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INTRODUCCIÓN
El proyecto denominado Vivienda Plurifamiliar Sustentable en 
Santa Cruz Atoyac surge como tema al cuestionar la forma 
actual de hacer vivienda en la Ciudad de México, pues a pesar 
de que la vivienda es el elemento urbano que más repercusión 
tiene en el bienestar social, en la imagen urbana y en el funcio-
namiento de la ciudad, es a la que menos importancia se le da 
en cuanto a planeación. Si bien ha crecido la oferta de vivien-
da plurifamiliar en la CDMX, ha primado el carácter especulati-
vo del capital inmobiliario sobre la necesidad de una arquitec-
tura habitable y sustentable.
La realización de este documento busca aportar ideas alterna-
tivas para el desarrollo de  vivienda en la Ciudad de México; por 
medio de una vivienda plurifamiliar en la que se apliquen crite-
rios de arquitectura sustentable. El proyecto se desarrolló en un  
predio actualmente ocioso,  que se encuentra ubicado en  la 
colonia Santa Cruz Atoyac de la Delegación Benito Juárez, 
lugar en dónde el desarrollo masivo de vivienda  plurifamiliar 
provocado por el “boom” inmobiliario ha tenido un impacto 
negativo en su contexto, pues se ha rebasado la capacidad de 
la infraestructura de la zona.

           INTRODUCCIÓN 



FUNDAMENTACIÓN DEL TEMA

A partir del año 2000 hubo un cambio importante en el marco 
normativo para el desarrollo de vivienda en el entonces Distrito 
Federal (Ahora Ciudad de México). Con la intención de frenar 
el crecimiento de la mancha urbana hacia las periferias, se 
incentivó la construcción de vivienda plurifamiliar y comercio 
en las zonas céntricas de la ciudad, y al mismo tiempo se prohi-
bió la construcción de éstos en las periferias. La estrategia men-
cionada fracasó, ya que sucedió todo lo contrario, la población 
de las zonas céntricas disminuyó, mientras que la población de 
las periferias aumentó, “…en promedio, en 100 por ciento 
respecto a cinco años atrás” (Padilla, Barragán, 2016)

En 2007 se realizó una nueva modificación al marco normativo 
de vivienda, la norma 26, en la que se permitía la construcción 
de viviendas plurifamiliares de tipo social en todas las delega-
ciones de la ciudad. Con el tiempo efectivamente las grandes 
inmobiliarias comenzaron a construir grandes complejos depar-
tamentales de lujo, cuyos altos precios rebasan por mucho los 
costos de un departamento de interés social. (Padilla, Barragán, 
2016)

En razón de esta voracidad especulativa, la vivienda se ha 
tornado en muchos casos inasequible para una gran parte de 
la población de la ciudad, aumentando el déficit de vivienda 
en pleno “boom” inmobiliario. Pero más allá de eso la vivienda 
plurifamiliar construida ha tomado un modelo a gran escala, es 
decir, se han construido complejos departamentales inmensos, 
carentes de escala humana que han provocado la deshumani-
zación de la vivienda y además ha provocado  el aislamiento 
social, ya que en lugar de promover la cohesión social, se ha 
promovido la idea de exclusividad, generando una brecha 
entre el usuario de la vivienda y su entorno.

En el caso de la delegación Benito Juárez, esta ha comenzado 
a tener una sobre oferta de vivienda, como lo menciona el 
diario El Heraldo "En el pueblo originario de Xoco y Santa Cruz 
Atoyac se edifican más de 20 mil departamentos en menos de 
un kilómetro cuadrado" (Barajas, 2017). Los desarrollos inmobilia-
rios inmensos que se han construido y que se siguen construyen-
do en la delegación han comenzado a generar problemas, 
pues la infraestructura se ha visto rebasada ante la demanda 
de servicios por parte de la nueva población, siendo la escasez 
de agua el problema que más afecta a los vecinos de la dele-
gación.

Es a partir de aquí que surge la duda, ¿Qué tipo de vivienda 
plurifamiliar necesita la Ciudad de México?, Considero que 
ante el fracaso de la política de vivienda actual es necesario 
replantear el esquema de vivienda y quizá retomar los aportes 
de los grandes desarrolladores de vivienda del siglo XX como 
Juan Segura y Mario Pani, pues con los defectos que llegaron a 
tener sus proyectos de vivienda, creo que tuvieron un gran 
acierto a nivel social, lograron una buena interacción entre la 
escala urbana y la escala arquitectónica, generaron cohesión 
social en la vivienda plurifamiliar, pero ante todo atendieron 
realmente la necesidad de vivienda de su época.

FUNDAMENTACIÓN DEL TEMA 



OBJETIVOS

• El objetivo principal de esta tesis es el de proyectar una 
vivienda plurifamiliar sustentable en Santa Cruz Atoyac que 
garantice habitabilidad, confort y facilidad de mantenimiento 
para el usuario.

• Lograr que el proyecto se integre a su contexto inmediato y 
que además genere un impacto positivo en su contexto urbano y 
social

• Minimizar el impacto del proyecto en el contexto físico y 
ambiental a través de la racionalización y el reciclaje de recursos.

                      OBJETIVOS 
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IV. LA VIVIENDA PLURIFAMILIAR EN MÉXICO

En este capítulo se realizará un breve análisis de las características 
de la vivienda en la Ciudad de México, en el pasado, presente y 
su perspectiva a futuro, enfatizando siempre el impacto que ha 
tenido y que tiene ésta en la calidad de vida de sus habitantes, así 
como su impacto  en el funcionamiento de la ciudad, y como se 
integra al funcionamiento colectivo de ésta.
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Antecedentes de la planeación 
de la vivienda plurifamiliar en la Ciudad de México: 
La repercusión en la vida de sus habitantes.

