edificio). El 88.8% de los
edificios no cuentan con ningun sistema de ahorro de energia, El 62.9% de los edificios cuentan con
cocheras abiertas y solo el 6.7% de los edificios no cuentan con protecciones el 93.3% restante
cuentan con protecciones ya sea en ventanas puertas y/o perimetro, esto retribuye a que el 65.2%
de los edificios se perciban como seguros mientras el 34.8% como inseguros. El estado fisico de los
edificios esta dividido, el 30.3% es malo, mientras el 28.1% es bueno sin embargo el 23.6% es

excelente mientras el 11.2% es pésimo.

V

Figura 25.- Edificio ubicado en calle Motolinia Fuente: Elaboracién propia.



En cuanto a la zona donde se ubican los departamentos el 39.3% estan en zonas de densidad
baja, el 34.8% estan en zonas de densidad media y el 25.8% restante estan en zonas de densidad
alta. Estas zonas el 67.4% se perciben como zonas seguras mientras el 32.6 % se perciben como
inseguras, la infraestructura del entorno solo es buena para peatones sin embargo para
discapacitados, bicicletas o transporte publico es mala, pésima o inexistente. Los predios estan
ubicados el 50.6% en esquinas y el 74.2% sobre calles, sélo el 23.6% estan localizados sobre
avenidas.

Con respecto a la zona donde se encuentran ubicados, el 59.6% de los departamentos tienen
mucho comercio, entre el 79% y el 91% tienen a menos de 2km una primaria o kinder, un consultorio
o centro de salud y un mercado o plaza, también cuentan con servicio de transporte a menos de

800m y un parque a menos de 300 m.

El perfil de los habitantes de las viviendas se compone de 55% mujeres y 45% hombres la
mayoria son jovenes de 24 a 41 afios de edad, la mayoria son empleados ya sea de empresas
privadas o instituciones publicas, en su mayoria habitan entre 2 y 3 habitantes promedio. El 41.6%
son solteros mientras que el 59% viven en pareja ya se casados o union libre. En el 44.1% de las
viviendas entrevistadas trabajan 2 personas y el 44.1% de los entrevistados tienen el grado de
licenciatura. Unicamente el 7% de los hogares tienen una persona con discapacidad, y el 34%
cuentan con alguna mascota dentro de la vivienda. El 57.2% son originarios de Colima-Villa de
Alvarez y solo el 20.5% viene de fuera.

En cuanto a los habitos, el 22% de los entrevistados esta todo el dia en su casa entre semana,
el 16% esta menos de medio dia sin embargo el 42% se negd a contestar la pregunta, los fines de
semana el 71% de los encuestados estan todo el dia en sus hogares. El espacio que mas utilizan en

su hogar es primero la sala con 45.2% seguido por las recamaras con un 23.4%.

El 55.9% de los entrevistados eligieron vivir en un departamento por la zona en la que se

encuentra, dentro de las guias de observacion localizamos que la mayoria de los edificios se



encueniran cerca de servicios basicos y comercio, ademas de percibirse en su mayoria como zonas
seguras. Al preguntarle a los usuarios acerca del entorno, el 28% calificé su zona de ubicacion como
excelente mientras que el 55.9% la calific6 como buena, el disefio urbano el 57.8% lo califican como
bueno. La accesibilidad el 64.6% lo califican como buena a pesar que en las guias de observacion
se muestra que la infraestructura para discapacitados, transporte publico o bicicletas, es mala o
inexistente. El equipamiento urbano el 62.7% lo califican como bueno, el 50.3% consideran que el
ambiente vecinal es bueno y el 68.9% considera la zona como segura.

El 16.8% de los entrevistados eligieron vivir en un departamento por el precio, el 55.3% de
los entrevistados rentan el departamento mientras que el 34.2% es propio; los que adquirieron su
propio departamento el 18.6%, lo eligieron por la zona; el 15.5% por que estaba dentro de su
presupuesto y el 10% por que les gustd. De los usuarios que rentan el departamento el 18.5% fue
porque no podian comprar una vivienda mientras que el 20.5% es porque les permite mas movilidad
o estar cerca de cierta area, el 36% de los precios de renta son de menos de 5,000 mientras que el
13.7% son de entre 5,000 y 8,000 pesos.

El 16.5% de los entrevistados eligieron vivir en un departamento porque cumple con lo
necesario. El 83% de los entrevistados consideran que el programa arquitectonico es suficiente, el
88.8% de los departamentos son de 2 recamaras y dentro del perfil de las familias el 72.1% tiene
menos de 3 habitantes. El 68.3% consideran que las dimensiones de los espacios son buenos, el
63.4% considera que el equipamiento de los departamentos es bueno, el disefio arquitecténico el

45.3% considera que es bueno y el 60.9% considera que tiene buen confort térmico.



