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1. FUNDAMENTACION 

 

Antecedentes 
 

El siguiente trabajo forma parte del proyecto de investigación que tiene como 

responsable técnico a Jesús Enrique de Hoyos Martínez, Doctor en ciencias 

sociales, arquitecto con el proyecto que lleva como t²tulo ñBIO-CONSTRUCCIÓN 

PARA HABITAR EL LUGAR COMÚN, pensamientos y t®cnicasò. Mismo que tiene 

registro ante SIEA con clave 4352/2017/CI. 

Al desarrollar un par de proyectos para los concursos de INFONAVIT ñun cuarto 

másò y ñdensidadò, la problem§tica de la vivienda era pr§cticamente desconocida, 

el observar, estudiar, y tratar de comprender la vivienda ñsocialò y lo que esto 

implica. Se está acostumbrado a que la vivienda es un espacio aislado, no se toma 

como parte de un aspecto de convivencia social, solo se considera el lugar de 

entrada, salida y objetos, no de dónde vienen y la cercanía de éstos. Y no se analiza 

los desarrollos existentes de vivienda. 

Durante la final del concurso se participó en un curso en la ciudad de México 

conviviendo con  9 equipos de toda la nación, se entendió que en toda la república 

esta situación se repita una y otra vez, ignorando el medio natural, las necesidades 

de quienes habitaran las unidades habitacionales, así como las situaciones sociales 

a las que éstos se enfrentaran, creando casa-habitación similar por toda la nación, 

segmentando las ciudades y dejando a la población un futuro incierto en estos 

lugares, dejando de lado sus necesidades, imponiendo modelos de vivienda que no 

responden a las condiciones de su medio, agrandando las manchas urbanas y 

creando desarrollos horizontales lejos de las urbes. 

La forma en la que las personas que deciden invertir en estos desarrollos, que al 

entender lo que implica tener esa vivienda en ese desarrollo, parte de los dueños 

deciden rentar las casas, o abandonarlas, creando en estas situaciones como 
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delincuencia o vandalismo, a pesar de estas situaciones, quienes se quedan en los 

conjuntos se enfrentan a situaciones de distancia a sus empleos, así como la falta 

de lugares de comercio y obtención de víveres, la falta de lugares de esparcimiento, 

entre otras (Blas P. , http://www.magis.iteso.mx, 2015). 

Es un hecho observable que, durante las últimas décadas, gracias a las políticas 

públicas de vivienda han permitido que los desarrollos de casas se separen de la 

ciudad, lo cual ha ocasionado que las constructoras adquieran terrenos más lejos 

de los centros urbanos, además, durante el mismo tiempo, gracias a la falta de 

regulaciones m§s estrictas, la vivienda ñsocialò haya perdido calidad, y tama¶o 

(Peralta, 2010). 

No podemos seguir concibiendo a la vivienda como un objeto independiente a la 

ciudad, la relación entre ésta es más estrecha de lo que pudiéramos pensar, una 

requiere de los servicios y actividades que se ofrecen en las ciudades, mientras que 

esta última requiere de quienes ocupen dichos servicios y generen movimientos 

económicos y sociales en sus calles. 

En la arquitectura podemos encontrar una parte a estos problemas, y no se puede 

ignorar esta situación, el tópico de la vivienda es de los más complejos, y que 

requieren más atención, debe existir una respuesta que permita solucionar parte del 

problema de diseño, y social. 
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Justificación 

 

ñLos desarrollos de vivienda deberían ir de la mano con 

la mejora de la calidad de vida de los habitantesò 

Mario Pani Darqui 

 

Se puede hablar de vivienda como el lugar donde las personas inician sus 

interacciones sociales así como el encuentro con los suyos, no se puede ver a la 

vivienda como el siglo pasado, la idea de la familia ñtradicionalò ha cambiado, las 

familias se han transformado, sin embargo la idea de la vivienda no lo ha hecho con 

ellos, sin embargo construir una casa no está al alcance de todos, a inicios del siglo 

XX, la nación comenzó a desarrollar planes de vivienda que cambiaron con el 

avanzar del tiempo, tratando de enfocarse a las personas de menores ingresos, sin 

embargo existe un déficit importante de vivienda, y la vivienda que se ofrece es de 

mala calidad y con espacios reducidos (Peralta, 2010). 

La vivienda es el inicio de la sociedad, es la mínima expresión de la convivencia 

entre las personas, esta provee de la mano de la infraestructura de la ciudad, y de 

las áreas de esparcimiento de estas, pero los que han sido construidos durante las 

últimas décadas han salido de las urbes, dejando a quienes deciden invertir en estos 

espacios aislados, dejados de lado por quienes les vendieron (Blas P. , 

http://www.magis.iteso.mx, 2015). 