Edificio Ermita de Juan Segura
Imagen obtenida de: grandescasasdemexico.blogspot.mx

Juan Segura y El Edificio Ermita

Los primeros antecedentes de vivienda plurifamiliar moderna en 
la Ciudad de México del siglo XX surgen de la mano del arqui-
tecto Juan Segura a finales de los años 20 y principios de los 
años 30, siendo el conjunto Isabel (1927) y el edificio Ermita 
(1935) sus obras más representativas dentro del ámbito de la 
vivienda. Estas primeras manifestaciones de vivienda coinciden 
con el inicio de la revolución industrial en México a principios del 
siglo XX, lo cual sin lugar a dudas influenció de manera impor-
tante en el diseño de vivienda por parte de Segura.

En el caso del edificio Ermita, este continúa siendo hasta nues-
tros días un hito importante dentro de la ciudad, tanto por su 
escala como por su estilo arquitectónico el cual desde sus 
inicios contrastó con su contexto, dado que surgió en un 
momento en el que la Ciudad de México apenas comenzaba 
su transición de un paisaje rural a un paisaje urbano, y fue preci-
samente el edificio Ermita una de las obras precursoras en ese 
sentido. La principal característica que le valió a este edificio ser 
un parteaguas en la arquitectura habitacional radica en su 
esquema de usos mixtos con comercio en planta baja, cine y 
departamentos de 3 diferentes tamaños,  lo cual representó un 
esquema de vivienda novedoso para la vivienda mexicana de 
la época. 

Otro de los aspectos innovadores dentro del concepto de 
vivienda planteado por Segura fue el tipo de financiamiento 
del edificio, el cual  al ser propiedad de la fundación Mier y 
Pesado requería recuperar la inversión y posteriormente seguir 
generando un ingreso para que la fundación pudiera seguir 
con su vocación altruista.

Desde un inicio los departamentos fueron planificados  para la  
renta, lo cual cambió por completo la idea de lo que era una 
vivienda hasta el momento, pues incluso el edificio llegó a 
funcionar como un apartahotel pensado para la población 
flotante de la ciudad, que no requería un gran tiempo de esta-
día.

LA VIVIENDA PLURIFAMILIAR EN MÉXICO 
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Planta de departamentos del Edificio Ermita de Juan Segura
Imagen obtenida de: edificioermita.blogspot.com
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Conjunto Urbano Presidente Miguel Alemán (CUPA)
Obtenida de: unavidamoderna.tumblr.com

El Centro Urbano Presidente Miguel Alemán (C.U.P.A) 

 
Conforme el desarrollo industrial crecía en el país,  se establecie-
ron las condiciones idóneas para el crecimiento de la Ciudad 
de México, incrementándose de esta forma la necesidad de 
vivienda para una población en constante crecimiento, ante 
dicha necesidad el gobierno comenzó a implementar progra-
mas de vivienda social para la clase trabajadora.

Ante la implementación de dichos programas fue que surgieron 
proyectos de vivienda masiva de la mano de arquitectos como 
Mario Pani, quién aplico por primera vez  las teorías del movi-
miento moderno de Le Corbusier, sobre la vivienda y la ciudad 
en una serie de multifamiliares entre los que se destacaron el 
Centro Urbano Presidente Miguel Alemán, el Centro Urbano 
Presidente Juárez y la Unidad Habitacional Nonoalco Tlatelolco.
De esta manera surge en 1947 el que sería el proyecto más des-
tacado de Pani y también el primer edificio multifamiliar de la 
Ciudad de México, el Centro Urbano Presidente Miguel Alemán 
(C.U.P.A), ubicado en la Colonia Del Valle, que en ese entonces 
formaba parte de las periferias de la ciudad, por lo cual Pani 
define a su multifamiliar como “La ciudad fuera de la ciudad”, 
siempre previendo que en un futuro el multifamiliar terminaría 
siendo absorbido por la mancha urbana. 

Sin embargo al estar lejos del corazón de la ciudad y sumado al 
impacto que generaba un edificio de semejantes dimensiones, 
el CUPA provocó en sus inicios, un rechazo y una renuencia por 
parte de los trabajadores a volverlo su residencia. Gracias al 
bajo costo del arriendo aunado a la gran cantidad de servicios 
que existían dentro del multifamiliar (Jardines, alberca, escuela, 
guardería, comercio), provocó que la gente comenzara a 
entusiasmarse con la idea de mudarse de manera permanente 
al CUPA. 

Conforme los habitantes del CUPA comenzaron a desarrollar 
toda su vida en él, estos generaron un gran sentido de perte-
nencia con el multifamiliar, ya que a pesar de que  fue absorbi-
do por la Colonia Del Valle, este preservó su identidad y su 
forma de vida, formándose así una colonia dentro de la misma 
Colonia Del Valle tal, y como lo previó Mario Pani. 

LA VIVIENDA PLURIFAMILIAR EN MÉXICO 
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Conjunto Urbano Presidente Miguel Alemán (CUPA)
Imágenes obtenidas de: www.esacademic.com
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Problemática de la vivienda en la Ciudad de  México  

Actualmente la Ciudad de México atraviesa una crisis importan-
te en tema de vivienda, esta crisis es el resultado de diferentes 
problemas que se han acumulado a lo largo del tiempo y que 
las diferentes organizaciones de vivienda no han logrado resol-
ver. El problema de vivienda en la Ciudad de México está rela-
cionado de manera directa con el crecimiento incontrolado de 
lo que actualmente es una gran Metrópoli, dicho problema 
tiene sus antecedentes en el abrupto crecimiento de la pobla-
ción de México.

En 1950 el país contaba con 25.8 millones de habitantes, mien-
tras que en el año 2010 la población de México rozaba los 112 
millones, es decir que en 60 años la población de México 
aumento más de 4 veces. 
Respecto a la distribución de la población, en 1950 el 42% de la 
población vivía en localidades urbanas, mientras que en el 2010 
el 78% de la población habitaba en alguna urbe, es decir que 
en esos 60 años el porcentaje de la población urbana aumento 
en un 36% (Cortés, 2001).