['5pE war0

%

o TR BT U

Figura 26.- Edificio en calle 5 de mayo Fuente: Elaboracion propia

El 30.4% de los entrevistados considera que el mantenimiento de los departamentos es
bueno, el 21.1% que es suficiente, el 26.7% dice que es malo y el 19.3% dice que es pésimo. En las
guias de observacion el 51.7% es bueno o excelente mientras el 41.5% es malo o pésimo y el 6.7%
son edificios en construccion. De acuerdo a los entrevistados, el 51% de los edificios reciben
mantenimiento al menos basico mientras el 46% reciben poco o nada de mantenimiento. El 35.4%
de los entrevistados cree que es pésima la administracion del condominio donde viven, el 21.7% cree
que es mala, el mismo porcentaje cree que es buena, el 15.5% cree que es suficiente y unicamente

el 5.6% cree que es excelente.
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Figura 27.- Plano de ubicacién de vivienda segun estado fisico Fuente: Elaboracién propia



6.- CONCLUSIONES:

En esta investigacion logramos identificar las caracteristicas de la vivienda vertical en la zona
conurbada de Colima — Villa de Alvarez identificamos perfiles tanto de edificios como de usuarios,
definimos instrumentos para caracterizar a los usuarios e identificamos los patrones de ocupacion
por parte de los usuarios. Por lo que se cumplieron los objetivos planteados en la investigacion

La hipotesis planteaba que los edificios de vivienda vertical no eran bien recibidos por los
habitantes de la ciudad, pero esto resultd no verdadero, puesto que la gran mayoria de edificios se
encuentran ocupados entre el 75% — 100% de su capacidad, los usuarios califican la mayoria de las
variables de confort respecto al edificio y su entorno como buenas. En cuanto al perfil de edificios
construidos, actualmente estan respondiendo a las necesidades de los usuarios a diferencia de lo
que se planteaba en la hipdtesis, sin embargo, tanto en las guias de observacién como en las
encuestas coincide la falta de mantenimiento de los mismos, que se le atribuye principalmente a la
falta de administracion del condominio, no a si son foraneos o si el departamento es propio o rentado

como se planteo en la hipotesis.

En la investigacion descubrimos que la vivienda vertical da acceso a zonas donde los usuarios
no podrian adquirir una vivienda unifamiliar, generando nuevas oportunidades de vivienda que son
bien recibidas por los usuarios, por lo que estos proyectos podrian utilizarse como estrategias de
cohesion social y no solo como re densificaciones de areas urbanas. En cuanto a la hipotesis de que
la vivienda vertical no tuviera mucha representacion en la ciudad de Colima por factores sociales de
los usuarios, también resulté no ser cierta,incluso el tema de ser zona sismica no es un factor que
inquiete a los usuarios, seria importante hacer un analisis de factores econdmicos o legales al

respecto, para saber por qué no se ha detonado este tipo de vivienda.



:Estos resultados son importantes porque definen los tipos de usuarios de la vivienda vertical
y cuales son las necesidades de estos para poder replicar estos patrones de éxito en la construccion
de nuevos edificios dentro del area urbana. Estos patrones de éxito se definen basicamente en tres:

e La ubicacion del edifico tiene que dar acceso a zonas donde no se pudiera costear
una vivienda unifamiliar, tiene que garantizar cierto nivel de calidad de vida, teniendo
acceso a infraestructura tal como drenaje, agua potable, energia eléctrica, telefonia y
conectividad vial; a equipamiento educativo, de salud, cultural, transporte publico,
recreativo o deportivo, de abasto y a areas verdes; contar con servicios basicos como
recoleccion de basura y seguridad publica.

e El costo tiene que ser mas accesible que una vivienda unifamiliar, tanto para rentar o
para comprar, un gran porcentaje eligio la opcién de los departamentos porque era
mas econdémica que una vivienda unifamiliar.

e Cumplir con lo necesario: Esto se refiere a tomar en cuenta las necesidades del
usuario tanto espacialmente como de ubicacion, equipamiento y confort. Para disefar
proyectos que generen pertenencia en los usuarios entendiendo sus dinamicas
familiares y sus requerimientos.

La zona conurbada de Colima — Villa de Alvarez esta creciendo de forma distante,
desconectada, dispersa y desigual (4D), tenemos que buscar soluciones para orientar el crecimiento
hacia una metrépoli cercana, conectada, compacta y equitativa, los proyectos de vivienda vertical son
una alternativa para promover este crecimiento siempre y cuando se analizan las capacidades de
carga urbana de las zonas para lograr tener una redensificacion inteligente y sustentable dentro del
area urbana.

Entre las nuevas preguntas de investigacién que se deslindan de la actual son: ;Si es mas
rentable econdmicamente desarrollar vivienda vertical que vivienda unifamiliar?, ¢ Si los instrumentos

juridicos limitan que la vivienda vertical sea mas rentable o tenga mas presencia en el area urbana?
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ANEXOS. - FICHAS DE EDIFICIOS



MOTOLINIA 565, COL FATIMA ,

INFORMACION BASICA
-Q
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NUMERO DE VIVIENDAS: 38 | AddaAhAdAAAAAAAAS || '
AAAAAAS
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| CONSULTORIO O CENTRO DE SALUD:

\ |EDIFICIOINTEGRADOALENTORNO | | NO |




CUAHUTEMOC 33, COL CENTRO, COLIMA
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? £ o
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El Grullense
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SEGURIDAD Y EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURA

ESTACIONAMIENTO: NO TIENE
A - ofo
VIGILANCIA: NINGUNO -
E s
PERCEPCION: Y ° e
ﬁg - A CALLE
PROTECCIONES: VENTANAS Y PUERTA \
PERCEPCION ZONA: o UBICACION DEL PREDIO: ESQUINA

PROXIMIDAD A DIVERSOS