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INTRODUCCIÓN 
 

La intención de este documento es mostrar el proceso y desarrollo de una pro-

puesta arquitectónica que se concibió como respuesta a la problemática de vivienda so-

cial y despoblamiento de la zona central de la ciudad, en específico la zona de La Merced. 

 Este objeto arquitectónico pretende ser una opción a una vivienda asequible en el 

perímetro central de la ciudad, sin dejar de sacrificar calidad espacial, tanto en la vivienda 

como en las áreas públicas y sin olvidar la vocación de la zona. 

 Los primeros diez capítulos pertenecen a la investigación previa y a la fundamen-

tación del proyecto. En estos se intenta condensar toda la documentación y reglamenta-

ción que se tuvo que procesar e interpretar para poder obtener las premisas de diseño 

para la solución final del conjunto. Se incluyen análogos y un poco de la teoría en la que 

se basó la respuesta arquitectónica. 

 El capítulo 11 contiene la propuesta final y los elementos gráficos que nos ayudan 

a entenderla. 

 En el penúltimo apartado se localizan las conclusiones de este documento y lo que 

representó para mí como estudiante. Para finalizar con las fuentes consultadas y toma-

das en cuenta para el desarrollo de este ejercicio.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 El problema de vivienda social en la Ciudad de México ha existido desde hace ya 

varios años y se ha agudizado con el paso del tiempo. Con base en la investigación que 

se presenta en este documento se pueden obtener una serie de problemas puntuales en 

éste ámbito: 

a) La oferta de vivienda en la zona centro de la ciudad es escasa y el mayor por-

centaje de área es dedicado a oficinas, a pesar de tener todos los servicios 

básicos (electricidad, agua, drenaje, gas natural, teléfono), contar con varios 

medios de transporte tales como el metro, metrobús, microbuses, rtp, y ecobici. 

Al ser una zona consolidada se cuenta con equipamiento educativo, social, de 

salud y recreativo. 

b) Las viviendas a las que se puede acceder con algún crédito social son en las 

periferias y de pobre calidad espacial y constructiva. Al expandirse la mancha 

urbana las viviendas asequibles por medio de un crédito para vivienda social 

son alejadas del centro de la ciudad, creando ciudades dormitorio. 

c) Dada la vocación (comercial y de oficinas) de la zona, el tránsito de personas 

baja mucho en las últimas horas de la tarde y en la noche, incrementando la 

inseguridad. La mayoría de los comerciantes y empleados de la zona viven lejos 

provocando viajes de una hora y media en promedio. 

Tomando en cuenta esto se propone un conjunto que no deje de lado la vocación 

de la zona y al mismo tiempo se logre una redensificación por medio de oferta de vivienda 

social y media para la mezcla de estratos sociales.
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OBJETIVOS 
 Redensificación de la zona centro de la ciudad para contrarrestar la expansión de 

la mancha urbana. 

 Ofrecer vivienda digna y céntrica accesible con créditos sociales. 

 Lograr una identidad con sus habitantes/usuarios por medio de espacios públicos 

de calidad y con la zona al no omitir su vocación. 

Todo esto se propone aplicando los conocimientos adquiridos a lo largo de la carrera. 
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En el país en general, se ha presentado un crecimiento constante en la población desde 

el siglo XX. El aumento no ha sido el mismo en el campo y en la ciudad, inclinándose más 

hacia la sobrepoblación de las principales urbes.  

 Esto genera manchas urbanas con límites cambiantes y crecientes que impiden 

una planeación previa para el buen desarrollo de la ciudad. 

 El crecimiento desmesurado de la Ciudad de México comenzó en la década de 

1930 con el desarrollo de la actividad industrial, el cual atrajo la migración del campo a la 

ciudad. Este fenómeno provoco que, para los años 40, se resolviera la problemática de 

vivienda de dos formas, la renta en la zona centro de antiguos palacetes, subdividiéndo-

los, dándole pie a las llamadas vecindades; y los nuevos desarrollos de fraccionamientos 

populares en la periferia. 

 De 1940 a 1950, la 

población aumento a 3 mi-

llones de habitantes1, por 

lo que la saturación de los 

inmuebles de renta en el 

centro, fue el detonador 

del acelerado crecimiento 

de dichos fraccionamien-

tos. Esto provocó, que le-

jos de frenar la urbaniza-

ción, se incrementara el 

crecimiento irregular o ile-

gal en el DF como en la 

zona oriente del Estado de 

México, aún sin tener la in-

fraestructura urbana necesaria ni condiciones de suelo adecuadas para su ocupación. 

                                                 
1 Datos obtenidos de cuéntame.inegi.org.mx. 2019 

Imagen 1. Expansión mancha urbana. Fuente web: INEGI 2011 
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En la década de 1970 el 64% del área de la ciudad era conformada por estos asen-

tamientos irregulares, conocidos como colonias populares. Para el año 2000, la población 

de la zona metropolitana ya había aumentado a 18 millones y el área urbana se multiplicó 

más del 600% con relación a 1950. 2 

En específico, el deterioro del centro histórico provocó la disminución de su pobla-

ción, mientras que en las periferias siguió creciendo. Uno de los acontecimientos que 

más contribuyó al despoblamiento del centro fue el sismo de 1985, cuyos daños princi-

pales se centraron en esa zona.  

 Es por eso que las políticas a principios de los años 2000 se encaminaron hacia 

la recuperación de esta zona de la ciudad, en buena parte por la cantidad de edificios y 

monumentos históricos que hay en el perímetro A del Centro de la Ciudad y también por 

el tema de la redensificación de zonas consolidadas. 

 La vivienda es una necesidad primordial de la población y es la causa 

principal de la expansión de la mancha urbana, ya que por la alta densidad 

                                                 
2 Sobrino, Jaime. La urbanización en el México Contemporáneo. COLMEX. 

Gráfico 1. Proceso de despoblamiento en el área de Programa Parcial. Fuente: PPDUCH. 
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de las ciudades, la alternativa del crecimiento horizontal hacia las afueras 

de las urbes es la supuesta solución.  

En la actualidad, la tierra disponible se encuentra cada vez más alejada de 

los centros urbanos, provocando que los habitantes de nuevos fracciona-

mientos y comunidades pasen muchas horas en los caminos a sus trabajos 

o escuelas y gasten una gran parte de sus ingresos en transporte. Además, 

la baja densidad en cuanto a infraestructura limita a la gente para realizar 

actividades recreativas, obtener productos y algún servicio específico.3 

Desgraciadamente, la mayor parte de la población no tiene acceso a financiamien-

tos que les permitan adquirir una vivienda, lo que propicia que solo un sector minoritario 

de la población participe en ese mercado. Aunado a esto, las instituciones de vivienda 

social que ofrecen habitáculos mínimos y repetidos miles de veces en la periferia de la 

ZMVM (Zona Metropolitana del Valle de México), que resultan en ciudades-dormitorio. 

 Refiriéndose en específico a la delegación de estudio, el Plan de Desarrollo Urbano 

de la Delegación Cuauhtémoc plantea la redensificación de la zona mediante apoyos y 

facilidades a los cambios de uso de suelo para poder brindar predios destinados a zonas 

habitacionales y recreativas que combinen su uso con el de oficinas. Concretamente en 

la colonia Centro, el PDU de la delegación propone apoyo y fomenta la vivienda, ya sea 

mediante rehabilitación, remodelación, mejoramiento y adquisición de vivienda; así como 

el uso de inmuebles y predios abandonados y/o invadidos. 

 Conociendo estos datos y hechos podemos concluir que la problemática principal, 

es la falta de oferta de vivienda en la zona central de la Ciudad de México y que esto tiene 

como consecuencia el despoblamiento de esa área y la expansión de la mancha urbana. 

El proyecto debe responder y tratar de dar solución a estos tópicos. 

 

                                                 

3 (Delgadillo-Polanco, 2008) 
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2.1_ANTECEDENTES CENTRO HISTÓRICO 
 Fue en el Centro Histórico donde nació la Ciudad de México. Fundada en 1325, fue 

la sede del gobierno azteca que controlaba varios territorios cercanos y más tarde, con la 

colonización, se convirtió en la sede del Virreinato de la Nueva España. Era conocida en 

náhuatl como in altepetl que significa “el corazón de la ciudad”; para el 11 de abril de 1980 

cambió a como lo conocemos el día de hoy: Centro Histórico de la Ciudad de México por 

decreto presidencial. La colonia Centro forma parte de la delegación Cuauhtémoc y está 

conformada por más de 600 calles. Al término de la Revolución Mexicana la ciudad fue 

cambiando. En los años 30 —a través de varios decretos— comenzó la protección del 

Zócalo, de la calle Moneda y demás calles que contenían recintos importantes. 

 La colonia Centro 

cuenta con más de 1,500 edi-

ficios que resguardan edifi-

cios religiosos y civiles, hospi-

tales, administrativos, educa-

tivos, culturales y de habita-

ción cuya antigüedad va del 

siglo XVI al XX. No por nada el 

Centro es catalogado como el 

más importante de América. 

 En números: el centro 

tiene 67 monumentos religiosos, 129 monumentos civiles, 743 edificios históricos, 6 tem-

plos modernos, 17 edificios ligados a hechos o personajes históricos, 78 plazas y jardi-

nes, 19 claustros, 26 fuentes o monumentos conmemorativos, 13 museos o galerías, 12 

sitios o edificios con pintura mural todos ellos construidos entre los siglos XVI y XIX.4 

  

                                                 
4 maspormas.com/ciudad/colonia-centro-historia/ 

Imagen 2. Eje Central. Extraida de FB: México a través del tiempo. 
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2.2_ANTECEDENTES DE LA MERCED 
Este tradicional barrio, surgido alrededor del Templo y Convento de los Merceda-

rios, debe su fama al Mercado de la Merced, heredero de grandes e históricos sitios de 

compra-venta, como Tlatelolco, El Parián y el Volador. Está considerado como el mercado 

más grande de América Latina, y con su nave de cuatrocientos metros de longitud y más 

de tres mil puestos de venta, abasteció durante muchos años no sólo a la capital, sino a 

todo el país. 

 Al oriente de la capital de la Nueva España, la antigua ciudad de México, se fundó 

en 1594 el Monasterio de Nuestra Señora de la Merced de la Redención de los Cautivos, 

mejor conocido como el Convento de la Merced. En ese tiempo, la Plaza Mayor o Zócalo 

era el sitio destinado para las principales actividades comerciales principales de la na-

ciente metrópoli, incluidas las relacionadas con el mercado de abastos. Hacia 1791 se 

construyó, al lado 

del palacio Virreinal 

(hoy nacional), el 

mercado del Vola-

dor que, al correr 

del tiempo, se sa-

turó con puestos de 

todo tipo, origi-

nando olores mo-

lestos. Por lo 

mismo, sus comer-

ciantes fueron cam-

biados al terreno donde había estado por años el templo mercedario, surgiendo así en 

1863 el primer mercado al aire libre o tianguis de este barrio. Este hecho motivó que La 

Merced cobrara más importancia y adoptara al comercio como su actividad principal.  

 

Imagen 3. La Merced. Extraída de apoyovial.net. 
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Fue hasta 1890, en pleno Porfiriato, cuando se levantó un inmueble ex profeso para el 

mercado en el barrio, siendo el más importante en su ramo. Para 1950 el antiguo mercado 

fue demolido, y en 1957 fue construido con el diseño del arquitecto Enrique del Moral el 

nuevo mercado de La Merced, al costado de una moderna avenida: Anillo de Circunvala-

ción. 