Este repentino crecimiento de las poblaciones urbanas provo-
cado por la industrialización del país,  afectó principalmente a 
la Ciudad de México dada su importancia como capital del 
país. Ante el crecimiento de la población se crearon diversas 
instituciones de vivienda con el propósito de facilitar el acceso 
de los sectores más necesitados a una vivienda digna, es de 
esta manera surgen instituciones como en Instituto Nacional de 
la Vivienda (1954), INFONAVIT (1972) y FOVISSSTE (1972). 

Posteriormente en la década de los 80 se generaron grandes 
cambios en materia de vivienda. El terremoto de 1985 provocó 
grandes modificaciones al reglamento de construcción, mien-
tras que en el caso de la vivienda plurifamiliar los grandes daños 
sufridos en diversos multifamiliares provocaron que ese tipo de 
esquema de vivienda cayera en desuso. Aunado a lo anterior,  
los cambios políticos y económicos del país provocaron que el 
sector privado tomara en gran parte la responsabilidad de la 
edificación y la distribución de la vivienda en México.

El hecho de que la construcción y el financiamiento de vivienda 
recayeran en el sector privado provocó la construcción masiva 
de viviendas en la periferia de la ciudad dado el reducido costo 
que implicaba para los desarrolladores de vivienda  la compra 
de este tipo de terrenos. Estas viviendas fueron construidas sin 
planeación urbana, ya que en la mayoría de los casos no se 
generó, ni se planeó la creación infraestructuras y servicios 
necesarios para satisfacer las necesidades de sus habitantes.
Con el desarrollo de vivienda en las periferias aumentó conside-
rablemente el tamaño de la mancha urbana, lo cual sumado a 
la falta de infraestructura en esas zonas provocó que las perso-
nas que viven en la periferia tengan que desplazarse kilómetros 
para llegar a su zona de trabajo o de estudio, invirtiendo de esta 
forma una gran parte de sus ingresos en trasladarse, haciendo 
que el tener una vivienda propia sea más una desventaja que 
un beneficio (Sánchez, 2011).

Es de esta forma que en la Ciudad de México se generó una 
distribución urbana basada en las clases sociales, en donde la 
población más vulnerable económicamente es la que vive en 
las periferias, mientras que la población de mayores ingresos es 
la que habita cerca  las zonas céntricas. Todo lo anterior tam-
bién ha traído grandes consecuencias para el medio ambiente 
de la ciudad, e incluso para la productividad de la población 
económicamente activa, dada la cantidad de tiempo  y recur-
sos que las personas consumen para desplazarse su hogar a las 
zonas de trabajo.

Todo lo anterior ha generado un abandono masivo de las 
viviendas construidas en las periferias, pues sus habitantes no 
solo tienen que lidiar con la mala ubicación y la falta de servi-
cios, también tienen que soportar espacios reducidos y una 
mala calidad de los materiales con los que fueron construidas 
este tipo de viviendas.

De esta forma la especulación inmobiliaria y oferta periférica de 
vivienda ha generado un mayor empobrecimiento de los esfor-
zados compradores de vivienda.

LA VIVIENDA PLURIFAMILIAR EN MÉXICO 
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Panorámica de la mancha urbana de la Zona Metropolitana del valle de México
Imagen obtenida de: images.adsttc.com

Otro de los aspectos que genera una problemática importante 
dentro de la Ciudad de México y el país en general es la auto-
construcción de la vivienda, como lo menciona Javier Sánchez 
en su artículo la vivienda social en México, más del 65% de la 
vivienda en México es desarrollada por procesos irregulares de 
poblamiento y autoproducción (Sánchez, 2012, p.) 

Esto representa un problema importante ya que es precisamen-
te la vivienda en su conjunto la que define la imagen y el funcio-
namiento de una ciudad, entonces cuando se construyen 
viviendas en terrenos no aptos para la construcción, en terrenos 
invadidos o en zonas ecológicas se van acumulando una serie 
de problemas que terminan afectando a la población a nivel 
urbano y social.
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El papel de la sustentabilidad en la actual planifiacación  
de la vivienda en la Ciudad de México 

En la actualidad el cambio climático ha pasado a ser un proble-
ma muy serio que está afectando a todos los países del mundo, 
el aumento de las catástrofes naturales, el aumento de la tem-
peratura global y del nivel de los mares, no son más que  conse-
cuencias del el efecto invernadero que ha aumentado en los 
últimos años. Si este proceso no se detiene se prevé que la tem-
peratura de la tierra aumente alrededor de 3 grados centígra-
dos en los próximos 100 años. Ante esto 195 países firmaron el 
denominado acuerdo de París en el año 2015, con el objetivo 
de disminuir el aumento de la temperatura global a través de 
acciones como: 

- Fortalecer la resiliencia ante los desastres naturales

- Modificar los planes nacionales con el objetivo de incorporar 
medidas combatan el cambio climático

- Promover una mayor planificación en relación al uso de recur-
sos y el cambio climático.

Ante la necesidad de planificar el uso de recursos al máximo, la 
aplicación de criterios sustentables han pasado a ser una priori-
dad en el sector vivienda . En el caso de México actualmente 
existen una serie de normas y certificaciones que contemplan la 
edificación sustentable en materia de vivienda, las cuales son 
emitidas por la Secretaría de energía, entre las normas más des-
tacables se encuentran: 

- NOM-008-ener-2011: Eficiencia energética en edificaciones. 
Envolvente de edificios para uso habitacional. 

- NMX-AA-164-SCF1-2013: Edificación sustentable - Criterios y 
requerimientos ambientales mínimos.

- Programa de Certificación de Edificaciones Sustentables 
(PCES).

A pesar de las normas anteriormente mencionadas, el desarro-
llo de vivienda en México no se ha apegado a  estas la mayoría 
de las veces, pues no son en ningún caso obligatorias y sólo 
sirven como sistema de evaluación de edificaciones.