Las urbes mexicanas tienen un modelo de crecimiento horizontal y de una densidad 

baja con manchas urbanas extensas y altura reducida consumiendo más suelo y 

servicios (CONAVI, 2010). La ciudad de Toluca es una ciudad relativamente 

pequeña, a pesar de esa situación tiene espacios que por abandono, o conflicto, o 

propiedad pública son espacios que generan huecos en los centros urbanos, esto 

ha permitido que parte de la vivienda salga del centro da la ciudad, en desarrollos 

urbanos a kilómetros de la ciudad y haciendo de estos desarrollos ciudades 
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dormitorio, y deshabitando a la urbe, si se diseña vivienda vertical que genere  

espacios comunes donde se pueda generar desarrollo social y confort, se puede 

reintegrar la vivienda a la ciudad. 
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Planteamiento del problema  
 

Hoy día la vivienda es más vista como un objeto de negocio con mala calidad y 

espacios reducidos, las constructoras han alejado los desarrollos de vivienda de los 

centros urbanos, gracias a la facilidad para adquirir terrenos más amplios, debemos 

sumar la falta de regulaciones tanto en los materiales de construcción como en la 

cantidad de espacio construido que se entrega a quienes adquieren estos espacios, 

siendo la ciudad de Toluca, un caso más. La falta de interés de los desarrolladores 

y de las autoridades han permitido que la vivienda tenga un rezago y esta su vez 

sea de mala calidad. Las personas que deciden invertir en los desarrollos hechos 

fuera de la ciudad se enfrentan a situaciones como la lejanía de su hogar a su lugar 

de empleo, la falta de lugares públicos de recreación y de encuentro social, la falta 

de lugares donde las familias del complejo obtengan sus víveres. Esto causa a su 

vez que parte de los dueños de las viviendas, abandonen el lugar o lo renten para 

ellos poder obtener un espacio dentro de la ciudad. ¿puede generarse vivienda 

dentro de la ciudad que permita alcanzar una mayor densidad en los predios donde 

esta se construya? 

La vivienda es el punto de inicio de nuestras relaciones sociales, así mismo es el 

núcleo de la sociedad, lo cierto es que al separar a los desarrollos habitacionales 

de los centros urbanos también aislamos a las personas, por ejemplo, en las 

vecindades existentes dentro de la ciudad las personas se reunían en las zonas 

comunes como los lavaderos, en los desarrollos donde todos tienen sus espacios 

en privado las personas han reduciendo la interacciones y creando aislamiento 

social (Jimenez, 2015). ¿Qué estrategias se pueden implementar para hacer tejido 

social involucrando a la arquitectura? 

Uno de los mayores problemas que existen dentro de los desarrollos fuera de los 

centros urbanos es la falta de lugares donde abastecer los víveres de quienes 

habitan ahí, los desarrolladores construyen únicamente casas, orillando a los 

habitantes a salir de los desarrollos a comprar víveres en los centros urbanos o 
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supermercados, o a crear esos espacios dentro de la vivienda que se les ha 

otorgado creando una mixtura de programa arquitectónico que no estaba 

contemplada en los planes de los diseñadores. ¿un programa arquitectónico mixto 

puede ayudar a estimular la economía del lugar y permitir un uso más activo del 

suelo? 

Otro de los grandes problemas de la vivienda ñsocialò es la calidad que esta tiene 

en los materiales, y en su diseño, la orientación y el acomodo de los conjuntos 

habitacionales están hechos para que quepan más casas, y el diseño no es 

necesariamente propio para el lugar donde se emplaza, creando un bajo confort 

para quienes residen en el inmueble (Jimenez, 2015), ¿Qué características debería 

contener el diseño de la vivienda que sea emplazada en Toluca para crear confort 

a las personas del inmueble? 

¿Puede la vivienda vertical en la ciudad de Toluca alcanzar la reintegración social 

con un programa arquitectónico mixto que contribuya a la re-densificación del suelo 

intra-urbano y con ello, permita disminuir el impacto de edificación de espacio 

habitacional? 

  



        UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MEXICO  

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISEÑO 
 

DISEÑO DE VIVIENDA VERTICAL PARA UNA CIUDAD COMPACTA:  EL CASO DEL BARRIO DE LA TERESONA EN TOLUCA. 

PRESENTA: MIRANDA MARTINEZ JUAN JOSE 
10 

Hipótesis 
 

Si el diseño de vivienda vertical responde a las necesidades del usuario, debe ser 

capaz de combatir los problemas sociales y de sostenibilidad, localizada al interior 

de la ciudad procurando la re-densificación del espacio urbano de la ciudad de 

Toluca. 

Objetivo 
 

Diseñar vivienda vertical intra-urbana con un programa arquitectónico mixto 

que contribuya a consolidar una ciudad compacta, para la Re-densificación 

de la ciudad de Toluca con el uso de predios sub-utilizados,  

Objetivos particulares 
 

1. Analizar la relación vivienda-ciudad que defina los lineamientos teóricos. 

(ciudad compacta) 

2. Diagnosticar el suelo intra-urbano sub-utilizado para la re-densificación y 

aprovechamiento con vivienda vertical. (mapeo y espacios) 

3. Aprovechar el uso de suelo definido para establecer el programa 

arquitectónico mixto que aproveche las plantas bajas y los niveles 

superiores. (análisis del medio físico-natural y programa Arquitectonico) 

4. Establecer estrategias de diseño bioclimático a la vivienda vertical que 

permitan amortiguar el impacto al ambiente promoviendo cooperación de 

quienes habiten los espacios. 