 A partir de entonces La Merced se constituyó como el principal mercado de pro-

ductos perecederos del país, hasta la construcción de la actual Central de Abastos. Asi-

mismo, propició una gran área de concentración de servicios como tiendas, restaurantes, 

fondas, baños públicos, hoteles, cantinas y vinaterías, totalmente asociados con la vida 

del barrio.5 

  

                                                 
5 mexicodesconocido.com.mx/la-merced-barrio-magico.html 
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2.3_ANTECEDENTES DE LA VIVIENDA SOCIAL EN MÉXICO 
 Fue a inicios del siglo XX cuando comenzó el crecimiento de las urbes en el país, 

consecuencia de la industrialización y el desarrollo del ferrocarril. Esto generó una cre-

ciente demanda en la vivienda.  

En 1917 la constitución establece que los patrones brinden viviendas cómodas e 

higiénicas a sus trabajadores. En las primeras décadas de éste siglo los arquitectos se 

involucran en el diseño habitacional para la clase trabajadora, de esta manera crecen los 

centros históricos de las ciudades y se crean nuevos asentamientos que posteriormente 

sería auspiciado por el gobierno. En 1934 el Departamento del DF construye viviendas 

destinadas a sus trabajadores de ingresos mínimos y en 1935 se construye el edificio 

Ermita, que fue uno de los primeros edificios “obreros”. Posteriormente en 1943 se crea 

el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) para brindar seguridad social a sus traba-

jadores. En los 40’s y 50’s con la producción gubernamental de vivienda social se obser-

van diseños que responden a parámetros universales de la arquitectura de esa época, el 

llamado Movimiento Moderno, contemplando en sus diseños conjuntos integrales con 

vivienda, comercio, educación y recreación.  

El Centro Urbano Presi-

dente Miguel Alemán de Mario 

Pani en 1949 marca el principio 

de una serie de desarrollos que 

respondían a la problemática ac-

tual. A este le siguieron conjuntos 

como Nonoalco–Tlatelolco, el 

Multifamiliar Presidente Juárez, y 

los condominios Constitución en 

Monterrey. Para antes de los 70’s 

ya se habían formado institucio-

Imagen 4. Multifamiliar Miguel Alemán. Extraída de wiki.ead.pucv.cl. 
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nes que buscaban atender el problema de vivienda social, como el Instituto Nacional de 

la Vivienda (INVI) y el Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI), 

que consecutivamente darían pie a otras instituciones como el Instituto del Fondo Nacio-

nal de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), el Fideicomiso de Interés social 

para el Desarrollo de la Ciudad de México (FIDEURBE), la Comisión para la Tenencia de la 

Tierra (CORETT), o el Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los trabajadores y su 

Fondo de Vivienda (FOVISSSTE).  

A partir del 

sismo de 1985 se 

reconcibe la ma-

nera de diseñar, 

pensar y construir 

la vivienda social. 

Se hacen cam-

bios en materia 

de políticas y re-

glamentación.  

Para el Gobierno del presidente Carlos Salinas de Gortari se llevan a cabo reformas 

que acaban dejando entrar al sector privado en la producción de vivienda social, lo cual 

crea grandes desarrollos sin normativa urbana, sin infraestructura y servicios y en gran-

des extensiones de tierra que resultan en conjuntos poco eficientes y con muchas limita-

ciones. 

Un aspecto muy importante de la vivienda es el tamaño, y éste es determinado por 

las necesidades, presupuesto y finalidad de cada proyecto. Refiriéndose a la vivienda eco-

nómica su principal limitante es el presupuesto. Su costo aumentará debido a la inflación 

y en el caso de los predios estará sujeto a ubicación, especulación e infraestructura de la 

zona. Esto provocó que los desarrollos de vivienda social se ubicaran en las periferias, 

donde los terrenos son baratos al no contar con equipamiento y servicios, provocando 

una pobre calidad de vida y en algunos casos, el abandono de la vivienda.  

Imagen 5. Derrumbe edificio Nuevo León en Tlatelolco. 1985. Extraída de bbc.com. 
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Aunado a 

esto, el bajo ingreso 

económico de esta 

parte de la sociedad 

se puede reflejar en 

la baja calidad de 

materiales y la re-

ducción de espa-

cios interiores. Con 

esto se crea una 

tendencia de habi-

táculos mínimos y 

de poca calidad. 

A continuación se muestra una línea de tiempo con los aspectos más importantes 

en la historia de la vivienda social en México. 6 

  

                                                 
6 Extraída del libro “La vivienda social en México” de Javier Sánchez Corral (2008)(págs. 10-13) 

Imagen 6. Desarrollo Casas Geo. Extraída de jornada.com.mx. 
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Extraída del libro “La vivienda social en México” de Javier Sánchez Corral (2008)(págs. 10-13) 
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Del aspecto histórico podemos concluir que la causa más honda del problema de 

vivienda social en la ciudad es que la población cuenta con muy bajos ingresos y que la 

vivienda a la que puede acceder a partir de créditos gubernamentales o instituciones de 

carácter social son de mala calidad y están fuera de las zonas con mayor equipamiento 

e infraestructura.
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3.1_UBICACIÓN 
 El área de estudio abarca principalmente la zona de la Merced en la Colonia Centro, 

que es la colonia más grande de la Alcaldía Cuauhtémoc. La Alcaldía Cuauhtémoc perte-

nece a lo que se ha llamado Ciudad Central, junto con las delegaciones Venustiano Ca-

rranza, Benito Juárez y Miguel Hidalgo. 

 

Ilustración 1. Ciudad de México, Delegación Cuauhtémoc y Colonia Centro. Extraída de wikipedia y editada por el 
sustentante.  

3.2_ANTECEDENTES DEL BARRIO DE SAN PABLO 
 A finales del siglo XIX esta zona dejó de ser un espacio para el culto religioso. Se 

llenó de puestos ambulantes que ahora invaden la banqueta de la calle de San Pablo y 

años después los terrenos que pertenecían a la Iglesia fueron cercados, aun así se al-

canza a distinguir la capilla. Aunque la zona conserva elementos que la convierten en el 

punto de origen de ese antiguo barrio del Centro Histórico que será rehabilitada. 

 La edificación más importante del barrio, es la capilla, que fue edificada sobre el 

templo de Huitzilopochtli, pues durante la época prehispánica esta área era conocida 

como el Teopan, uno de los cuatro barrios que dio nacimiento a México-Tenochtitlán. 

Cuando llegaron los españoles, se construyó la capilla y posteriormente el convento que 

le dio nombre al barrio. 

LA MERCED 
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Al templo, hoy en día, solo se puede acceder con la autorización de los encargados del 

actual Hospital Juárez del Centro, que desde 1847 ocupa el terreno que pertenecía al Co-

legio de Agustinos de San Pablo. 

 En las calles de Topacio, Roldán, Santo Tomás, Carretones y Jesús María se en-

cuentran varias jarcierias y comercios donde se pueden adquirir todo tipo de productos 

de limpieza. Hoy, además de los comercios tradicionales y el ambulantaje, este barrio 

también es conocido por el trabajo sexual que ahí se ejerce, que se remonta a los años 

30 del siglo pasado.7 

3.3_CONDICIONANTES NATURALES 

3.3.1_CLIMA 
 La Alcaldía Cuauhtémoc presenta un clima templado subhúmedo con lluvias en 

verano. Su temperatura promedio anual es de 17.2°C y presenta alteraciones principal-

mente en dos aspectos. El primero presentado por la temperatura durante el día, que ori-

gina las llamadas “islas de calor” propiciadas por la capa asfáltica; la diferencia de tem-

peratura entre la Alcaldía y sus alrededores llega a ser de 3°C, donde la radiación solar se 

atenúa, sumado a la mayor absorción de calor de sus materiales y a la existencia de con-

centraciones importantes de contaminantes y escasa humedad atmosférica. Y el se-

gundo aspecto es caracterizado por partículas de polvo de la combustión y la presencia 

de aire más tibio, los cuales propician el desarrollo e intensificación de nubes conectivas 

que originan lo que se denomina “isla de lluvia”, es decir, un perímetro muy reducido con 

mayor intensidad de lluvia que genera encharcamientos, interrupciones de corriente eléc-

trica y congestionamiento vehicular. 

3.3.2_PRECIPITACIÓN PLUVIAL 
 La temporada de lluvias es de Mayo a Octubre, la precipitación pluvial media anual 

es de 618 mm. 

                                                 
7 Resumen de nota del Universal. (Ventura, 2016) 



Conjunto Uso Mixto en la Colonia Centro 

3_ÁREA DE ESTUDIO 

 

26 

3.3.3_ASOLEAMIENTO Y VIENTOS DOMINANTES 
 El asoleamiento va del oriente hacia el poniente. Los vientos dominantes provienen 

del noreste, con velocidades medias del orden de 2 m/s. Durante la noche, los vientos 

fríos de las montañas descienden hacía el valle, por lo que se siente una variación en la 

temperatura.8 

3.3.4_COMPOSICIÓN DEL SUELO E HIDROGRAFÍA 
 El suelo de la Alcaldía Cuauhtémoc es casi en su totalidad plano con una ligera 

pendiente hacia el suroeste de la misma delegación. Es de origen lacustre y según el Re-

glamento de Construcciones para el Distrito Federal, éste tipo de suelo es ZONA III y está 

integrado por depósitos de 

arcilla altamente compresi-

ble, separados por capas 

arenosas con contenido di-

verso de limo o arcilla. Estas 

capas arenosas son de con-

sistencia firme a muy dura y 

de espesores variables.9 

 La Alcaldía está deli-

mitada por dos ríos entuba-

dos que son: el Río de la Pie-

dad y el Río Consulado, los 

cuales hoy en día son parte 

del circuito interior. 

  

                                                 
8 (México, SEDUVI, 2016) 
9 (Arnal Simón & Betancourt Suárez, 2005) 

Ilustración 2. Zonificación Geotécnica e Hidrografía. Mapa extraído de ne-
xos.com.mx y editado por el sustentante. 
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3.3.5_VEGETACIÓN 
 Las áreas verdes dentro de la superficie territorial de la alcaldía apenas llegan al 

3%, esto se debe a que es una consolidada y en su mayoría urbanizada. Para el desarrollo 

de este proyecto tomaremos en cuenta dos principales especies que crecen en la Ciudad 

de México.  

 La primera será la Jacaranda, 

que es un árbol caducifolio de hasta 

8 m de alto, de flores lila o azules. 

Su floración ocurre en primavera, y 

puede haber una segunda floración 

a principios de otoño. Debido a su 

buena adaptación al territorio, se ha 

vuelto una especie poco exigente y 

de crecimiento rápido. Es común 

verlos en varios puntos de la ciudad 

como calles, parques, plazas, anda-

dores; ya que también son resisten-

tes a la contaminación.  

La segunda especie a utilizar es el 

colorín. Este árbol se usaba desde tiem-

pos prehispánicos con fines medicinales, 

con el tiempo el uso de éste en la medi-

cina fue desapareciendo, sin embargo, 

su uso ornamental continuó. Su floración 

es roja y en algunas épocas deja caer 

unos “frijolitos” rojos. Este árbol se en-

cuentra en la mayoría del país. 

 

Ilustración 3. Jacarandas en CU. Extraída de veme.digital. 