En el caso de la  Ciudad de México, una de las principales razo-
nes del fracaso de los desarrolladores privados en construir 
viviendas de calidad fué la presión ejercida por el estado con el 
Plan Nacional de Desarrollo 2007 - 2012 el cual se planteó el 
objetivo de construir 6 millones de viviendas para contrarrestar 
el atraso del país en la materia. El hecho de poner por encima 
la cantidad en detrimento de la calidad sumado al ver el desa-
rrollo de vivienda como un beneficio económico inmediato 
para el vendedor en particular, provocó que se generara 
vivienda sin prever el futuro desarrollo de esta con respecto a su 
entorno.

No obstante el mal planteamiento de la vivienda, el sector se 
ha desarrollado  de manera sólida en el ámbito de inversiones y 
créditos hipotecarios. El problema del desarrollo  de vivienda 
radica en la calidad de las inversiones realizadas, es decir en la 
calidad de la planeación, diseño y la ejecución de la vivienda.
Como ya se mencionó, toda la presión ejercida para desarrollar 
el sector de la vivienda en México provocó que esta se desarro-
llase como si de una mercancía en serie se tratase, no solo des-
proveyendo a la vivienda de identidad sino también de los prin-
cipios básicos de sustentabilidad. 

En consecuencia se tienen que proyectar viviendas sustenta-
bles que por definición satisfagan las necesidades de sus habi-
tantes  sin comprometer los recursos ni el funcionamiento de su 
entorno para que las generaciones futuras tengan la misma 
oportunidad de desarrollarse en un entorno favorable. 

LA VIVIENDA PLURIFAMILIAR EN MÉXICO 
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A nivel México a diferencia de la vivienda de interés medio la 
vivienda social se ha caracterizado por considerar en los últimos 
años algunos conceptos de sostenibilidad. De hecho los proble-
mas de vivienda generados por las desarrolladoras privadas 
provocaron una reacción por parte del gobierno, el cuál creó 
el Grupo de Promoción y Evaluación de Desarrollos Urbanos 
Integrables Sustentables (GPEDUIS), el cual es un grupo com-
puesto por diferentes instituciones de vivienda, que coordina y 
fomenta el desarrollo urbano sustentable en el país a través de 
proyectos que se dividen en 3 categorías; los proyectos inter 
urbanos, los proyectos periurbanos y los nuevos polos de desa-
rrollo.

Otro de los aspectos a considerar cuando se habla de vivienda 
sustentable es el esquema de vivienda, en ese sentido los con-
juntos urbanos multifuncionales se han desempeñado de 
manera destacable desde su origen estipulado en la Carta de 
Atenas de 1930, no obstante  más allá de la Carta de Atenas 
para 1930 ya existían importantes antecedentes de este esque-
ma de vivienda en México de la mano de los edificios multifun-
cionales de Juan Segura.

A pesar de que este esquema de vivienda tiene sus orígenes 
hace prácticamente 90 años, bien podría seguir siendo el futuro 
de la Ciudad de México, ante la necesidad de crear soluciones 
de vivienda dentro de la gran metrópoli, soluciones que gene-
ren una relación complementaria entre la escala urbana y la 
escala arquitectónica y que promuevan una integración  con 
su entorno social a través de diferentes usos como oficinas, 
comercio, cultura y vivienda en un mismo espacio, para de esta 
forma crear una serie de micro conjuntos que se integren a la 
gran megalópolis.  
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V. ANÁLOGOS

Fachada Principal

Núcleo de escaleras y elevador Estacionamiento Bloque social, sala, comedor, cocina 

Fachada Principal y planta de conjunto Fachada Lateral

Edificio multifamiliar sustentable

Ubicación: Junín, Provincia de Buenos Aires, Argentina
Autores: Arq. Gonzalo Cáceres, Arq. José Ellero, Arq. Guillermo Ormeño, Arq. Ezequiel Pistone
Concurso: Concurso Nacional de Obras Sustentables
Premio: 1º Premio Categoría 3 (edificio multifamiliar)
Año: 2011

ANÁLOGOS
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ANÁLOGOS



ANÁLOGOS
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ANÁLOGOS



Imágenes obtenidas de: arquimaster.com.ar

ANÁLOGOS
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Fachada Principal Detalle de fachada Detalle de escalera

Estancia Cocina Oficinas

Green Cast / Kengo Kuma & Amp asociados

Ubicación: Odawara-shi, Prefectura de Kanagawa, Japón
Superficie: 1047.8 m2 (Área residencial: 181.61 m2)            
Fecha: 2011  
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ANÁLOGOS



Planta de conjunto

Planta Baja 1er Nivel

2do Nivel 3er Nivel 4to Nivel Azotea

ANÁLOGOS
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Corte A-A’

Fachada Principal

Imágenes obtenidas de: www.archdaily.mx
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ANÁLOGOS



VI. VIVIENDA SUSTENTABLE EN 
SANTA CRUZ ATOYAC

“La sustentabilidad no es otra cosa mas, que el uso 
riguroso del sentido común”

Arq. Alejandro Aravena 
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VI.1.  Medio físico

Ubicación
Eje 7 sur Gral. Emiliano Zapata, N. 458, Santa Cruz Atoyac
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Topografía y orientación 

                MEDIO FÍSICO 
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Flora circundante 
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              MEDIO FÍSICO 

 

Jacaranda 

Quercus
Rugosa

Liastrum

Ficus
(Ficus Benjamina)



Usos de suelo

Plano de divulgación de la Delegación Benito Juárez 
Obtenido de: http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx

MEDIO FÍSICO
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Alturas de edificios colindantes
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MEDIO FÍSICO 



Contaminación 

AÉREA

En la Delegación Benito Juárez la contaminación por monóxido 
de carbono específicamente comprende a todos los medios 
de transporte que mediante la combustión interna de sus moto-
res generan los contaminantes antes mencionados; entre estos 
se encuentran los taxis y microbuses y autobuses de pasajeros 
Ex-R 100 que inciden en la Delegación. Sin embargo, la principal 
fuente de contaminante atmosférico la generan los vehículos 
automotores que se han incrementado considerablemente en 
los últimos años, creando conflictos viales especialmente en 
Anillo Periférico, Av. Patriotismo, Av. Revolución, Av. de los Insur-
gentes, Viaducto Miguel Alemán, Calzada de Tlalpan y Circuito 
Interior Av. Río Churubusco, así como, en toda la red vial prima-
ria.