5. Aplicar la normatividad para la vivienda vertical tendiente a crear y 

fortalecer el tejido social mediante la convivencia producto del programa 

arquitectónico mixto. (todas las normas) 

6. Diseñar de vivienda vertical para la ciudad de Toluca que permita un 

aprovechamiento del área ocupada contra el área construida. 
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Marco teórico  
 

La vivienda tiene sus principios como un espacio en el que el hombre se protegía 

de las inclemencias de su contexto, sin embargo, ahora son espacios donde las 

personas interactúan con sus iguales, desarrollan parte de su identidad, sirve para 

desarrollar actividades con cierta privacidad. 

Es un concepto que abarca que a su vez abarca la acción de habitar y la 
infraestructura que le sirve de apoyo. Es el lugar donde una persona vive, 
reposa, se alimenta, goza de sus pasatiempos, es sentimentalmente 
hablando, ñel santuario de su vida privadaò (Noroña, s.f., pág. 516) 

La vivienda es parte fundamental de la vida de cualquier individuo, sin importar el 

lugar, la forma que esta tenga, su función principal seguirá siendo la de habitarse. 

La vivienda ñsocialò surge como parte de una iniciativa del gobierno para ayudar a 

disminuir el rezago de vivienda existente en su momento, termina siendo o intenta 

ser para quienes menos tienen, con la ayuda del financiamiento de diferentes 

entidades, desarrollando modelos de vivienda que repetían un sinfín de veces en 

un área determinada. 

Muy influidos por las propuestas de Le Corbusier y las experiencias 
europeas, los conjuntos de esta época en la Ciudad de México tenían 
edificios de varios pisos, viviendas con superficies que variaron entre 60 
y 120 m2 y un importante equipamiento social y áreas verdes en su 
interior como vivienda social, fueron promovidos por las instituciones 
públicas de seguro social para los trabajadores, especialmente los 
burócratas y trabajadores de empresas públicas y privadas. Al igual que 
en el caso europeo, esta vivienda fue ofrecida en alquiler a los 
beneficiados y los propios organismos promotores se encargaron de la 
administración y el mantenimiento de los conjuntos (Blanco, 2013) 

la vivienda ñsocialò est§ caracterizada por ser vivienda al alcance económico de los 

empleados con un salario menor, así como también la reducida área en las que 

están emplazadas, sin considerar sus áreas aún más pequeñas 

La densificación urbana es un conjunto de procesos por el que las 
ciudades buscan ser más compactas, eficientes, equitativas y 
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sustentables. En lugar de expandir su crecimiento hacia nuevos 
territorios de manera horizontal, la ciudad crece en su interior no 
solamente de manera vertical, sino también reciclando y re-
desarrollando los espacios intra-urbanos abandonados o subutilizados 
para su mayor y mejor uso. La densificación pretende intensificar el uso 
mixto de suelo y aumentar la infraestructura de equipamiento y servicios 
urbanos para satisfacer las necesidades de la mayor cantidad de 
habitantes y usuarios en un mismo territorio. También se usa el término 
ñciudad compactaò para describir una ciudad densa, donde no solamente 
la densidad poblacional es alta, sino también los servicios, comercios, e 
infraestructura tienen mayor capacidad, para así generar un equilibrio 
integral sustentable (Fundación para la Implementación, Diseño, 
Evaluación y Análisis de Políticas Públicas, A.C, 2014, pág. 6). 

La ciudad es el lugar de encuentro de vivienda, servicios, habitantes, lugares de 

empleo, y espacios para la recreación personas y grupal. Todas estas 

características están englobadas en lo que podemos llamar ciudad, sin embargo, el 

crecimiento de la mancha urbana parece un evento que es natural, la falta de 

planeación o la ausencia de esta deja que la urbe crezca de manera desorganizada 

perdiendo su centralidad y teniendo que consumir más recursos en un área que 

podría ser más reducida. 

La ciudad compacta mira hacia dentro; también hacia afuera, pero su 
sostenibilidad ha de permitir que su interior cumpla con los requisitos 
adecuados para su habitabilidad y la mejora de la calidad de vida urbana. 
Los espacios verdes, los equipamientos, los servicios y los transportes 
públicos han de ser accesibles, han de estar a una distancia-tiempo 
mínima para vencer la distancia psicológica que todos tenemos y que, 
de lo contrario, no facilita su uso. (Rueda, La ciudad compacta y diversa 
frente a la urbanización difusa, s.f., pág. 17) 

La concentración de la población en un área urbana compacta puede alentar una 

nueva densidad de usos de suelo, un control y aprovechamiento de los servicios 

existentes, así como de la infra estructura, el crecimiento de movimiento 

económico dentro de las urbes y una nueva manera de habitar la ciudad. 

La posibilidad de una nueva densidad en la ciudad de Toluca, requiere de un 

proyecto que sea capaz de reproducirse en predios de diferentes dimensiones, por 

lo que el uso de un módulo deberá permitir la flexibilidad para alcanzar una múltiple 
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colocación y combinaciones en el diseño vertical. Aquel debe ser aprovechado de 

manera ·ptima, éò si los módulos al ser organizados en un diseño se agrupan 

juntos para crear un elemento mayor y luego es utilizada en repetición 

denominamos ñsupermódulosò ñé (Wong, Fundamentos del diseño bi- y tri-

dimensionales, 1991, pág. 21), nos permitirían mejorar el número de viviendas por 

lote. 