Ilustración 4. Floración del Colorín. Extraída de 
mexicodesconocido.com. 
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3.4_CONDICIONANTES ARTIFICIALES 

3.3.1_VIALIDADES 
Las vialidades mas importantes de la zona de San Pablo y la Merced son el Eje Ote 1 

Anillo de Circunvalación que es la vialidad que separa la alcaldía Cuauhtémoc de la 

alcaldía Venustiano Carranza, Fray Servando Teresa de Mier que es otra de las vialidades 

más concurridas en esta zona. La calle San Pablo que recibe su nombre por la Capilla es 

una vialidad principalmente usada para el tránsito de mercancía y compradores. Las otras 

dos vialidades a considerar son 20 de Noviembre y José Ma. Pino Suárez que vienen del 

Zócalo de la Ciudad de México. Actualmente son muy transitadas por vehículos a pesar 

que se le ha cedido bastante espacio a la circulación peatonal, en bicicleta y al transporte 

público. 

  

Ilustración 5.Vialidades. Editada por el sustentante a partir del plano de Divulgación. 
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3.3.2_TRANSPORTE Y MOVILIDAD 
 Esta zona al estar consolidada cuenta con muy buena comunicación. En un radio 

menor a 500 m a la Iglesia de San Pablo se encuentran dos metros: La Merced de la línea 

1 y el metro Pino Suárez, que es un transbordo de las líneas 1 y 2. En este mismo radio se 

localizan tres estaciones de Metrobús: La Merced, Las Cruces y Pino Suárez que pertene-

cen a la línea 4. El sistema Ecobici a pesar de que su alcance sólo es hasta José Ma. Pino 

Suárez también cuenta con un par de estaciones dentro del radio mencionado. 

 Las calles con más flujo peatonal son José Ma. Izazaga que posteriormente se 

convierte en San Pablo, esta vialidad es usada principalmente por peatones que se dirigen 

hacia la Merced o a algún comercio cercano. Pino Suárez y 20 de Noviembre son las otras 

calles concurridas por peatones, ya que estas llevan hacia el Zócalo, Palacio Nacional y 

la Catedral. El flujo de personas en esta zona es variado, desde comerciantes de la zona 

hasta turistas extranjeros circulan por ahí. 

 

Ilustración 6. Estaciones de Metro, Metrobús y Ecobici cerca de San Pablo. Editada por el sustentante a partir del plano 
de divulgación. 
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3.3.3_EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCTURA 
 Debido a su posición central y alto grado de consolidación, la Delegación registra 

los niveles más altos de infraestructura en la Ciudad de México. Lo que más presenta 

problemas es el drenaje, que por el hundimiento de la zona central ha disminuido la pen-

diente de los colectores reduciendo su capacidad de evacuación y ocasionando enchar-

camientos. Respecto al agua potable, existen problemas de fugas y baja presión. La tota-

lidad del territorio cuenta con infraestructura de energía eléctrica; y el 98.8% de las vivien-

das particulares cuentan con este servicio.10 

 La Alcaldía destaca también por la existencia de numerosos elementos de Equipa-

miento cuyos radios de influencia abarcan otras Alcaldías e incluso a amplios sectores 

de la zona metropolitana y del ámbito nacional. Tal es el caso de Oficinas Administrativas 

de Nivel Federal y Estatal e instalaciones de atención médica como: Hospitales Generales 

y de Especialidad, así como de Equipamientos Culturales como: teatros y museos.11

                                                 
10 (México, SEDUVI, 2016) Plan de Desarrollo Delegacional. 
11 Ídem.  

Ilustración 7. Equipamiento zona de San Pablo. Editada por el sustentante a partir del plano de divulgación. 
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4.1_TERRENOS ELEGIDOS 
 Antes de la elección del (de los) predio(s) se dio un recorrido desde metro Pino 

Suárez a la Merced, por Fray Servando Teresa de Mier y de regreso por San Pablo. El 

recorrido tenía como objetivo buscar predios subutilizados o áreas residuales. Los pre-

dios elegidos cumplen con la característica de estar subutilizados. Actualmente tres de 

los cuatro predios seleccionados fungen como estacionamientos y el otro cuenta con 

viviendas improvisadas y de materiales precarios. 

 En el siguiente resumen (véase tabla 1) se hace un compendio de los Usos de 

Suelo actuales de los predios seleccionados para este proyecto, el área libre y de des-

plante (COS y CUS), los niveles permitidos y por ende los metros cuadrados máximos 

permitidos por la reglamentación.  

Ilustración 8. Predios elegidos. Editada por el sustentante a partir del plano de divulgación. 
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Tabla 1. Resumen de Usos de Suelo, COS y CUS de los predios seleccionados. 

  

Debido a que la fusión de predios implica dejar vigente sólo uno de los Usos de 

Suelo existentes, todos los demás Usos de Suelo desaparecen. En este caso todos los 

predios seleccionados tienen el mismo Uso de Suelo, la misma superficie de área libre y 

el mismo número máximo de niveles permitidos, por lo tanto el predio final resultado de 

la fusión de todos los demás quedará con Uso de Suelo Habitacional con Comercio en 

Planta Baja, con un 20% de área libre y 12 niveles máximo. 

Predio 
Superficie Uso de 

suelo 

Área libre COS Niveles 
permiti-

dos 

Superficie má-
xima de desplante 

m² m² % m² % m² CUS 

Jesús 
María 
158 

802 HC/12/20 160.4 20% 641.6 80% 12 7699.2 9.6 

Jesús 
María 
162 

1663 HC/12/20 332.6 20% 1330 80% 12 15964.8 9.6 

Topacio 
19 

1089 HC/12/20 217.8 20% 871.2 80% 12 10454.4 9.6 

Topacio 
25 

1012 HC/12/20 202.4 20% 809.6 80% 12 9715.2 9.6 

Total 4566   913.2   3653     43833.6   

Ilustración 9. Predio Final. Editada por el sustentante a partir del plano de divulgación. 
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4.2_CONTEXTO INMEDIATO 

4.2.1_PREDIOS COLINDANTES 
 El área elegida para el proyecto tiene cuatro predios colindantes, dos al norte y dos 

al sur. El que más se destaca es en el que se encuentra la Iglesia de San Pablo. Con ex-

cepción de este terreno todos los demás cuentan con comercio en la planta baja. 

 Este predio tiene el número 152 de la calle Jesús María a pesar de que su principal 

acceso está en la avenida San Pablo, que es la entrada al templo, la cual se encuentra 

abierta la mayor parte del día. El acceso al templo está obstruido por comercio informal. 

 

 

 

 

Ilustración 10. Jesús María 152. Imágenes obtenidas de Google Earth. 
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El predio que colinda al noreste tiene el número 17 de la calle Topacio y su uso es habita-

cional con comercio en planta baja, el cual funciona así actualmente. 

 

Al suroeste del predio de trabajo colinda el número 164 de la calle Jesús María que tam-

bién cuenta con negocios en la planta baja y vivienda en dos niveles más. 

ILUSTRACIÓN 12. TOPACIO 17. IMÁGENES OBTENIDAS DE GOOGLE EARTH. 

Ilustración 13. Jesús María 164. Imágenes obtenidas de Google Earth. 

Ilustración 11.Topacio 17. Imagenes obtenidas de google earth. 
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El último predio que colinda es el número 168 de la calle Jesús María, éste se extiende a 

lo ancho de la manzana y logra tener dos frentes, en uno de ellos parece tener una fábrica 

de textiles, accediendo por Jesús María y en el otro, por la calle Topacio, parece ser un 

inmueble dedicado solamente al comercio. 

 De esto podemos concluir que el proyecto que tengamos en mente debe respetar 

la vocación de los inmuebles del lugar, para la zona es muy importante el comercio, por 

eso es necesario incluirlo en la solución arquitectónica.  

  

Ilustración 14. Jesús María 168. Imágenes obtenidas de Google Earth. 
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4.2.2_VIALIDADES INMEDIATAS 

 Al norte se encuentra la avenida San Pablo, la cual tiene el sentido de los carros 

hacia el poniente. Al sur se encuentra Fray Servando Teresa de Mier, que es una vialidad 

primaria; esta tiene un sentido para los carros que va de poniente a oriente, al contrario 

de San Pablo. Al oriente, el predio es delimitado por la calle de Topacio que tiene circula-

ción para los automóviles con sentido norte, al igual que Jesús María que delimita el pre-

dio al lado poniente. 

 Tanto Fray Servando como San Pablo, al ser vialidades primarias están en mejor 

estado y se nota un mantenimiento constante, a diferencia de Topacio y Jesús María que 

presentan baches y hundimientos y resquebrajamientos en algunas partes de sus aceras. 

  

Ilustración 15. Vialidades inmediatas. Editada por el sustentante a partir de Google Earth. 
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A continuación se presenta el análisis de los cortes de las calles circundantes a la 

manzana donde se encuentra el predio de trabajo. 

La vialidad primaria Fray Servando Teresa de Mier es la más amplia de las vialida-

des circundantes a la manzana. Se divide en dos flujos de cuatro carriles cada uno dividi-

dos por un camellón que por tramos cuenta con vegetación. Los sentidos de algunos 

carriles pueden cambiar de acuerdo al tránsito de la zona, pero normalmente los ocho 

carriles corren de poniente a oriente. En algunas partes de la acera hay comercio informal 

pero la circulación peatonal no se ve tan afectada. 

 

 

 

 

 

  

Ilustración 16 Perfil de Fray Servando. Elaborada por el sustentante. 
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 San Pablo es la segunda vialidad más ancha de las que rodea la manzana, esta se 

divide en dos flujos de tres carriles cada uno, siendo el flujo sur el que contiene el carril 

confinado del Metrobús que corre de poniente a oriente, a diferencia del resto de los ca-

rriles que lo hace de forma contraria. Las aceras de esta vialidad presentan problemas de 

circulación debido al comercio tanto formal como informal y por su mal estado físico. 

Los peatones incluso llegan a ocupar el carril de baja del flujo vehicular para poder tran-

sitar más rápida y fácilmente, esto también es posible por la cantidad de carros aparca-

dos en este carril.  

 La circulación tanto peatonal como vehicular se vuelve caótica y complicada en 

esta avenida que es muy conocida por sus negocios dedicados al mundo de las bicicletas 

y trata de personas. Es evidente la falta de mantenimiento  y seguridad en la zona, así 

como planes para regular bien la movilidad en esta parte del centro histórico. 

 

 

 

 

  

Ilustración 17 Perfil San Pablo. Elaborada por el sustentante. 
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 Topacio es la vialidad al oriente del predio de trabajo, esta cuenta con tres carriles 

(que no están marcados) que corren de sur a norte, en los que circulan transporte público 

(microbuses, taxis) y carros particulares. Esta circulación se ve afectada por el apropia-

miento del espacio público de los negocios, el mal estado de las aceras que obliga al 

peatón a bajar al flujo vehicular, automóviles estacionados en lugares incorrectos a pesar 

de la gran cantidad de estacionamientos y transporte público haciendo paradas en luga-

res prohibidos. 

 

 

 

 

  

Ilustración 18 Perfil de Topacio. Elaborada por el sustentante. 
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La vialidad más angosta que circunda la manzana es Jesús María, localizada al 

poniente del predio y que tiene flujo vehicular que corre de sur a norte. Los carriles vehi-

culares parecen ser tres (no están marcados) destinados a autos compactos, sin em-

bargo, microbuses también circulan por ahí. Aunado a esto están los carros que hacen 

paradas indebidas y que terminan por entorpecer el flujo vehicular. Esta calle tiene acce-

sos de servicio al Hospital Juárez que ocupa la mayor parte de la manzana vecina. El 

equipamiento de salud evita que el comercio informal se establezca, por lo que la circu-

lación en banquetas solo se ve mermada por su mal estado.  