POR RUIDO
 
Es una de las causas graves de la problemática ambiental, 
cuyas fuentes emisoras son múltiples y variadas, van desde las 
industriales, centros de diversión, pero son particularmente críti-
cos los registrados en zonas de intenso tráfico vehicular como es 
el caso de las Av. s: Periférico; Revolución, Patriotismo; Insurgen-
tes; Universidad; División del Norte; Calzada de Tlalpan; Plutarco 
E. Calles; Viaducto Miguel Alemán; Circuito Interior y todos los 
Ejes Viales, que pueden provocar en la población residente tras-
tornos irreversibles en su capacidad auditiva, así como un 
estado de ansiedad que genera enfermedades en el aparato 
digestivo, circulatorio y del sistema nervioso.

VISUALES

La principal fuente de contaminación visual  de la zona son el 
grafiti y la propaganda política, así como anuncios inmobiliarios 
en los postes de luz.

MEDIO FÍSICO 
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Acometidas
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MEDIO FÍSICO



Condiciones del suelo

IMAGEN 2.7 
Mapa de Zonificación geotécnica de la Ciudad de México, Protección Civil.

ZONA II (DE TRANSICIÓN)

Terrenos semi-rocosos de mediana resistencia estructural, de 
sensibilidad sísmica, en esta zona los depósitos profundos se 
encuentran a 20 m de profundidad, o menos, y que está consti-
tuida predominantemente por estratos arenosos y limo-areno-
sos intercalados con capas de arcilla lacustre, el espesor de 
éstas es variable entre decenas de centímetros y pocos metros. 

MEDIO FÍSICO
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Edafología

Imagen obtenida del Atlas de Riesgos de la Delegación Benito Juárez 2012 

El suelo del 70% de la delegación Benito Juárez está compuesto 
por Feozem Háplico, el cual está compuesto por elementos 
que le confieren al suelo un buen drenaje interno, lo que permi-
te una muy buena capacidad de retención de humedad y una 
muy buena penetración de raíces, el otro 30% del suelo de la 
delegación está compuesto por Feozem Gléyico, con un sub-
suelo de varios colores, propiedad conferida por la inundación 
del suelo en algunas partes, durante la época de lluvias.
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VI.2.  Medio Natural
Temperatura

Imagen obtenida de .weatherspark.com

Se presentan tres tipos de clima en la delegación Benito Juárez, el predominante en la delegación es el Templado Subhúmedo, con 
lluvias en verano y de humedad media, este tipo de  clima ocupa el 50% de la delegación, el otro 35% de la superficie tiene como 
clima el Templado subhúmedo con lluvias en verano y de menor humedad, mientras que el otro 20% de la delegación tiene como 
clima el clima Semi-seco Templado con lluvias en verano que cubre el 15% de la delegación. La temperatura media anual de la dele-
gación es de entre 12 y 18 grados centígrados, la temperatura del mes más frio es de entre 6 y 13 grados centígrados, mientras que 
la temperatura promedio del mes más caliente es menor de 26 °c,  las lluvias del verano representan del 5% al 10.2% anual.

MEDIO NATURAL
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Precipitación Pluvial

Tabla obtenida en el Plano de divulgación de la Delegación Benito Juárez                     
http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx                                                 

Precipitación media mensual histórica de la DBJ (82-2010)
Tabla obtenida de Atlas de Riesgos de la Delegación Benito Juárez 2012

La Ciudad de México registró una precipitación acumulada 
promedio de 240.0 mm en el año 2000, por lo que la mayor 
precipitación promedio mensual que se presentó durante el 
periodo de 1982-2000 fue de junio a septiembre con una 
máxima de 152.7 mm y la precipitación pluvial mínima fue de 
3.6 mm.
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Vientos

Obtenida de las estadísticas del medio ambiente del Distrito Federal y la zona 
metropolitana INEGI

MEDIO NATURAL
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Soleamiento

Gráfica solar que indica la posición del sol y la dirección de los rayos solares en el mes 
de Enero

Gráfica solar que indica la posición del sol y la dirección de los rayos solares en el mes 
de Junio• Gráficas solares obtenidas de www.sunearthtools.com
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VI.3.  Medio Urbano

Estructura urbana

Imagen obtenida del Atlas de Riesgos de la Delegación Benito Juárez 2012

MEDIO URBANO
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Traza Urbana

Imagen  original obtenida en el Plano de divulgación de la Delegación Benito Juárez                     
http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx                                                 
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MEDIO URBANO



N 

Vialidad

Flujo peatonal Sentido vehicular 

Flujo vehicular Medios de transporte inmediatos

MEDIO URBANO 
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Composición urbana

Imagen  original obtenida en el Plano de divulgación de la Delegación 
Benito Juárez                     
http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx
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MEDIO URBANO



Paisaje urbano

       TIPOLOGÍA DEL LUGAR

Los edificios de la zona en su mayoría 
tienen las siguientes características:

• Predominio del macizo sobre el 
vano

•  El manejo de sistemas constructivos 
tradicionales a base de tabique y 

concreto armado.
•  Prácticamente todas as fachadas 

tienen como base colores neutros.

•  Los acabados de las fachadas son 
en su mayoría lisos, sin ningún tipo de 

textura.

•  El uso de suelo que predomina en la 
zona es el unifamiliar con comercio en 
planta baja, aunque la vivienda pluri-
familiar también tiene una presencia 

importante en la zona.