Los módulos agrupados generan diferentes opciones para áreas específicas con 

elementos que se pueden repetir en diferentes composiciones, al articular espacios 

con disposiciones internas diferentes adaptándose a necesidades diversas, que al 

ser flexibles facilite la integración de un programa arquitectónico con base en los 

requerimientos de quienes lo habitan.  

La materialización de diferentes súper módulos en un barrio de la ciudad tendrá una 

tendiente a crear la unidad espacial de estos. Lo anterior, puede generar integración 

y sentido de pertenencia en el barrio, tendiente a favorecer la calidad de vida al 

crear convivencia social, fomentar el comercio de proximidad y una densidad 

habitacional habitable. 
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2. CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LA SEPARACIÓN DE 

LA VIVIENDA Y LA CIUDAD. 
 

Entender a la vivienda no solo es entender un espacio físico, sino un contexto tanto 

físico como social, la relación entre la vivienda y la ciudad es más sorprendente de 

los que parece, dado que sin la vivienda la ciudad no es nada, y sin la ciudad, la 

vivienda tampoco es nada, por tanto, es relevante conocer y entender por durante 

las últimas décadas están han ido perdiendo cercanía, y modificando la relación 

entre estos. 

2.1 Vivienda en el siglo XX y XXI 
    

El crecimiento económico de México durante la segunda mitad del siglo XX se 

relaciona estrechamente en gran medida con el crecimiento de la población, siendo 

esta mayor a la capacidad de la vivienda existente, tanto en calidad como en 

cantidad, como resultado del proceso de la industrialización en México y por lo tanto 

dejando a la población en un estado de vulnerabilidad, por lo que la creación de 

vivienda ñsocialò por no decir ilegal que se desarrollaron en su momento.  (Peralta, 

2010) 

La vivienda es parte integral de quienes somos y de cómo nos formamos, es 

importante entender a la vivienda como el punto de partida de lo que hemos 

conseguido como sociedad éò funge un papel muy importante ya que es el lugar 

donde el hombre entra en contacto con sus iguales, es el origen y punto de partida 

de las relaciones sociales de un individuo para proyectarse hacia la sociedadò é.  

(Jimenez, 2015, pág. 37). Entender a la vivienda como más que un objeto de diseño 

es un lugar que crea relaciones, que permite las actividades en espacios privados y 

permite a la familia desarrollar sus actividades  

Así como la vivienda es parte integral de la sociedad, la familia es el núcleo de la 

vivienda, esta representa el principio de quienes somos, y como nos formamos 

como individuos, si bien es cierto que la familia es un grupo de individuos que 
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comparten caracter²sticas biol·gicas es m§s que eso éò representa una 

continuidad simbólica que trasciende a cada individuo y generación. En su 

conformación, la familia enlaza tiempo pasado y tiempo futuro: los antecesores y los 

herederos gravitan simultáneamente sobre la generación intermedia que eslabona 

su continuidad, trasmitiendo y preservando celosamente sus señas de identidad, 

articulando las líneas de parentesco en un tejido continuo de fusiones socialesòé 

(Tuiran, 1993) la relación entre la ciudad y la vivienda se puede entender por 

quienes habitan estos espacios,  y por tanto la importancia de estos en ambos 

espacios. 

A partir de la segunda mitad del siglo XX, la política pública trata de comenzar a 

cubrir el déficit de vivienda existente, a pesar de estas nuevas políticas, los barrios 

populares y asentamientos irregulares crecieron de manera desmedida, las políticas 

públicas durante estos años buscaron mediante préstamos del banco mundial, sin 

embargo aun con esta situación de los préstamos bancarios, la mayor parte de la 

vivienda construida durante esos años fue de inversión popular, y en cuanto a la 

ocupación de la vivienda, la mayor parte de esta, era de renta, por lo que los 

trabajadores no tenían un patrimonio propio, durante las siguientes décadas la 

participación del sector gubernamental se volvió más activa, sin embargo la 

inversión popular siguió siendo mayor (Peralta, 2010).  

 

Ilustración 1 El coporo, Toluca, Estado de México consulta en http://www.tolucanoticias.com/2015/04/el-coporo-la-mini-
favela-de-toluca-un.html 

http://www.tolucanoticias.com/2015/04/el-coporo-la-mini-favela-de-toluca-un.html
http://www.tolucanoticias.com/2015/04/el-coporo-la-mini-favela-de-toluca-un.html
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Los barrios populares se volvieron lugares donde la gente de escasos recursos 

económicos desarrolla sus actividades cotidianas en espacios denominados 

vecindades o conventillos, en estos, se podían encontrar varias generaciones en un 

solo espacio, en convivencia, en desarrollo, rodeados de otras familias. Sin 

embargo, la vivienda, jamás es suya creando cierta incertidumbre del lugar que 

tienen para protegerse. La formación de cientos de personas en las vecindades 

forma parte de la identidad de muchas de las familias que se formaron de esos 

jóvenes que crecieron en mitad del siglo XX. 

 

Las vecindades y la familia eran los pilares del barrio, sin embargo, no solo se podía 

llegar a un lugar y decirse parte de él, las personas que ya residían en ese lugar, 

tenían que probarte y aceptarte. 