 

 

  

Ilustración 19 Perfil de Jesús María. Elaborada por el sustentante. 
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4.2.3_USO ACTUAL DE PREDIOS INMEDIATOS 
 A continuación se muestran los usos actuales que tienen los predios correspon-

dientes a la manzana en donde se localiza el predio de trabajo: 

  

Ilustración 20. Uso actual de predios. Editada por el sustentante a partir de Google Maps. 
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4.2.4_TRANSPORTE INMEDIATO 
 Esta zona cuenta con muy buena comunicación y varios métodos de transporte 

que incluyen microbuses, trolebuses, sitios de taxi, etc. En el siguiente esquema se pre-

senta las estaciones de Metro y Metrobús, que son los transportes que presentan mayor 

número de usuarios, en un radio de 500 m. Se muestra la ruta a pie más rápida desde 

cada una de estas estaciones. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Ilustración 21. Distancias a pie de las estaciones de transporte público al predio. Editada por el sustentante a partir del 
plano de divulgación. 
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4.2.5_INFRAESTRUCTURA INMEDIATA 
 En los siguientes esquemas se muestra un levantamiento superficial de los servi-

cios básicos que se pudieron corroborar en la zona. 

 

 

Ilustración 22. Infraestructura inmediata. Editada por el sustentante a partir del plano de divulgación. 
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Tabla 2. Población total. Datos obtenidos del INEGI. 

 La población de la alcaldía Cuauhtémoc representa el 5.91%12  de la población total 

de la Ciudad de México, lo cual es muy poco para ser una zona consolidada y con sufi-

ciente equipamiento e infraestructura. En la siguiente tabla se aprecia el despoblamiento 

que ha sufrido la colonia Centro en específico, al igual que otras como la Condesa o As-

turias, a diferencia de otras donde ha crecido la población; como lo son la colonia Espe-

ranza o la Felipe Pescador. 

                                                 
12 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano, Delegación Cuauhtémoc. 

Alcaldía Cuauhtémoc 

Población Total 531’831 

Total de Viviendas Particulares Habitadas 188’135 

Grado Promedio de Escolaridad (+15 años) Secundaria 

Tabla 3. Extraída del PDDU de la delegación Cuauhtémoc 
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 La población de la colonia Centro tiene mayoría de mujeres, cumpliendo con la 

media en el país. Dentro del 

grupo de las mujeres el rango 

de edad que destaca es el de 

20-44 años que representa 

cerca del 20% de la población 

femenina. En cuanto a los varo-

nes el rango de edad que más 

destaca es el de 20-24 años 

que representa un poco más 

del 4% de la muestra total.13 

 En la siguiente imagen se muestra un resumen del Inventario de Viviendas en un 

radio de 1 km con centro en el predio. Se puede notar que hay un buen número de vivien-

das abandonadas y otras pocas se encuentran en precariedad, en cuanto a la población 

los datos reflejan que la tercera parte de la gente que reside aquí son adultos jóvenes. 

  

                                                 
13 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano, Delegación Cuauhtémoc. 

Gráfico 2. Población Colonia centro. Extraído de INEGI. 

Ilustración 23. Inventario de viviendas en radio de 1 km. Fuente: Inventario Nacional de Viviendas. 
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 La manzana en la que está localizado el predio de trabajo tiene una extensión de 

27 474 m2 que equivalen a 2.75 hectáreas. Las siguientes imágenes muestran el número 

de viviendas y la población total que hay por manzana14. 

 

 La manzana tiene una media de 2.85 personas por vivienda y una densidad de 197 

habitantes por hectárea, esto dista mucho del número de residentes que se espera tener 

en una manzana que la mayoría de los predios tienen uso de suelo habitacional.  

En conclusión, el análisis nos refleja una subutilización del uso del suelo, poca den-

sidad de población y precariedad en las viviendas. El proyecto propuesto debe responder 

a estos puntos mencionados.

                                                 
14 (Instituto Nacional de Estadística y Geografía, 2016) 

Ilustración 25. Número de viviendas en la manzana. Fuente: INV. 

Ilustración 24. Población total en la manzana. Fuente: INV. 
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En este capítulo se aborda la normatividad que se tomó en cuenta para este pro-

yecto, principalmente reglamentos y planes. Se mostrarán los apartados y artículos em-

pleados para los fines de este ejercicio. 

6.1_REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES DISTRITO FEDERAL 
 Este documento se encuentra vigente en la Ciudad de México y a partir de aquí se 

puede hacer mención a un artículo (art. 12, por ejemplo) o a una Norma Técnica Comple-

mentaria (NTC) del anexo del mismo reglamento. 

 

NTC para el proyecto arquitectónico. Capítulo 1. Generalidades.  

 

1. Perfil de las fachadas a la vía pública.15  

1.1 Elementos que salen del paramento 

1.1.1 Fachadas. 

Los elementos arquitectónicos que constituyen el perfil de una fachada exterior, 

tales como pilastras, sardineles y ventanas situados a una altura menor de 2.50 m sobre 

el nivel de banqueta, podrán sobresalir del alineamiento hasta 0.10 m. Estos mismos ele-

mentos situados a una altura mayor, podrán sobresalir hasta 0.20 m. 

 

1.2 Estacionamientos.16 

1.2.1 Cajones de Estacionamiento 

La cantidad de cajones que requiere una edificación estará en función del uso y 

destino de la misma, así como de las disposiciones que establezcan los Programas de 

Desarrollo Urbano correspondientes. En la Tabla 1.1 se indica la cantidad mínima de ca-

jones de estacionamiento que corresponden al tipo y rango de las edificaciones. 

  

                                                 
15 (Arnal Simón & Betancourt Suárez, Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, pág. 234) 
16 Ibíd., pág. 235. 
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 I. Cuando se hace referencia a vivienda o a metros cuadrados construidos, se con-

sidera la totalidad de la superficie construida cubierta de todos los niveles, excluyendo 

únicamente la destinada al estacionamiento, en su caso, las graderías se consideran 

como superficie construida. 

II. La demanda total de cajones de estacionamiento de un inmueble con dos o más 

usos, será la suma de las demandas de cada uno de ellos. Para el cálculo de la demanda 

el porcentaje mayor a 0.50 se considera como un cajón. 

IV. Las medidas de los cajones de estacionamientos para carros serán de 5.0 x 2.4 

m. Se permitirá hasta el 60% de los cajones para automóviles chicos con medidas de 4.2 

x 2.2 m. Estas medidas no incluyen las áreas de circulación necesarias. 

VIII. En los estacionamientos públicos o privados, podrán permitirse que los espa-

cios se dispongan de tal manera que para sacar un vehículo se mueva un máximo de dos. 

IX. No se permiten cajones en rampas con pendiente mayor al 8%. 

XIII. En los inmuebles y zonas declarados monumentos históricos o artísticos por 

el Instituto Nacional de Antropología e Historia o por el Instituto Nacional de Bellas Artes, 

se eximirá a juicio de la Administración, una parte o la totalidad de los cajones de esta-

cionamiento. 

Tabla 4. Extracto de la Tabla 1.1 de las NTC del RCDF. 
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XIV. La altura libre mínima en la entrada y dentro de los estacionamientos, inclu-

yendo circulaciones, áreas de espera, cajones y rampas, será no menor de 2.20 m. 

XXVI. Las rampas para los vehículos tendrán una pendiente máxima de 15%. 

1.2.2.1 Ancho de los pasillos de circulación.17 

En los estacionamientos se debe dejar pasillos para la circulación de los vehículos 

de conformidad con lo establecido en la Tabla 1.2 (ver Figuras 1.1-A y 1.2-B). 

                                                 
17 Ibíd., pág. 241. 

Tabla 5. Tabla 2.2 y Figura 1.2-A. Extracto de las NTC del RCDF. 
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 Capítulo 2. Habitabilidad, accesibilidad y funcionamiento. 

2.1 Dimensiones y características de los locales en las edificaciones.18 

La altura máxima de entrepiso en las edificaciones será de 3.60 m, excepto los 

casos que se señalen en la Tabla 2.1 y en los estacionamientos que incorporen eleva-

autos. En caso de exceder esta altura se tomará como equivalente a dos niveles construi-

dos para efectos de la clasificación de usos y destinos y para la dotación de elevadores. 

                                                 
18 Ibíd., pág. 244. 

Ilustración 26. Fig 1.3. Extraída de las NTC del RCDF. 
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Capítulo 3. Higiene, servicios y acondicionamiento ambiental. 

Provisión mínima de agua potable.19 

La provisión de agua potable en las edificaciones no será inferior a la establecida 

en la Tabla 3.1. 

  

                                                 
19 Ibíd., pág. 254. 

Tabla 6. Dimensiones mínimas de locales. Extraída de las NTC del RCDF. 

Tabla 7. Tabla 3.1. Extraída de las NTC del RCDF. 
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 3.2.2 Dimensiones mínimas de los espacios para muebles sanitarios.20 

Las dimensiones que deben tener los espacios que alojan a los muebles sanita-

rios en las edificaciones no deben ser inferiores a las establecidas en la Tabla 3.3. 

 

 3.4.2 Iluminación y ventilación naturales 

 3.4.2.1 Ventanas.21 

Para el dimensionamiento de ventanas se tomará en cuenta lo siguiente: 

I. El área de las ventanas para iluminación no será inferior al 17.5% del área del 

local en todas las edificaciones a excepción de los locales complementarios donde este 

porcentaje no será inferior al 15%. 

II. El porcentaje mínimo de ventilación será del 5% del área del local. 

Capítulo 4. Comunicación, evacuación y prevención de emergencias. 

4.1.1 Puertas.22 

Las puertas de acceso, intercomunicación y salida deben tener una altura mínima 

de 2.10 m y una anchura libre que cumpla las dimensiones mínimas que se indica en la 

Tabla 4.1 para cada tipo de edificación. 

                                                 
20 Ibíd., pág. 259. 
21 Ibíd., pág. 260. 
22 Ibíd., pág. 268. 

Tabla 8. Tabla 3.3. Extracto de las NTC del RCDF. 
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 4.1.2 Pasillos.23 

 Las dimensiones mínimas de las circulaciones horizontales de las edificaciones, 

no serán inferiores a las establecidas en la Tabla 4.2. 

 4.1.3 Escaleras.24 

                                                 
23 Ibíd., pág. 270. 
24 Ibíd., pág. 272. 

Tabla 9. Tabla 4.1. Extracto de las NTC del RCDF. 

Tabla 10. Tabla 4.2. Extracto de las NTC del RCDF. 

Tabla 11. Tabla 4.3. Extracto de las NTC del RCDF. 



Conjunto Uso Mixto en la Colonia Centro 

6_NORMATIVIDAD APLICADA 

57 

 4.1.5.1 Elevadores para pasajeros. 25 

Las edificaciones deberán contar con un elevador o sistema de elevadores para 

pasajeros que tengan una altura o profundidad vertical mayor a 13.00 m desde el nivel de 

acceso de la edificación, o más de cuatro niveles, además de la planta baja. Quedan exen-

tas las edificaciones plurifamiliares con un altura o profundidad vertical no mayor de 

15.00 m desde el nivel de acceso o hasta cinco niveles, además de la planta baja, siempre 

y cuando la superficie de cada vivienda sea, como máximo 65 m2 sin contar indivisos. 