MEDIO URBANO 
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VI.4.  Medio Social

Densidad de población

Imagen obtenida del Atlas de Riesgos de la Delegación Benito Juárez 2012

40

MEDIO SOCIAL 



Pirámide poblacional 

Imágenes obtenidas del Atlas de Riesgos de la Delegación Benito Juárez 2012

MEDIO SOCIAL 
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Población económicamente activa / nivel socioeconómico

Nivel de instrucción promedio

Según el INEGI, la población económicamente activa de la delegación está compuesta por estratos socioeconómicos medios y 
medios altos, de los cuales el 32.3% son profesionistas y técnicos; 18.9% son trabajadores administrativos; 14.3% son trabajadores dedi-
cados a servicios; 13.5% son comerciantes ambulantes; 12% son funcionarios y directivos; 6.9% son trabajadores en la industria; 1.7% 
no especificado y por último 0.08% son trabajadores agropecuarios.

En nivel de instrucción escolar de la delegación Benito Juárez es 
el más alto del país, más del 40% de sus habitantes tiene instruc-
ción superior, un 4% tiene algún posgrado y el nivel de analfabe-
tismo es de un escaso 1.1%
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VI.5.  Normatividad

MEDIO SOCIAL

43



VI.6. Análisis

UBICACIÓN: El terreno se localiza frente al eje 7 Sur 
Emiliano Zapata, en la colonia Santa Cruz Atoyac, una 
ubicación privilegiada ya que se encuentra en una zona 
con una buena infraestructura urbana.

TOPOGRAFÍA: La superficie del predio es de 2409 m2, el 
terreno esta nivelado, sin embargo tiene una forma 
irregular

FLORA CIRCUNDANTE: La flora circundante presenta 
características propias de la Ciudad de México

USO DE SUELO: El uso de suelo que predomina en la zona 
es el habitacional y el habitacional mixto

ALTURAS: Las alturas de los predios son significativas y en 
su mayoría sobrepasan los 10 metros de altura

CONTAMINACIÓN: Al igual que en gran parte de la 
Ciudad de México  la contaminación del aire es significa-
tiva a causa de la emisión de contaminantes por parte 
de la gran cantidad de vehículos que circulan por la 
ciudad, en el caso de contaminación auditiva esta se 
presenta principalmente en el eje 7 Emiliano Zapata a 
causa del trafico vehicular, en cuanto a las fuentes de 
contaminación visual, estas son el grafitti y la gran 
cantidad de anuncios que hay en la zona.

CONDICIONES DEL SUELO: El predio se encuentra ubicado 
en zona con de transición donde el suelo es de mediana 
resistencia estructural.

EDAFOLOGÍA: En cuanto a edafología el suelo del terreno 
está compuesto por Feozem Gléyico con buen drenaje 
interno, lo que le permite una buena capacidad de 
retención de humedad y una buena penetración de 
raíces.

Dada la ubicación privilegiada del predio, el uso comer-
cial al frente de este es viable, se le puede dar una 
preponderancia a la fachada que destaque el comercio 
y que al mismo tiempo le ayude a destacarse de entre la 
vegetación circundante.

Generar espacios entre los complejos departamentales 
para ventilación, illuminación y recreación, dada la forma 
alargada e irregular del terreno.

Generar vistas internas para mitigar la altura de los edificios 
colindantes

Colocar el espacio comercial en la parte frontal del predio 
para generar una barrera entre la zona habitacional y la 
contaminación visual y auditiva del exterior

Dadas las condiciones del suelo el tipo de cimentación 
que mejor se adaptan a este son las losas de cimentación 
y los cajones de cimentación 

Por las condiciones del suelo Feozem Gléyico es viable la 
plantación de arboles y vegetación que requieran de una 
buena cantidad de  humedad en el suelo 

ANÁLISIS
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FACTORES CONDICIONANTES
(MEDIO FÍSICO)

PREMISA DE DISEÑO 



ANÁLISIS
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TEMPERATURA: El clima donde se ubica el predio es el 
Templado Sub-Húmedo, el cual presenta una temperatura 
media anual de entre 12 °c y 18 °c, mientras que en el mes 
mas caliente la temperatura se mantiene por debajo de 
los 22 °c
LLUVIA: La precipitación pluvial es intensa durante el 
verano, siendo los meses de Junio, Julio y agosto los meses 
en los que la precipitación pluvial supera los 120mm por 
m2
VIENTOS: La dirección del viendo es de noroeste a sureste.

En el caso de la temperatura al ser un clima templado,  los 
sistemas de calefacción y de ventilación artificiales no son 
estrcitamente necesarios, por lo que el diseño bioclimático 
tiene que ser preponderante en la climatización de la 
zona habitacional, arpovechando tanto el recorrido del 
sol de  este a oeste, como la dirección del viento que va 
de noroesta a suereste.

FACTORES CONDICIONANTES
(MEDIO NATURAL)

PREMISA DE DISEÑO 

Tomando en cuenta la buena ubicación del predio, el 
buen equipamiento urbano de la delegación en cuanto a 
transporte y servicios públicos, la buena traza urbana y por 
ende la facilidad de movilidad que hay en la delegación;  
es posible para los habitantes de la zona prescindir del 
automóvil.  Esto hace viable el disminuir la cantidad de 
cajones de estacionamiento del complejo de usos mixtos y 
limitarse a proveer solamente  la cantidad de cajones que 
exige el reglamento de construcción del Distrito Federal. 

ESTRUCTURA URBANA: La delegación Benito Juárez cuenta 
con un buen equipamiento y buena infraestructura vial, 
además de  que cuenta con una gran cantidad de 
servicios públicos, los cuales se encuentran muy bien 
distribuidos a lo largo de la delegación.traza urbana de la 
delegación es reticular 

VIALIDAD: El predio se encuentra ubicado cerca de 
vialidades de importancia significativa y de transito vial 
alto como Av. Universidad, Eje 7 sur Emiliano Zapata y Av. 
México Coyoacán 

COMPOSICIÓN URBANA: Existen dos hitos importantes 
cerca del predio, el centro comercial Plaza Universidad y 
la Estación del Metro Zapata

TIPOLOGÍA DEL LUGAR: La tipología de la arquitectura de 
la colonia Santa Cruz Atoyac es propia de una colonia de 
clase media de la CDMX, en dónde se observa el manejo 
de sistemas de construcción tradicionales a base de 
tabique, concreto armado y pintura en colores neutros.