La vecindad era el espacio en que los hombres se hacían hombres: un 
espacio de camarería intensa, segregado por el sexo, donde el ingreso 
al círculo masculino tenía un precio de entrada, que era medirse a golpes 
con los demás. La vecindad era también el espacio donde se afianzaba 
en la solidaridad familiaré. La solidaridad de la familia se manifiesta 
cuando surgen conflictos con los vecinos.  

En otras palabras, la familia Sánchez nos muestra como las condiciones 
materiales de su existencia, se caracteriza por la falta de propiedad 
inmobiliaria, poca o ninguna herencia de bienes materiales, vida en 
condiciones de vecindad, abundancia de trabajos -casi todos inestables 
y mal pagados-, son el marco en el que se van haciendo hombres y 
mujeresé (Lewis, Los hijos de Sánchez. Autobiografía de una familia 
mexicana, 2012) 

En un principio, la vivienda que es construida mediante la iniciativa pública son 

53622 viviendas, con recursos probados y de inversión del banco mundial en un 

primer intento por cubrir el déficit de vivienda, son viviendas destinadas para los 

trabajadores del estado, sin embargo, estas son de renta. A pesar de ese 

incremento en el número de viviendas, el número construido de inmuebles con 

apoyo del gobierno fue solo del 0.42% del total, además de eso, la mayor parte de 

estas se concentraron en el centro de la república. 
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En la década siguiente la situación económica de la nación tuvo un crecimiento 

mayor con respecto a la década anterior, así como la estabilidad de precios, 

permitiendo el mejoramiento de procesos para la obtenci·n de una vivienda éòEn 

este contexto ðcomo respuesta a las necesidades de viviendað surge en 1963 el 

Programa Financiero de la Vivienda (PFV) mediante la creación del FOVI, que se 

financió a partir de la obligatoriedad impuesta a las instituciones bancarias de 

destinar una parte de los recursos captados del ahorro público ðencaje legalð a 

préstamos para la adquisición o construcción de viviendas ðo las dos juntasðñé 

(Peralta, 2010) sin embargo, a pesar de la creación de instituciones para la creación 

de créditos, la mayoría de ellos aun fueron para quienes tenían un ingreso 

económico mayor. Impidiendo que estas instituciones pudieran dar una respuesta a 

las necesidades de quienes solicitaban una vivienda. 

En la década de los setenta, los movimientos de descontento obrero por la falta de 

vivienda, así como el crecimiento de la mancha urbana (aproximadamente del 60%) 

permitió que el gobierno interviniera de una manera más activa y en un mayor 

porcentaje en la creación de vivienda social, creando fondos nacionales para la 

vivienda de los trabajadores, obligando a los patrones de estos a pagar un 5% de 

su salario para estos fondos. 

En 1972 se crea el  INFONAVIT, con la intención de que los trabajadores que ganan 

menos puedan adquirir un crédito para una vivienda, siendo estos trabajadores, la 

mayor parte de quienes deseaban adquirir un patrimonio, sin embargo, la mayor 

parte de ellos (83%) no contaban con ingreso mayor a los dos salarios mínimos. 

Esto represento un factor importante, gracias a que de los créditos otorgados el 17% 

era de quienes ganaban dos salarios mínimos o menos, mientras que el 73% 

restante fue para quienes ganaban más de dos salarios mínimos.  

A partir de 1975 se comenzaron a construir los primeros multifamiliares verticales 

como el conjunto habitacional Tlatelolco o el multifamiliar Miguel Alemán. El 

multifamiliar miguel alemán, del arquitecto Mario Pani debía realizar un proyecto 

donde se emplazaban 200 viviendas se realizaron 1008. De igual manera en este 
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proyecto participo ICA (Ingenieros Civiles Asociados) está llegando a ser una de las 

empresas constructoras más importantes de la nación.  

En la década siguiente con el sismo de 1985, con la destrucción de parte de la 

vivienda popular, dos años después, el 90% del PIB, se utilizó para la reconstrucción 

de la vivienda. Para la década de los noventa el avance en la vivienda representaba 

un total de 16,035,233 construidas durante la segunda mitad del siglo 3,960,624 

fueron impulsadas por la iniciativa pública (Peralta, 2010). 

 

Ilustración 2Incremento de la vivienda en México 
1971-2000 (Peralta, 2010) 

 

A partir de 1989 y con ayuda del 

INFONAVIT deja de ser una 

institución que construye vivienda 

para solo convertirse en una que 

ayuda a gestionar los créditos para 

obtener un inmueble, en la década 

de los noventa la modificación de 

las actividades de esta institución 

permite obtener una eficiencia mayor en la selección de créditos aprobados y el 

manejo de los recursos que este tenía, estabilizando el modelo de crédito para que 

se ajustara a la situación económica de la nación. 

Gracias a la apertura de las licitaciones para vivienda al sector privado durante la 

última década del siglo XX y con las facilidades que esta tenía en inversión, las 

empresas constructoras comenzaron una participación más activa en la 

construcción de conjuntos habitacionales.  