6.2_MANUAL INVI PARA EL DISEÑO DE PROYECTOS 
 Este manual fue tomado en cuenta para cumplir con las características generales 

de vivienda mínima y social. Este tipo de vivienda se vuelve una premisa de diseño en la 

solución final. 

 Características Generales de la Vivienda INVI.26 

1. Para garantizar el buen funcionamiento de la vivienda, los espacios tendrán for-

mas regulares fáciles de amueblar. El área de pasillos dentro de la vivienda se reducirá al 

mínimo necesario y las circulaciones serán tangenciales a los espacios y no cruzadas, 

para evitar dividirlos o limitar su amueblado. 

2. La vivienda INVI se compondrá al menos de: estancia, comedor, cocina, patio de 

servicio o área exclusiva de lavado y tendido, baño, una recámara principal y una recá-

mara secundaria. Cuando la vivienda contenga más de dos recámaras, se proporcionará 

una recámara principal y el resto de las recámaras podrán diseñarse según las caracte-

rísticas establecidas para las recámaras adicionales. 

3. Los locales privados y el baño requieren vestibulación y no deben situarse inme-

diatos al acceso. 

                                                 
25 Ibíd., pág. 276. 
26 (Manual para la presentación y diseño de vivienda INVI, pág. 44) 



Conjunto Uso Mixto en la Colonia Centro 

6_NORMATIVIDAD APLICADA 

58 

4. Los locales habitables y complementarios deben tener iluminación y ventilación 

natural por medio de ventanas localizadas directamente hacia la vía pública, superficies 

descubiertas o patios de iluminación. Los baños y cocinas podrán iluminarse y ventilarse 

hacia el patio de servicio, pero sus ventanas serán paralelas al vano de iluminación del 

patio de servicio para garantizar que la iluminación y ventilación sean directas. 

5. Ningún local habitable o complementario podrá ventilar hacia escaleras, pasillos 

o andadores cubiertos, incluso cuando estos estén abiertos en uno de sus lados directa-

mente hacia la vía pública, superficies descubiertas o patios de iluminación. 

6. Las puertas de acceso, intercomunicación y salida en todos los locales deben 

tener un ancho libre mínimo de 0.90 m y una altura mínima de 2.10 m, a excepción de las 

puertas de los baños que podrán tener un ancho mínimo de 0.80 m. 

7. Todas las recámaras principales, secundarias y alcobas incluirán un espacio de 

guardado (clóset) y su profundidad mínima será de 0.70 m. La superficie del clóset no se 

considera dentro de la superficie mínima de la recámara, por lo que será un espacio adi-

cional. 

8. La superficie de la cocineta no deberá ser considerada dentro del área mínima 

de la estancia comedor, por lo que será un espacio adicional que tendrá una profundidad 

mínima de 1.50 m. 

9. En el diseño de la vivienda se procurará concentrar las instalaciones hidráulicas 

y sanitarias del baño, cocina y patio de servicio, para reducir la cantidad de material y el 

recorrido de tuberías. 

10. Cada local debe garantizar que su superficie y geometría, permitan albergar el 

mobiliario mínimo establecido en el Fichas de Especificaciones Técnicas de este docu-

mento, sin menoscabo de cumplir con la superficie y dimensiones mínimas requeridas 

para cada espacio. 

11. La superficie de la vivienda de interés social será mayor a 48.00 m2 sin rebasar 

los 65.00 m2, incluyendo densidad de muros sin indivisos. 
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12. Cuando las viviendas se destinen a usuarios con alguna discapacidad, su di-

seño se regirá por el Manual Técnico de Accesibilidad del Gobierno del Distrito Federal, 

sin menoscabo de cumplir con los requisitos establecidos en esta norma. 

Tabla resumen de las dimensiones y características de los locales. 

 a) El área mínima en m2 no incluye closet. (b) Requiere destinar un espacio para 
librero o mueble de TV. (c) El lado se refiere a la longitud de la cocineta y el área se refiere 
al espacio útil incluyendo mobiliario y circulación. (d) Las dimensiones mínimas para los 
espacios de los muebles sanitarios, se establecen en las Fichas de Especificaciones Téc-
nicas. (e) El ancho mínimo no incluye barandales y deberá cumplirse a todo lo largo de su 
recorrido. 

  

Tabla 12. Dimensiones y características de los espacios. Manual INVI. 
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 Ficha de especificación técnica: Estancia – Comedor 27 

 La estancia comedor requiere comunicación directa con la cocina e indirecta con 

el baño y las recámaras. 

 Deberá contener al menos un comedor para seis personas con trinchador o vitrina, 

una sala de cinco plazas y espacio para librero o centro de entretenimiento, según 

las dimensiones de la tabla 1.4. 

 Por ser el principal espacio articulador de la vivienda, su diseño debe ordenar ade-

cuadamente el mobiliario y cuidar la ubicación de muros y puertas para no generar 

circulaciones cruzadas o espacios difíciles de amueblar. 

 De preferencia tanto la estancia como el comedor contarán con su ventana propia, 

procurando que los espacios muy profundos se iluminen y ventilen adecuada-

mente de forma natural. 

  

                                                 
27 Ibíd., pág. 48. 

Ilustración 27. Esquema ejemplo  estancia - comedor. Manual del INVI. 
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Ilustración 28. Esquema ejemplo de cocineta. Manual del INVI. 

Ficha de especificación técnica: Cocineta 28 

 Requiere comunicación directa con el comedor y con el patio de servicio. 

 Deberá contener al menos una estufa con cuatro quemadores, fregadero, refrige-

rador, alacena o espacio para guardado y una mesa de trabajo. 

 En el diseño del espacio es importante ordenar adecuadamente los diferentes 

muebles, para lograr áreas que permitan libertad de movimiento y faciliten las ac-

tividades de la cocina. 

 Deberá contar con iluminación y ventilación independiente de la requerida para la 

estancia comedor. 

 Las ventanas no se ubicarán detrás del espacio reservado para el refrigerador, y 

se evitará que ventilen directamente hacia la estufa. De preferencia deberán ubi-

carse frente al fregadero. 

 La superficie de la cocineta no deberá considerarse como parte de la superficie 

mínima de la estancia comedor y deberá tener una profundidad mínima de 1.50 m. 

  

                                                 
28 Ibíd., pág. 51. 
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Ficha de especificación técnica: Patio de Servicio. 29 

 El patio de servicio deberá estar relacionado de forma directa con la cocina. 

 Deberá contener al menos un lavadero con pileta, espacio definido para una lava-

dora, un calentador y al menos 1.00 m2 de área de tendido. 

 El lavadero tendrá espacio suficiente al frente para lavar. Para facilitar su uso el 

área de tallado no deberá ubicarse pegado a los muros laterales. 

 El calentador y el área de tendido no se ubicarán sobre el espacio de la lavadora ni 

del lavadero. Cada espacio será independiente al resto del mobiliario del local. 

 Los vanos de iluminación y ventilación para el patio de servicio podrán proponerse 

totalmente abiertos o con protecciones, pero deberán contar con un antepecho de 

0.90 m de altura mínima SNPT. 

 Los patios de servicio no podrán ubicarse hacia la vía pública y/o las fachadas 

principales. 

  

                                                 
29 Ibíd., pág. 52. 

Ilustración 29. Esquemas ejemplos de Patios de Servicio. Manual del INVI. 
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Ilustración 30. Esquema ejemplo de baño cuadrado. Manual del INVI. 

Ficha de especificación técnica: Baño cuadrado 30 

 El baño deberá relacionarse directamente con las recámaras e indirectamente con 

la estancia comedor. 

 Deberá contener al menos un lavabo, un excusado, una regadera y los accesorios 

de baño correspondientes. 

 Deberán respetarse las dimensiones mínimas del mobiliario establecidas en la ta-

bla. Para garantizar su uso óptimo los muebles no podrán compartir sus espacios 

libres laterales. 

 El lavabo no deberá ubicarse pegado a los muros laterales. 

 La zona de regadera deberá incluir un sardinel de 0.05 m de ancho mínimo, adicio-

nal a las dimensiones mínimas de la misma. 

 Las ventanas no podrán ser ubicadas arriba del lavabo ni directamente frente a la 

regadera, además su ubicación no obstruirá o dificultará la colocación de canceles 

o cortinas para separar la regadera. 

  

                                                 
30 Ibíd., pág. 53. 
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Ficha de especificación técnica: Recámara Principal 31 

 La recámara principal requiere vestibulación y deberá relacionarse directamente 

con el baño e indirectamente con la estancia comedor. 

 Deberá contener al menos una cama matrimonial, dos burós, un tocador y un clo-

set. 

 El diseño del local y la posición del mobiliario garantizarán una circulación interna 

con ancho mínimo de 0.50 m. 

 La ubicación de la ventana será lateral a la posición de la cama y no se ubicará 

detrás de la cabecera de la cama ni en el espacio reservado para el tocador o el 

closet. Deben evitarse las ventanas de piso a techo. 

 

 

                                                 
31 Ibíd., pág. 55. 

Ilustración 31. Esquema ejemplo de Recámara Principal. Manual del INVI. 
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Ficha de especificación técnica: Recámara secundaria 32 

 La recámara secundaria requiere vestibulación y deberá relacionarse directamente 

con el baño e indirectamente con la estancia comedor. 

 Deberá contener al menos dos camas individuales (no sobrepuestas o literas), dos 

burós y un closet. 

 El diseño del local y la posición del mobiliario garantizarán una circulación interna 

con ancho mínimo de 0.50 m. 

 La ubicación de la ventana será lateral a la posición de la cama y no se ubicará 

detrás de la cabecera de la cama ni en el espacio reservado para el tocador o el 

closet. Deben evitarse las ventanas de piso a techo. 

                                                 
32 Ibíd., pág. 56. 

Ilustración 32. Esquema ejemplo de recámara secundaria. Manual del INVI. 
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6.3_PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO 
 Este documento manifiesta la delimitación de la ahora alcaldía Cuauhtémoc y sus 

colonias, un análisis histórico, del medio ambiente, de los medios artificiales, etc. Estos 

fueron tomados en cuenta para el desarrollo de la investigación para el proyecto. La parte 

más relevante para la normatividad en específico que aplica en nuestro proyecto es la 

que aborda que el Centro Histórico tiene su propio programa de desarrollo. 

 Áreas de Conservación Patrimonial (ACP) 33 

Programa Parcial de Desarrollo Urbano Centro Histórico 34 

Inicia en el cruce del Eje 1 Poniente Guerrero y la calle Violeta; de este punto conti-

núa en dirección suroriente hasta llegar al cruce con la Avenida Paseo de la Reforma; de 

este punto continúa en dirección nororiente hasta llegar al cruce con la Avenida Ignacio 

López Rayón, continuando sobre la Avenida Héroe de Granaditas hasta llegar al cruce con 

el Eje 1 Oriente Avenida Vidal Alcocer; de este punto continúa en dirección sur poniente 

continuando por la Avenida Anillo de Circunvalación hasta llegar al cruce con la Avenida 

Fray Servando Teresa de Mier; de este punto continúa en dirección nororiente hasta llegar 

al cruce con la Avenida Juárez; de este punto continúa en dirección norponiente hasta 

llegar al cruce con el Eje 1 Poniente Rosales y; finalmente de este punto continúa en di-

rección nororiente hasta llegar al punto de inicio. 