FACTORES CONDICIONANTES
(MEDIO URBANO)

PREMISA DE DISEÑO 
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ANÁLISIS

Al ser la densidad poblacional baja en la zona, se puede 
considerar el aumentar ligeramente la densidad poblacio-
nal en el predio, con el objetivo de generar un complejo 
que se adapte a la necesidad de la ciudad de redensifi-
car las zonas cercanas a los polos de desarrollo como es el 
caso de la colonia Santa Cruz Atoyac .

Diseñar una vivienda que se adapte a las necesidades de 
la población joven de clase media y media alta que es la 
población mayoritaria de la delegación.

DENSIDAD DE POBLACIÓN: La densidad poblacional de la 
zona es muy baja,  de aproximadamente  87 -  6,300 
hab/Km2 

PIRAMIDE POBLACIONAL: La pirámide de edades de la 
Delegación Benito Juárez señala que la mayor parte de la 
población de la delegación es joven  de entre 20 y 49 años 
tanto de hombres como de mujeres, y la relación de estos 
es de un 53% de mujeres y un 47% de hombres

POBLACIÓN ECONÓMICAMENTE ACTIVA: La población 
económicamente activa está compuesta por estratos 
socioeconómicos medios y medios altos, de los cuales el 
32.3% son profesionistas y técnicos. 

NIVEL DE INSTRUCCIÓN PROMEDIO: El nivel de instrucción 
promedio de la delegación Benito Juárez es el más alto 
del país, ya que más del 40% de sus habitantes tienen 
instrucción superior, mientras que un 4% cuenta con algún 
posgrado.

FACTORES CONDICIONANTES
(MEDIO SOCIAL)

PREMISA DE DISEÑO 



VI.7. Definición del usuario potencial 

USUARIO POTENCIAL 
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   Escuelas:

• Universidad Simón Bolivar
• Universidad Panamericana
• UNAM, campus CU
• ITAM
• Instituto México
• Universidad Humanitas
• UACM del Valle
• Centro Internacional Universitario 
Incarnate Word
• Centro Universitario México
• Universidad Motolina
• Universidad Latinoamericana

   Hospitales:

• Centro médico nacional 20 de 
noviembre
• Hospital General Xoco
• Alergia y Pediatría San Ángel Inn
• Hospital Regional Lic. Adolfo López         
Mateos

   Centros Comerciales:

• Centro Coyoacán
• Plaza Universidad
• Patio Universidad
• Galerías Insurgentes
Empresas
• Banco Gentera
• Gas Express Nieto
• AFASA (Concesionario de Autos)
• Randstad México (Consultoría)
• Ixe -  Banorte
• Pronósticos
• Secretaría de Comunicaciones y 
Transportes
• Ford
• Yamaha
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USUARIO POTENCIAL

En un polígono de 1.5 km conformado en torno al terreno existe 
una amplia variedad de equipamiento urbano, siendo las 
universidades, los hospitales y los centros comerciales los que 
más presencia tienen en la zona.  Los centros de trabajo tam-
bién tienen una gran presencia en la zona gracias a la cercanía 
de la Avenida de los Insurgentes que se encuentra a escasos 1.5 
km de la ubicación del predio.

Conforme a lo anterior se realizó una gráfica con los 3 factores 
principales que definirán el usuario potencial del conjunto habi-
tacional a realizar, concluyendo que los Centros de trabajo son 
los que más influencia tienen en la zona con un 46%, seguidos 
por las Universidades que tienen una influencia del 39% dentro 
del polígono de estudio, seguido por los Hospitales que tienen 
un 15 % de influencia.

En la definición del usuario potencial del conjunto habitacional 
se le dará prioridad al sector laboral,  seguido por el sector 
universitario y por último  el sector salud.



VI.8. Contenido Programático



Cuadro de análisis de sistema constructivo

                    CONTENIDO PROGRAMÁTICO
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Soleamiento

VI.9. Criterio conceptual
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CRITERIO CONCEPTUAL



Croquis rápido de imagen objetivo 

CRITERIO CONCEPTUAL
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Primera imagen

Darle una jerarquía destacable a la parte frontal del la edificación, 
para permitir de esta forma que el edificio destaque de entre la 
vegetación cricucundate 

Idea rectora del la 
zona comercial

Zona comercial
Zona habitacional

Idea rectora del conjunto comercial y 
habitacional
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CRITERIO CONCEPTUAL

Generación de diferentes ideas para la 
fachada principal de la zona habitacional

Abstracción de elementos que componen la fachada de 
la zona comercial

Abstracción de elementos que 
componen la fachada principal de la 
zona habitacional

Abstracción de elementos que 
componen la fachada del conjunto 
habitacional y comercial



CRITERIO CONCEPTUAL
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Materiales a utilizar 

Primera idea formal de la fachada 
principal de la zona comercial



56

CRITERIO CONCEPTUAL

Primera idea formal de la fachada 
principal de la zona habitacional

Isométrico de la zona habitacional

Perspectiva de la zona comercial
Segunda idea formal de la fachada 

principal de la zona comercial



CRITERIO CONCEPTUAL
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Diagramas de relaciones
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CRITERIO CONCEPTUAL

EXIGENCIAS 

POR ZONAS
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HABITACIONAL INDIRECTO SI SI E/O SI

COMERCIAL Y 

DE SERVICIOS
DIRECTO SI NO - NO

EXIGENCIAS



Zonificación

CRITERIO CONCEPTUAL
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Vista superior de volumetría de zonificación  

Vista en perspectiva de volumetría de zonificación  



Infografía obtenida de www.lebchile.cl

Para describir las criterios de sustentabilidad que se aplicaron en el proyecto, se tomaron como base las categorías que se utilizan en 
el sistema de certificación LEED® el cual evalua los atributos de sustentabilidad de un edificio,en este caso se tomo como base en 
sistema LEED HOMES para viviendas. 