Sin embargo, la situación económica que se venía suscitando desde 1970 alcanzo 

a la economía nacional en 1994 creando una serie de devaluaciones en un tiempo 
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corto creando un desajuste financiero que dejo a las instituciones grandes como 

unas opciones para adquirir un crédito y a las constructoras de gran capacidad 

siendo las únicas con capital suficiente para licitar. (Peralta, 2010) 

Las últimas dos décadas las instituciones públicas han intentado llegar al modelo 

de ciudad compacta, sin embargo, el modelo de crecimiento horizontal ha 

funcionado en México, debido a que la inversión inmobiliaria es más remunerada en 

espacios más grandes donde se puedan emplazar más viviendas con una inversión 

menor sin considerar las consecuencias de sacar la vivienda de las urbes. Sin 

embargo, existen estrategias públicas que tratan de abatir el desarrollo de más 

conjuntos habitacionales fuera de las ciudades. (CONAVI, 2010) 
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2.2 Ciudad dispersa      
 

La ciudad difusa y la ciudad dispersa son términos que se comenzaron a usar en 

Europa en la década de los setenta, cuando parecía que los centros urbanos 

comenzaban a no dar abasto en urbanismo. Por lo que el crecimiento de las 

ciudades se vio como un movimiento inminente con un futuro incierto para las urbes. 

(Monclús, 1996) 

 

 

Ilustración 3 Evolución de la Ciudad de México consulta en http://www.arqred.mx/blog/2010/01/29/evolucion-
demografica-en-mexico/ 

Los procesos económicos que se implementaron a partir de la segunda mitad del 

siglo pasado permitieron una modificación a la forma de implementación de modelo 

de negocios a la cual la ciudad tradicional no daba abasto, por lo que los centros 

urbanos perdieron centralidad en las actividades comunes. Este modelo junto con 

la implementación de modelos de suburbios americanos, donde se encontraban 

grandes extensiones de vivienda separados de los centros urbanos, a diferencia de 

las ciudades compactas como eran las urbes europeas. (Monclús, 1996) 

De cierta manera se puede entender a la expansión de las ciudades gracias a los 

grandes movimientos de población, sin embargo, estos movimientos no están 

http://www.arqred.mx/blog/2010/01/29/evolucion-demografica-en-mexico/
http://www.arqred.mx/blog/2010/01/29/evolucion-demografica-en-mexico/
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previstos en los planes de urbanización de hace medio siglo, por lo que se crea un 

déficit de vivienda, servicios, y lugares de empleo, por lo que comienza un proceso 

de expansión desmedida, esto se puede volver más evidente cuando los 

movimientos son en gran medida y en un periodo corto. 

 

Ilustración 4Desarrollo masivo, Los Héroes Tecámac, Ecatepec de Morelos, Estado de México consulta en 
https://www.taringa.net/posts/info/18937046/Morfologia-del-paisaje-en-la-ciudad-de-mexico.html 

 

El crecimiento horizontal de las urbes apoyado por el movimiento modernistas, así 

como la copia de la zona sub-urbana de las ciudades de Norte América, que 

promet²an un modo diferente de vida é ñDurante varias d®cadas se nos hizo creer 

que nuestro nivel de bienestar aumentaría si nos trasladáramos a vivir a una 

vivienda con jardín, dentro de una bien dotada urbanización, en contacto con la 

naturaleza, bien comunicada por autopista con el centro de la ciudad [é] E 

ingenuos, nos lo cre²mos. ñé (Camino, 2016) sin embargo, los costos de las 

ciudades dispersas se multiplican a diferencia de las compactas, esto debido a los 

desarrollos de la infraestructura de los centros urbanos hacia las periferias, así como 

su mantenimiento son mayores, sumando también los tiempos de transporte hacia 

estos desarrollos y las situaciones tanto personales como colectivas que estos 

generan. 

Otra consideración que se debe tomar al hablar de las características de la ciudad 

dispersa, es la depredación de suelo, la baja densidad con las que estas cuentan y 

la falta de elementos de seguridad, salud, entre otros generando un aislamiento 

espacial y social del resto de la mancha urbana. 

https://www.taringa.net/posts/info/18937046/Morfologia-del-paisaje-en-la-ciudad-de-mexico.html
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Las ciudades mexicanas han tenido una tendencia horizontal en su crecimiento, 

este ha sido desmedido, debido a que estas consumen suelo en su mayoría 

agropecuario ...ò el inversionista prefiere invertir en un terreno localizado lejos de la 

ciudad, pues pagará un precio agrícola por un predio sin servicios, que a futuro se 

convertirá en un predio con precio de uso habitacional.ò é a eso debemos sumar 

las distancias que debe cubrir la infraestructura para cubrir las necesidades de los 

conjuntos habitacionales, y el tiempo de transporte que las personas que habitan en 

estos desarrollos hacia los lugares de esparcimiento y a sus trabajos.  (CONAVI, 2010, 

pág. 10) 

La falta de planeación de urbanización de la mancha urbana ha permitido una serie 

de acontecimientos como la salida de la vivienda de la ciudad y la segmentación de 

la ciudad en diferentes sectores que concentran diferentes servicios, y el abandono 

de los centros urbanos éò las visiones m§s territoriales y metropolitanas consideran 

las dinámicas de expansión urbana y descentralización, enfatizando los aspectos 

estructurales de tipo econ·mico, social y pol²tico. ñé los movimientos urban²sticos 

hechos durante las últimas décadas han sido promovidas por el espacio en la ciudad 

y por el precio de los predios fuera de esta. (Monclús, 1996) 