                                                 
33 (Programa de Desarrollo Delegacional Cuauhtémoc, pág. 56) 
34 Ibíd., pág. 57. 
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 El Plan Delegacional dirige la consulta hacia el Programa Parcial de Desarrollo Ur-

bano (PPDU) de la colonia. 

6.4_PPDU CENTRO HISTÓRICO 
 Este Plan Parcial pretende ser un instrumento regulador de los usos del suelo, or-

denador de las actividades urbanas, previsor y corrector del deterioro físico, social, am-

biental y del patrimonio histórico, de preservación, de protección civil, de incentivación a 

la inversión, que responda a las aspiraciones y demandas de su población residente y 

Ilustración 33. Usos de Suelo. Plano de Divulgación Delegación Cuauhtémoc. 
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Ilustración 34. Usos de suelo de la manzana. Plano de Divulgación PPDU Centro Histórico. 

usuaria. Aparte de esto busca coordinar los sectores público, social y privado para em-

prender acciones tendientes a resolver los problemas que aquejan esta zona, así como 

para la articulación de las diversas políticas de desarrollo urbano, de vivienda, de desa-

rrollo social y de desarrollo económico, entre otros factores que inciden en él. El Plan 

Parcial busca ser la herramienta rectora, para el corto, mediano y largo plazo, del proceso 

integral de regeneración y desarrollo del Centro Histórico de la Ciudad de México.35 

 La consulta a este plan Parcial nos indica que todos los predios elegidos para el 

ejercicio son de uso HC/12/20, es decir, Habitacional con Comercio en planta Baja, 12 

niveles máximo y 20% de área libre. 

                                                 
35 (Programa Parcial de Desarrollo Urbano Centro Histórico, pág. 5) 
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6.5_SEDUVI 
 La Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda es una dependencia del Gobierno de 

la Ciudad de México que se encarga de diseñar, coordinar y aplicar políticas urbanas. En 

este ejercicio, se recurrió a esta entidad gubernamental para revisar las áreas oficiales de 

los predios utilizados, ya que los datos de niveles máximos y área libre los obtuvimos del 

PPDU Centro Histórico. Estos datos se indican en sus respectivas cuentas catastrales. 

 
Ilustración 35. Resumen de Cuentas Catastrales. Extraídas de http://ciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduvi/ 
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 De esta misma institución (SEDUVI) se consultó el apartado de las Normas Gene-

rales de Ordenación que regulan la intensidad, ocupación y formas de aprovechamiento 

del suelo y el espacio urbano, así como las características de las edificaciones, la trans-

ferencia de potencialidades de desarrollo urbano y el impulso de la vivienda de interés 

social y popular. Para este ejercicio se usó la Norma General de Ordenación número 1 y 

la número 3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Ilustración 36. Normas Generales de Ordenación usadas. Extraídas de http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx/ 
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 Como parte de la investigación, se tomaron en cuenta tres proyectos, de los cuales 

se explicará a continuación que aspectos se relacionan con la respuesta arquitectónica 

a la que se quiere llegar. 

7.1_CONJUNTO URBANO NONOALCO TLATELOLCO 
 Ubicación: Delegación Cuauhtémoc. CDMX. 

 Arquitecto: Mario Pani. 

 Años de construcción: 1957–1964. 

 M2 construidos: 964’000. 

 

Este conjunto habitacional está dividido en tres secciones y está contenido por 

algunos de los ejes viales más importantes de la ciudad: Insurgentes Norte, Eje Central y 

Paseo de la Reforma. El plan original de este proyecto era resolver lo que Pani llamaba 

‘herradura de tugurios’, una zona periférica de la ciudad donde se habían instalado varias 

viviendas irregulares de trabajadores en lo que eran tierras del sindicato del ferrocarril. 

Con la propuesta de un nuevo plan de vida densificado y volcado hacia adentro, se bus-

caba optimizar y rescatar la zona, planteando un nuevo modo de vida en la que una ciudad 

parecía contener otra, y con una importante parte del plan pensada para acoger a los 

habitantes desplazados a partir de la realización del proyecto.36 

                                                 
36 (Merfín, ArchDaily) 

Ilustración 37.Tlatelolco. Extraída de archdaily.mx. 
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Ilustración 38. Plaza de las Tres Culturas. Extraída de ArchDaily. 

El conjunto condensaba las ideas del Movimiento Moderno y proponía una entidad 

que pudiera funcionar independiente de la ciudad. Éste ofrecía originalmente: 102 edifi-

cios para albergar 11, 916 departamentos destinados a 70 mil habitantes. Más de 600 

locales comerciales. Un supermercado y una plaza comercial (el centro mercantil). 19 

escuelas y 13 guarderías. Una secundaria técnica y una preparatoria. Una zona arqueoló-

gica. Unas Iglesia. Tres clubes sociales, uno por unidad habitacional. Tres clínicas médi-

cas. Una sala de cine. Y la estación de metro construida en 1970. 

Una de las características por la que este proyecto fue tomado como análogo fue-

ron sus áreas públicas. Sus plazas que zonifican, delimitan e invitan a su recorrido son 

un buen ejemplo de diseño de un conjunto de uso mixto, al mismo tiempo que integra la 

historia de la zona. La solución arquitectónica propone una redensificación (hacía más 

habitantes por hectárea) para no sacrificar las áreas comunes y de recreación.  
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 Otra de las características a destacar de Tlatelolco es la integración de diferentes 

estratos socio-económicos a partir de la oferta de viviendas con distintos metrajes y aca-

bados pero mezclados en las diferentes edificaciones destinadas a vivienda y una convi-

vencia común en las plazas, escuelas, negocios y espacios de recreación. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Estos departamentos tipo “A”, contaban con una o dos recámaras, algunos sin co-

cineta, y piso de granito. Estas eran las viviendas sociales que estaban destinadas a la 

clase obrera. Cabe destacar la solución de los núcleos de circulación y servicios, que es-

tán agrupados y eso reduce costos a la hora de la ejecución de la obra. 

Ilustración 39. Departamentos tipo "A". Extraída de ArchDaily. 
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Ilustración 41. Penthouse tipo "M". Extraído de ArchDaily. 

Para los adquisidores de clase media se construyeron 16 edificios con todos los 

servicios y acabados en piso de linóleo. Cada departamento de la sección 'B', cuenta con 

espacio para servicios de limpieza anexado a la cocina.  

 

 Existe incluso una categoría “M”, que su 

privilegio está en la privacidad, tamaño y acaba-

dos de las edificaciones. Esta zona se integra a 

las diferentes secciones que están unidas por 

corredores, jardineras y pasillos pensados para 

la vida peatonal. En el conjunto se evitan los cru-

ces peatonales y en cambio se opta por pasos a 

desnivel. Además, la manera en la que dispuso 

los locales comerciales, al pie de las edificacio-

nes más altas, fomentaba un nuevo tipo de con-

vivencia vecinal.  

 

Ilustración 40. Departamentos tipo “B”  y "C". Extraída de ArchDaily. 
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7.2_LISBOA 7 
 Ubicación: Colonia Juárez, Alcaldía Cuauhtémoc, CDMX. 

 Arquitectos: AT103 (Julio Amezcua y Francisco Pardo) 

 Año de construcción: 2010. 

 M2 construidos: 2700. 

 La descripción de este proyecto, hecha por el mismo equipo de trabajo, es: El 

nuevo corredor reforma propone un esquema de re-densificación en la zona: Departamen-

tos de lujo, m2 de oficinas tipo A y comercio. Pero, ¿qué pasa con lo que queda detrás? 

Las cuadras posteriores al corredor en las diferentes colonias como: Juárez, Tabacalera, 

San Rafael y Cuauhtémoc, serán afectadas por estos desarrollos, éstas cuadras servirán 

naturalmente como zonas de apoyo y servicios del lujoso corredor. Para evitar la gentri-

ficación en la zona y aprovechar mayor los espacios que quedan en estas colonias o los 

huecos que existen desde los terremotos de la última mitad del siglo 20, es necesario 

Ilustración 42.  Lisboa 7. Extraída de ArchDaily. 
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desarrollar vivienda de nivel bajo y medio, que sirva de contrapeso al Paseo de la Reforma 

y ayude a evitar recorridos largos de la gente con ingresos menores que trabajarán en 

estos nuevos edificios. Estas cuadras, deben de verse como parte de este esquema for-

mando una simbiosis, alimentándose mutuamente en vivienda y servicios, unos de lujo y 

otros de necesidades básicas.37 

 Una de las características destacables de este proyecto es la densidad de cons-

trucción que se logra en un predio tan estrecho y que fungía anteriormente como un es-

tacionamiento. Esto se logra a partir de seis placas de 3.60 m y seis patios de iluminación. 

 

 

                                                 
37 (ArchDaily, Lisboa 7) 

Ilustración 44. Corte Longitudinal. Extraída de ArchDaily. 

Ilustración 43. Patios de iluminación en planta. Extraído de ArchDaily. 



Conjunto Uso Mixto en la Colonia Centro 

7_ANÁLISIS DE CASOS DE ESTUDIO 

78 

 En esta solución los es-

pacios habitables ven al po-

niente, la fachada oriente es ce-

rrada casi en su totalidad para 

permitir la privacidad de los es-

pacios. En vivienda saturada es 

importante la calidad de los es-

pacios, iluminación y vistas. La 

fachada poniente (de acceso) 

es un jardín vertical con plantas 

que cuelgan de las terrazas. 

 

 El proyecto consta de 60 módulos de 36 m2 y mezcla 4 tipos de vivienda, desde 36 

m2 (1módulo) hasta 144m2 (4 módulos), dando la oportunidad de incluir créditos para la 

vivienda mínima o para vivienda media. El edificio de 5 pisos optimiza las circulaciones 

horizontales, al resolver el conjunto por medio de pequeñas casas verticales. Los mate-

riales que se utilizan son materiales que no necesitan recubrimiento adicional, concreto 

y block de cemento aparente. 

  

Ilustración 46. Fachadas Oriente y Poniente. Extraída de ArchDaily. Ilustración 45. Fachada Principal. Extraída 
de ArchDaily. 
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Ilustración 48. Circulaciones Horizontales en pisos 2 y 4. Extraída de ArchDaily. 

Ilustración 47. Relación Vacíos-Circulaciones comunes. Extraída de ArchDaily. 
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Ilustración 49. Unidad Integración Latinamericana. Extraída de FB. 

7.3_UNIDAD INTEGRACIÓN LATINOAMERICANA 
 Ubicación: Colonia Integración Latinoamericana, Alcaldía Coyoacán, CDMX. 

 Arquitectos: Sánchez Arquitectos y Asociados. 

 Año de Construcción: 1976 

 M2 del Predio: 108’450. 

Como se menciona en la fundamentación y marco histórico, en la década de los 

setentas la producción de vivienda social corría a cargo del gobierno. Instituciones como 

el INFONAVIT y el FOVISSSTE 

estaban a cargo de la materia-

lización de estos planes. Ésta 

última fue la que encargó la 

Unidad Habitacional Integra-

ción Latinoamericana. 