VI.10. Estrategia Sustentable
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SUSTENTABILIDAD



SUSTENTABILIDAD
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LOCALIZACIÓN Y TRANSPORTE

UBICACIÓN DEL PREDIO

•  Elección de un terreno ocioso

•  Servicios e infraestructura al 
alcance

• Buena ubicación y cercania a 
redes de transporte importantes 
como el  Metro de la CDMX, 7 rutas 
de autobús, el metrobús y la red de 
transporte Ecobici

• Promoción del uso de la bicicleta
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SUSTENTABILIDAD

SITIOS SUSTENTABLES 

APORTES AL CONTEXTO 

• El vestíbulo de acceso al edificio se 
diseño como espacio público, el cual 
consta de 126 m2

•  Estacionamientos para bicicletas a 
menos de 30 metros de los accesos 
comercial y habitacional del complejo 

•  Diseño habitacional compacto que 
contribuya a frenar el crecimiento de la 
mancha urbana 

• Diseño de una cantidad importante 
de áreas verdes dentro del complejo 
que contribuyan a reducir la isla de 
calor y contribuyan a la regeneración 
del oxigeno en la ciudad



SUSTENTABILIDAD

63

EFICIENCIA DEL AGUA

GESTIÓN DEL AGUA

•  Gestión de las aguas servidas en 
Aguas Negras, Aguas Jabonosas y 
Aguas pluviales.

RECOLECCIÓN Y RECICLAJE DE AGUA

•  Recolección de aguas pluviales para 
su filtración y posterior reutilización en 
las áreas verdes del edificio.

• Reciclaje de aguas jabonosas para su 
posterior reutilización en los W.C. de los 
departamentos.
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SUSTENTABILIDAD

ENERGÍA Y ATMOSFERA

DISEÑO BIOCLIMÁTICO

• La zonificación del edificio, y la distribución de 
espacios se diseñaron en base a las condiciones 
climáticas de la zona.

• Áreas verdes en torno a la zona habitacional, 
con el objetivo de generar confort térmico en 
los meses de mayor temperatura.

• Iluminación natural en todo el complejo



SUSTENTABILIDAD
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MATERIALES Y RECURSOS 

•  Utilización de cabados aparentes 
para el ahorro de recursos y facilitar el 
mantenimiento del edificio.
 
•  Uso de materiales reciclables como el 
aluminio en toda la manguetería del 
complejo.

•  Se diseño una estructura racionaliza-
da y modulada para sistematizar la 
construcción del proyecto. pluviales.



SUSTENTABILIDAD
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CALIDAD AMBIENTAL INTERIOR  

•  Diseño bioclimático

•  Ventilaciones cruzadas en todos los 
departamentos

• Iluminación y ventilaciones naturales, 
tanto en departamentos como en esta-
cionamientos
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FACHADA PRINCIPAL 
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ESTACIONAMIENTO ZONA HABITACIONAL 
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La Ciudad de México se encuentra actualmente en una crisis que abarca diferentes aspectos, uno de los 
más importantes y en mi opinión  el principal es el de vivienda, el hacinamiento, los problemas de movilidad 
y el déficit de vivienda son dificultades con las que conviven miles de personas día con día en la CDMX, la 
vivienda al ser el núcleo en torno al cual gira cualquier ciudad del mundo tiene que ser una prioridad en  
las ciudades y más aún si se trata de una Megalópolis como la Ciudad de México. Es por todo lo anterior 
que la sustentabilidad en la vivienda de la Ciudad de México no debería de ser una elección, pues ésta 
más que una moda o un discurso ha pasado a ser una necesidad primordial para el presente y futuro de la 
ciudad.

Uno de los grandes retos en miras a lograr una vivienda sustentable dentro de la Ciudad de México es preci-
samente su estructura, la cual está polarizada, por un lado están los grandes polos de desarrollo con ofici-
nas, centros financieros, centros comerciales, lugares de esparcimiento etc, y por el otro lado, muy aparte 
esta la vivienda, la cual en su mayoría se encuentra en las periferias de la mancha urbana, siendo las más 
cercanas a los polos de desarrollo las de más difícil acceso y las más lejanas las más asequibles, generando 
de esta forma una ciudad sectorizada en base a clases sociales, lo cual ha desencadenado otra serie de 
problemas como contaminación, segregación, pobreza, delincuencia etc. 

Es de esta forma que una de las conclusiones de la tesis planteada es que la locación del proyecto es 
determinante cuando se habla de sustentabilidad,  pues el contexto determina en gran medida la viabili-
dad de una vivienda sustentable, es complicado hacer una vivienda sustentable cuando esta se encuen-
tra en medio de la nada. Es así que el reestructurar la Ciudad de México debe de ser el punto de partida 
para lograr generar una vivienda sustentable, algo que sin duda es un reto enorme que de hacerse tomaría 
años, sin embargo la suma de los esfuerzos individuales puede generar un avance paulatino, el “hacer 
ciudad dentro de la ciudad” como decía Mario Pani ha tomado sentido en la actualidad más que nunca.

Es por eso que el proyecto de vivienda plurifamiliar sustentable terminó convirtiéndose en un edificio de 
usos mixtos, pues considero que para romper con esta polarización de la ciudad  hay que generar trabajo 
y vivienda en el mismo lugar, esa es la conclusión principal de esta tesis, se debe de pasar de lo general (la 
ciudad) a lo particular (los elementos que componen la arquitectura del edificio) para poder generar 
vivienda realmente sustentable.
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