 

Ilustración 5 Krier on citiesśkyscraperitis consulta en  

https://helmofthepublicrealm.com/2012/05/19/leon_krier_urban_design_cnu/ 

https://helmofthepublicrealm.com/2012/05/19/leon_krier_urban_design_cnu/
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2.3 Desarrollos satélites     

Los movimientos de las personas son marcados por donde viven y como viven, si 

bien la publicidad de que se le hace a la vivienda la hace atractiva, otro de los 

grandes factores que permite la inversión en los grandes desarrollos de vivienda, 

es la ilusión de tener un patrimonio que puedan ver crecer con su familia a un precio 

ñaccesibleò, sin embargo, al enfrentarse con la realidad tanto de servicios como de 

distancia, muchas viviendas terminan por ser abandonadas.  (Blas P. , Las ruinas 

que dejo el boom de la vivienda popular en Mexico , 2015) 

Los modelos de crecimiento de las ciudades hecho durante medio siglo, la des-

gentrificación de las actividades, ha dejado que los desarrollos de vivienda se 

vuelvan ciudades dormitorio, creando un efecto de péndulo, tomemos por ejemplo 

al estado de México. En este existen oportunidades de empleo, sin embargo, la 

ahora Ciudad de México (CDMX) parece ofrecer mejores oportunidades éò el 63% 

del territorio de estos municipios representa las ciudades dormitorio del Estado de 

México, con un total de 10 mil 600 viviendas que albergan habitantes que van y 

vienen a la Ciudad de México. El gasto en transporte promedio que tienen es de 

cerca de 1600 pesos mensuales por hogar, es decir, 12.4 por ciento de su ingresoò 

é (Caporal, 2013) por lo que los grandes desarrollos quedan de cierto modo, 

desocupados durante la mayor parte del día, y generando horas de tráfico vehicular 

tendiente a que la vivienda funcione como un espacio en el cual dormir. 

 

Ilustración 6CAR BUT THE SUBURBAN THE WEAPON consuta en 
https://architecturehereandthere.com/2017/01/10/krier-on-cities-skyscraper/ 

https://architecturehereandthere.com/2017/01/10/krier-on-cities-skyscraper/
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Hablar de ciudades satélite el tema de la movilidad es importante, debido que para 

acceder a estas es necesario el transporte público, priorizando el uso del automóvil, 

generando más espacio para los vehículos que se requieren para el transporte de 

las personas que todos los días se transportan de tierras a kilómetros de la ciudad 

a esta última para poder laborar o desarrollar actividades que este requiera. 

Otro de los grandes problemas de estos complejos de vivienda es la forma en cómo 

se venden estas, con las grandes promesas de vivienda cerca de la ciudad, con 

posibilidades de crecimiento, ambiente tranquilo, el en aspecto económico la 

posibilidad de pequeños pagos, accesible financieramente para quienes ganan 

poco y con posibilidad de obtenerla con financiamiento de una institución. Esto hace 

que las personas inviertan con una ilusión en mente. (Capron, 2007) 

 

Ilustración 7 Publicidad de Paseos San Martín 

Por lo que los desarrollos satélites son básicamente aquellos que se van generando 

hacia las afueras de las ciudades generando un desorden en los servicios existentes 

de las urbes, y de la misma forma crean un crecimiento acelerado de las mismas, 

los desarrollos satélites generan una cantidad impresionante de vivienda, sin tomar 

en consideración otros espacios que no sean vivienda, imitando el suburbio 

norteamericano éòEl modelo territorial ha sufrido una evoluci·n importante durante 
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las últimas décadas, transformándose de un modelo urbano continuo y de 

densidades medias y altas, a modelos de ciudad difusas y dispersas, motivados por 

los procesos de innovación tecnológica, la separación de funciones y la búsqueda 

de la proximidad con la naturalezaòé (CLADERA, 2010, pág. 109) las personas han 

decidido optar por el individualismo antes que por la sociedad, podemos tomar como 

ejemplo el uso prioritario del automóvil, y la generación de casas que aunque iguales 

a las que se encuentran a su alrededor, se aíslan de algún modo. 

Los empleos se encuentran dentro de las ciudades, sin embargo, la necesidad de 

espacio crea oportunidad para las ciudades satélite, donde las personas encuentran 

un espacio donde desarrollar sus actividades cotidianas y familiares éò La periferia 

es el espacio de la reserva de fuerza de trabajo, la morada de quienes forman parte 

del ejército industrial de reserva, los marginales, la sobrepoblación. Así, la periferia 

es la parte excedente de la urbe, o sus habitantes son lo que "sobra" de la ciudad.ò 

é (Lindón, 2004) la ciudad necesita espacio para su mano de obra y al nadie querer 

renunciar al espacio con el que ya cuentan, surge la necesidad de expandir el suelo 

que ocupa la ciudad. 
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2.4 Ciudad compacta 

La ciudad implica muchas cosas, empleo, servicios, contacto social con personas 

no afines con la familia, así como de intercambio de ideas, hacer de esta un espacio 

funcional y que sea sostenible debe tener consideraciones específicas que no se 

pueden usar como una solución igual para todas las ciudades. 