El conjunto se encuen-

tra ubicado al sur de la ciudad 

de México, entre las avenidas 

Cerro del Agua y Universidad, 

próximo a la Ciudad Universi-

taria de la UNAM. El proyecto 

contemplaba 1460 viviendas, 

con una densidad final de 740 

habitantes por hectárea, que 

por la época se consideraba 

alta. Éste fue uno de los pro-

yectos que le dio impulso y 

carácter a la producción de vi-

vienda social en México. 
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Una de las soluciones de diseño que destaca es la de la circulación vehicular al 

interior del conjunto. Se contempló estacionamientos y flujos peatonales y vehiculares 

para evitar un impacto negativo en el tránsito de la zona, dada la cercanía del conjunto a 

CU, que ya llevaba dos décadas en funcionamiento y que ya contemplaba una de las es-

taciones de la línea 3 del Metro: Copilco, que una de sus salidas quedó próxima a la Uni-

dad Habitacional. 

Otra de las características por las que se utilizó este proyecto como ejemplo es 

por el aprovechamiento del uso de suelo, porque aparte de la densidad de viviendas que 

se logra se le integra diferentes usos, como comercios y algunos servicios de educación 

básica. La alta densidad se logra con edificios de cinco, diez, doce y dieciséis niveles. Los 

negocios se tradujeron en locales de alrededor de 40 m2 en promedio que actualmente 

siguen funcionando; hay lavanderías, tiendas de abarrotes, cocinas económicas, tortille-

ría, etc. Un buen recurso utilizado por los proyectistas fue el techar algunos estaciona-

mientos, generando plazas en estas azoteas habilitando poco más del 50 % de espacio 

abierto, independizando en estas áreas la circulación vehicular de la peatonal. 

  

Ilustración 50. Accesos y circulación vehicular. Extraída de wordpress.com. 
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Ilustración 52. Plazas en el conjunto. Extraída de wordpress.com. 

 

Con el espacio libre entre volúmenes edificados se pudo garantizar una ilumina-

ción y ventilación natural óptima en los espacios habitables, aparte la orientación domi-

nante es oriente-poniente, lo cual responde a la necesidad de iluminación directa diaria. 

 

 

Ilustración 51. Corte del conjunto, niveles y plaza. Extraída de wordpress.com 

Ilustración 53. Corte del conjunto, circulaciones y estacionamiento. Extraída de wordpress.com 
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 En resumen, las soluciones de diseño que se pueden aplicar al ejercicio desarro-

llado en este documento son: La mezcla de vivienda social y media, la incorporación de 

diferentes usos de suelo, el cuidado de las vistas y orientaciones, la incorporación de 

plazas o espacios públicos y evitar en mayor medida la mezcla de circulación peatonal y 

vehicular. 

Ilustración 54. Plaza de Casas Duplex y al fondo las torres mas altas. Extraída de arquine.com 
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8.1_COMPARATIVA ENTRE PREDIOS 
 A continuación se presenta una comparación de precios entre predios y departa-

mentos con respecto a la zona, esto con el fin de obtener un promedio de costo por metro 

cuadrado del predio que se utilizará en este ejercicio. 

 

 

  

Ilustración 55. Comparativa de predios y locales. Fuente: propiedades.com; inmuebles24.com y trovit.com. 
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Tabla 14. Áreas vendibles respecto a COS y CUS. 

8.2_RELACIÓN COSTO-BENEFICIO 
 Para esta parte se tomó como ejemplo una tabla resumen elaborada por Javier 

Sánchez Arquitectos para un edificio de viviendas en la colonia Roma. 

 

 

 Los costos del terreno salieron de la comparativa de predios previa y en seguida 

se muestra una tabla resumen de COS, CUS y áreas vendibles, elaborada como preámbulo 

para el análisis de ganancias. 

 

 

 

 

 

 

Tabla 13. Comparativa entre un proyecto de JSa y el conjunto de uso mixto. 
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 La siguiente tabla muestra la comparación entre el precio de construcción (por 

cada tipo de espacio) y los precios de venta de los mismos ya tomando en cuenta el 

aproximado de metros cuadrados de construcción que se tendrán. 

 Con estos datos obtenemos un porcentaje de ganancia que debe ser mayor al 12% 

para ser rentable, lo cual si se logra con la densidad planteada anteriormente y aparte se 

obtiene un área libre de casi 60%. 

 

Tabla 15. Comparación entre precio de construccióin y precio de venta. 

Tabla 16. Ganancias y Ocupación del Suelo. 
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En éste primera parte del capítulo se muestran los diagramas principales y más 

representativos que se elaboraron como parte del proceso de diseño. 

Diagrama General de Relaciones: En este gráfico se muestran las áreas principa-

les que llevará el proyecto. Como se puede apreciar, una de las intenciones de diseño es 

separar totalmente el comercio del resto de conjunto; esto con el fin de controlare el ac-

ceso a la zona habitacional y brindarle más seguridad.  

 

  

Ilustración 56. Diagrama General de Relaciones. Elaborado por el sustentante. 
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Ilustración 58. Diagrama de Niveles. Elaborado por el sustentante. 

 Diagrama de Funcionamiento General: En este diagrama se ve el funcionamiento 

que se buscará en la resolución del conjunto. Aprovechar los dos frentes del predio para 

el comercio y evitar gente ajena en la parte habitacional. 

 

Diagrama de Niveles: Se muestra la intención de diseño en un alzado. 

 

  

Ilustración 57. Diagrama de Funcionamiento General. Elaborado por el sustentante. 
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 Diagrama de Relaciones de Vivienda: En este diagrama se exploran las posibles 

relaciones entre las distintas áreas que tendrán todas las viviendas, esto ayuda a saber 

que espacios estarán próximos, cuáles deben estar separados y en qué áreas es indife-

rente su proximidad. 

 

 

 

Ilustración 59. Diagrama de Relaciones de Vivienda. Elaborado por el sustentante. 
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Diagrama de Zonificación en Vivienda: Como consecuencia del diagrama anterior, 

podemos agrupar las áreas de las viviendas y convertirlo en un diagrama de zonificación, 

esto servirá para los bocetos y primeros acercamientos al diseño en dos dimensiones, es 

decir, en las primeras plantas arquitectónicas. 

 

  

Ilustración 60. Diagrama de Zonificación de Viviendas. Elaborado por el sustentante. 
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9.1_ESTUDIOS DE ÁREAS 
 Las siguientes tablas son el resumen de espacios con metros cuadrados y se 

acompaña con una gráfica para un mejor entendimiento.  

 Esta tabla muestra el Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS), es decir, la super-

ficie total del predio. Lo destacable de esta gráfica es el porcentaje de área libre que se 

logró en el conjunto. 

 

 La tabla que sigue a continuación muestra el Coeficiente de Uso del Suelo, es decir, 

los metros cuadrados construidos totales; que se obtienen multiplicando el área de des-

plante por el número de niveles que hay. En el gráfico se entiende que tanto porcentaje 

de metros cuadrados ocupa cada espacio. 

  

Tabla y Gráfica 17. Estudio de áreas del COS del conjunto. Elaborado por el sustentante. 

Tabla y Gráfica 18. Estudio de áreas CUS del conjunto. Elaborado por el sustentante. 
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 La tabla y gráfico que se presenta ahora corresponde a la Vivienda Social. 

 

 

 

 

 

 

  

En cuanto a vivienda media, por la configuración irregular del terreno, se ofrecen 

dos tipos de vivienda media, esto con el fin que la oferta sea más variada y estos depar-

tamentos sean los que paguen las características del conjunto que no se incluyen en los 

conjuntos de vivienda social, tales como elevadores, más cajones de estacionamiento, 

áreas libres más grandes, etc.  

La principal diferencia, de áreas, entre el tipo (A) y (B) de vivienda media es que el 

tipo (B) tiene una alcoba que puede convertirse en una tercera recámara. 

 Primero se mostrará el estudio de áreas de la vivienda media tipo (A) seguido del 

tipo (B) que muestra el espacio adicional como recámara secundaria 3. 

Tabla y Gráfica 19. Estudio de áreas de la vivienda social. Elaborado por el sustentante. 
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Tabla y Gráfica 20. Estudio de áreas de vivenda media tipo (A). Elaborado por el sustentante. 

Tabla y Gráfica  21. Estudio de áreas de vivienda 
media tipo (B). Elaborado por el sustentante. 
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9.2_DIAGRAMA RESUMEN 

 

Ilustración 61. Programa Arquitectónico. Elaborado por el sustentante. 
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"La arquitectura es mucho más que la construcción del objeto en un 

sitio: es la reinvención del propio sitio" 

Sean Lally38 

 Desde hace muchos años la arquitectura se ha convertido en una profesión que 

busca resolver de manera adecuada las necesidades de habitación, y no como el resto 

de las especies animales, sino habitar de manera poética como dice Heidegger39, sólo 

como el humano sabe hacer. Y así como el humano se ha adaptado, la arquitectura debe 

adaptarse a la situación social, histórica, ambiental, geográfica y cronológica. 

 En este capítulo se mostrará la teoría tomada en cuenta para el desarrollo de las 

premisas más importantes en el diseño del conjunto. 

10.1_BAUHAUS 
 Posiblemente la Bauhaus es la escuela de arte o diseño más conocida de la mo-

dernidad. Se pueden identificar sus diseños y llamarlos “estilo Bauhaus” cuando es una 

resolución estilizada, funcional y moderna. Entre los profesores que recorrieron sus aulas 

y que han recibido reconocimientos internacionales se encuentran: Paul Klee, Wassily 

Kandinsky, Lyonel Feininger, Walter Gropius, Mies van der Rohe y Marcel Breuer. Su sis-

tema pedagógico divide la enseñanza y la aplica en talleres; modelo de enseñanza que 

ha sido replicado alrededor del mundo. 

En Alemania, el desarrollo de la industria es más lento que en Inglaterra y más 

fuerte la resistencia del artesanado. La antigua tradición artesanal se identificaba con la 

tradición nacional; la “practicidad” británica de la que la industria aparecía como la encar-

nación, era al mismo tiempo una amenaza extranjera a la tradición nacional y una ame-

naza positiva al idealismo Alemán.40 

                                                 
38 (Quintal, 2017) 
39 (Heidegger, 2015) 
40 (Argán, 1961) p.34 



Conjunto Uso Mixto en la Colonia Centro 

10_PLANTEAMIENTO CONCEPTUAL 

99 

Ilustración 63. Concepto 1. Elaborado por el sustentante. 

Creada en 1919 (Ilustración 

62) por Walter Gropius y cerrada 

por el nacionalsocialismo alemán 

en 1933, fue uno de los sucesos 

más interesantes del siglo XX en el 

campo del arte y el diseño, y un an-

tecedente del diseño industrial. El 

nombre Bauhaus (literalmente, 

"casa de construcción"), evoca a 

las logias de los constructores de catedrales del Medievo, la Bauhütte (literalmente "ba-

rraca de construcción"). Influenciada por el racionalismo técnico inherente a la época, 

técnicamente hablando, la Bauhaus buscaba la simplificación de las formas de los obje-

tos y la abstracción a sus elementos geométricos, enalteciendo la función. 

De aquí obtenemos la premisa de diseñar un conjunto sin mayores adornos y de 

formas simples y regulares para el mayor aprovechamiento de los materiales y el espacio. 

Otros preceptos que se puede absorber de esta escuela de diseño, son la modulación y 

la adaptación del diseño a la construcción industrializada, es decir, dimensionar espacios, 

macizos y vanos con medidas estándar de los materiales de construcción. 

Ilustración 62. La Bauhaus. Extraída de Google Images. 



Conjunto Uso Mixto en la Colonia Centro 

10_PLANTEAMIENTO CONCEPTUAL 

100 

 

10.2_FUNCIONALISMO EN MÉXICO 
 A partir de las teorías y métodos de enseñanza de la Bauhaus, surgió un movi-

miento  que retomaba muchas de las enseñanzas de la escuela Alemana, este fue el Fun-

cionalismo. 

 Esta corriente busca 

armonizar la relación entre 

función y construcción. 

Toma muchos objetivos del 

racionalismo de arquitectos 

europeos tales como Le Cor-

busier, Mies Van Der Rohe, 

Frank Lloyd Wright, Walter 

Gropius, etc. 

 

Ilustración 65. Hospital de Tuberculosos, José Villagrán, 1929. 
Extraída de Archdaily.com 

Ilustración 64. Concepto 2. Elaborado por el sustentante. 
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De este movimiento podemos obtener premisas de diseño que vienen de la 

Bauhaus, pero aplicadas a México, tales como el uso de materiales aparentes. Para este 

proyecto se contemplará pisos de cemento pulido para las viviendas, muros perimetrales 

de tabique aparente y losas de concreto armado para los departamentos; todo esto con 

el objetivo de economizar en ciertos aspectos para poder invertir más en otros elementos. 

Otra de las primicias será el correcto emplazamiento de los edificios para optimizar su 

orientación y aprovechar de manera correcta el asoleamiento. 

Ilustración 66. Concepto 3. Elaborado por el sustentante. 

Ilustración 67. Concepto 3.1. Elaborado por el sustentante. 
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10.3_TEORÍA DE LA ARQUITECTURA DE VILLAGRÁN 
Para Villagrán la arquitectura está constituida por los valores Útiles como: lo con-

veniente y adecuado; le siguen en sentido ascendente los Vitales como: fuerte, débil. A 

continuación los Lógicos como: verdad y falso. Después los Estéticos como: bello, feo, 

sublime, cómico; situando en seguida los Éticos como: justo y bueno, y por últimos los 

Religiosos como: santo y profano.  

Todos estos valores deben complementarse, al igual que lo pensó Vitruvio, pero 

Villagrán le adiciona Lo Social, y con este se refiere a qué importancia o rechazo se puede 

obtener de parte de un colectivo de personas (comunidad) hacia un objeto arquitectónico. 

La teoría de Villagrán puede conceptualizarse muy bien en su Ley Cronotópica, que 

dice que cada objeto arquitectónico debe responder al lugar y momento histórico en el 

que será edificada. 

Ilustración 68. Concepto 4. 
Elaborado por el sustentante. 
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La premisa de diseño que obtenemos de la teoría de Villagrán es la de integrarse 

a su contexto espacial y temporal; esto se buscará por medio de los locales comerciales, 

tratando de reforzar la vocación de la zona y así evitar el rechazo al objeto arquitectónico 

de parte de la gente que vive o convive en el área. 

 

 Para este conjunto se intentará evocar las viviendas plurifamiliares que abunda-

ban en el Centro Histórico, es decir, conjuntos con alta densidad de población y patios o 

plazas públicas de buen tamaño, donde se pudiera convivir. Estos espacios deberán des-

tacar por sus formas y colores, mismos que serán abstraídos del negocio más común en 

la zona: las jarcierias. Esto podría ayudar a una buena apropiación del espacio comunal 

por parte de sus habitantes. 

 

 

 

Ilustración 69. Concepto 5. Elaborado por el sustentante. 
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 Enfatizo el estudio de estos aspectos de la teoría del quehacer arquitectónico con 

el objetivo de basar en estos preceptos el diseño del Conjunto Mixto. En resumen, un 

conjunto que sea un detonante en la zona sin negar su contexto, aprovechar lo mejor que 

se pueda los materiales y espacios, privilegiando las zonas públicas; que resuelva el 

modo de habitar de modo digno y seguro y la integración de distintas clases socioeconó-

micas en el perímetro central de la ciudad.

Ilustración 70. Concepto 6. Elaborado por el sustentante con imágenes de Google Images. 
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11.1_ARQUITECTÓNICOS 

11.1.1_MEMORIA DESCRIPTIVA 
 El conjunto de uso mixto aprovechará el uso de suelo planteado por la alcaldía 

Cuauhtémoc, que es comercial y habitacional. El proyecto propone, para lograr inclusión 

social, vivienda social y media y atención especial al área libre y pública. 

En cuanto al área comercial, se contará con 1397 m2  divididos en 38 locales con 

un promedio de 36.7 m2  por local. Con estos metrajes que no superan los 40 m2 por local, 

se evita tener que poner cajón de estacionamiento para los comercios, según el RCDF. 

Para el área de vivienda se ofrecen tres tipos de departamento: a) Vivienda Social, 

b) Vivienda media tipo 1 y c) Vivienda media tipo 2. Para la vivienda social se plantean  89 

departamentos de 65 m2  repartidos en dos torres, estos serán asequibles por medio de 

créditos gubernamentales. En cuanto a la b) Vivienda media de tipo 1, se contemplan 65 

departamentos de 95 m2 divididos en 2 torres y para la c) Vivienda media tipo 2 se propo-

nen 34 departamentos de 104 m2 contenidos en una torre. 

Aprovechando la cimentación requerida por el proyecto, se podrán albergar un to-

tal de 223 automóviles repartidos en dos sótanos. 

En cuanto a la fachada que se encuentra en Jesús María, se conservará como si 

estuviera catalogada.
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11.2_CRITERIO ESTRUCTURAL 

11.2.1_MEMORIA DESCRIPTIVA Y CÁLCULOS 
  Debido a la ubicación del predio (zona III, Lacustre), el proyecto se sustentará en 

un cajón de cimentación de concreto armado dividido en dos niveles para su mejor apro-

vechamiento y una superestructura de muros de carga, trabes y losas de concreto ar-

mado. 

 A continuación, se muestra un resumen del procedimiento llevado a cabo para po-

der dimensionar los principales elementos estructurales de la Torre 2 (ilustración 66), la 

cual se eligió por motivos académicos. 

  

Ilustración 67. Torre 2 en planta de conjunto. 



Conjunto Uso Mixto en la Colonia Centro 

11_PROYECTO ARQUITECTÓNICO 

122 

 El procedimiento comenzó con obtener el peso total del edificio, el cual se muestra 

a continuación: 

  

Tabla 23. Bajada de cargas de Losa de Azotea. 

Tabla 22. Bajada de cargas de Muros. 
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 Con estos datos es posible saber cuánto pesará aproximadamente la superestruc-

tura de la Torre 2. La tabla siguiente lo resume. 

  

Tabla 24. Bajada de Cargas Losa de Entrepiso. 

Tabla 25. Peso Total del Edificio. 
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 Con los datos anteriores, lo siguiente es verificar si los muros y columnas propues-

tas en el diseño de la Torre 2 son suficientes para sostener el edificio. 

 

 La carga por área es de 12.77 kg/cm2, la cual no supera su resistencia a la cortante 

máxima, que es de 81 kg/cm2 (8.26 MPa)41. 

  

                                                 
41 (http://www.smie.org.mx/, 2019) 

Tabla 26. Elementos Portantes y Carga por centímetro cuadrado. 
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 Lo siguiente es proponer la profundidad del cajón de cimentación para verificar si 

es posible sustituir el peso de la torre por el desalojado por la excavación, o si será nece-

sario agregar pilas o pilotes.

Tabla 27. Cálculo del Cajón de Cimentación. 
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11.3_INSTALACIÓN HIDRÁULICA 

11.3.1_MEMORIA DESCRIPTIVA Y CÁLCULO DE CISTERNA 
 En cuanto al abastecimiento de agua, éste se obtendrá de la red delegacional de 

agua potable y será almacenado en cisternas. El sistema propuesta para la distribución 

de agua a los locales y departamentos será por medio de bombas que subirán el agua a 

tinacos para poder ser llevado a cada espacio por medio de gravedad. 

 A continuación se muestra una tabla resumen de la dotación de agua que se debe 

tener por cada espacio según el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal. 

 Por la configuración y volumen del proyecto se separarán las cisternas de cada 

torre y con los datos anteriores se calculará la cisterna que corresponde a la Torre 2.  

 

  

Tabla 28. Resumen de dotación de agua según el RCDF. 

Tabla 29. Cálculo de Dotación de Agua. 
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 Teniendo el dato de cuantos litros se podrán guardar en cisterna, lo siguiente es 

dimensionar la cisterna. 

  

Tabla 31. Dotación de Agua Total de la Torre 2. 

Tabla 30. Dimensionamiento de la Cisterna. 
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11.4_INSTALACIÓN SANITARIA 

11.4.1_MEMORIA DESCRIPTIVA 
 La instalación sanitaria estará conformada por la descarga de los muebles sanita-

rios y de servicios, los cuales se desalojaran por gravedad. La red en el interior de los 

edificios será a base de tuberías de PVC y serán separadas las aguas grises de las negras, 

esto con el objetivo de poder reciclar y reusar estas aguas para riego y estacionamientos.   

En  cuanto a las aguas negras serán desalojadas por medio de registros hasta la 

red de  drenaje delegacional.
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11.5_INSTALACIÓN ELÉCTRICA 

11.5.1_MEMORIA DESCRIPTIVA 
 La instalación eléctrica comenzará con la acometida eléctrica proporcionada por 

la compañía de luz (CFE). Por la magnitud del proyecto se consideran subestaciones eléc-

tricas para separar elementos tales como elevadores, luminarias exteriores, equipos de 

bombeo, contactos especiales, etc. Cada departamento y local comercial será dotado de 

su medidor e interruptor para mayor practicidad a la hora de reparaciones y desperfectos. 

Subestación 

Eléctrica 

Subestación 

Eléctrica 

Subestación 

Eléctrica 

Subestación 

Eléctrica 

Ilustración 68. Diagrama de Funcionamiento, instalación eléctrica. 
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11.6_ACABADOS 
 Los acabados que se proponen para los departamentos de la torre 2 se busca que-

sean lo más sencillos posibles por cuestiones de practicidad, reparaciones, remodelacio-

nes, cambios a gusto del habitante, etc. Los acabados se logran fácilmente con pocos 

materiales de construcción comunes. 
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11.7_IMÁGENES CONCEPTUALES 
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FACHADA ORIENTE 



Conjunto Uso Mixto en la Colonia Centro 

 

155 

CONCLUSIONES 
 Una de las urbes en el mundo con mayor crecimiento es la Ciudad de México, a tal 

grado que es casi imposible detener su avance. Dentro de los aspectos en los que hay 

problema con esta planeación urbana es la vivienda. Debido a malas decisiones, lo con-

solidado de la Zona Metropolitana del Valle de México está siendo subutilizado en cuanto 

a vivienda. Los servicios e infraestructura y existen, y las ofertas de vivienda son asequi-

bles para un sector mínimo de la población. La Colonia Centro es una de esas áreas que 

tiene mucho potencial. 

El proyecto tiene como objetivo ofrecer una respuesta a la redensificación de la 

ciudad, evitar la expansión de la mancha urbana, ofertar varios tipos de vivienda para la 

integración social y ser un objeto arquitectónico que ayude a la reutilización y recicla-

miento de la Zona Centro. 

Como estudiante fue muy satisfactorio poder desarrollar este proyecto y tener la 

oportunidad de abordar el tema de vivienda social, que desgraciadamente está muy des-

cuidado.
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