En contraparte con la ciudad dispersa, que permite una expansión sin medida sobre 

el suelo urbano, la ciudad compacta comparte un modelo que permite centrar las 

actividades y usar una densidad más alta sobre el suelo ya consumido por la ciudad, 

de la misma forma cambia la movilidad dejando a un lado el uso del automóvil y 

usando medios como la caminata, la bicicleta, y el transporte urbano. 

Esa mejora del uso de la infraestructura ya existente no solo evita el mayor uso de 

vehículos que además se ser usados con inferioridad de usuarios contra el 

transporte público ayuda a optimizar el espacio que se tiene dentro de las ciudades 

y como se mueven los habitantes. (Rueda, La ciudad compacta y diversa frente a la 

conurbación difusa, 1997) 

El modelo de ciudad compacta permite un intercambio de ideas más próximo y 

constante al tener un mayor número de usuarios con una diversidad mayor a 

diferencia de la ciudad difusa donde sus usuarios se dividen en polígonos con 

ciertas características. De la misma manera la ciudad compacta es generadora de 

inclusión social, mientras que su opuesto genera segmentación de la sociedad. 

(Rueda, La ciudad compacta y diversa frente a la conurbación difusa, 1997) 

 La alta densidad es uno de los puntos principales de la ciudad compacta, esta 

permite que la ciudad vea hacia adentro de una manera sustentable, ya que 

necesita menos extensión en sus servicios, centralizando su uso y ración, la peri 

urbanización necesita el constante crecimiento de las líneas de servicio.  (Vera, 

2011) 

Si bien la ciudad no es un elemento propiamente vivo, podríamos considerar que la 

forma en la que se integra, la cercanía de sus elementos y como estos funcionan 
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entre si afectan directamente la forma de vivir y habitar de quienes residen en estos 

espacios, que la forma de hacer ciudad que se percibe hoy día se vuelve un sistema 

insostenible. (Rueda, La ciudad compacta y diversa frente a la conurbación difusa, 

1997) 

Al limitar el espacio en que se desarrollan las personas que habitan en un lugar y la 

diversidad que estos aportan al espacio y a la información que se mueve dentro del 

espacio tiene la capacidad de crear una forma de barrio y con esto crear estabilidad 

social que requiere la ciudad para generar intercambios y relaciones entre los 

habitantes y los componentes de la urbe. (Rueda, La ciudad compacta y diversa 

frente a la conurbación difusa, 1997) 
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3. VIVIENDA VERTICAL, UNA SOLUCIÓN FACTIBLE 
 

A diferencia de los desarrollos urbanos que ocupan hectáreas para desarrollar 

viviendas de uno o dos niveles la vivienda de desarrollo vertical permite mediante 

un proyecto desarrollar más viviendas en el espacio de una sola permitiendo 

desarrollar en menor área un mayor número de viviendas. (Rueda, la ciudad 

compacta y la ciudad diversa frente a la conurbanizacion difusa, 1997) 

La realización de espacios en desarrollo vertical dentro de la nación se da desde 

mediados del siglo pasado, sin embargo, su uso se da solo en algunas ciudades de 

la república, y solo en ciertas áreas mientras que el modelo de viviendas 

horizontales se ha repetido por todas partes de manera indiscriminada depredando 

el suelo cercano a las ciudades y el no tan cercano por igual (Blas P. , 2015) 

3.1 Vivienda vertical en México        
  

Durante el siglo pasado el sueño de modernizar a la nación sumado con el rezago 

de vivienda que se generó por el crecimiento desmedido de las ciudades se 

comenzaron a implementar ideas en favor de la modernidad, Le Corbusier influyo 

en una manera muy especial con su multifamiliar de Marsella, influyendo en 

arquitectos mexicanos del momento, pues en México solo se producía vivienda 

unifamiliar, utilizando grandes extensiones de tierra para un número no tan grande 

de viviendas. (Sánchez Rueda, 2009) 

Con la influencia de Le Corbusier los arquitectos de mediados del siglo xx, Mario 

Pani pareciera ser el mayor representante en el país, este género en la nación las 

ideas de super manzana, multifamiliar, entre otras. Este consideraba que uno de los 

males de la ciudad era su crecimiento acelerado y sin control de la misma. 

Las ciudades mexicanas al crecer en un principio con crecimiento en los barrios 

populares y después con crecimientos de vivienda horizontal a las periferias de las 

ciudades, dado esto, a mediados del siglo y con influencias extranjeras se 
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desarrollaron conjuntos multifamiliares en las ciudades que permitían un mayor 

número de viviendas en un espacio más reducido. 

Actualmente la megalópolis que es el Distrito federal, ahora Ciudad de México 

(CDMX), que ocupa casi todo su territorio y comienza a quedarse sin espacio al cual 

crecer, por lo que la ciudad trata de reorganizar su espacio ya urbanizado y darle 

una mayor densidad, por lo que en algunas áreas de la urbe la densidad es mayor. 

De la misma forma han existido acontecimientos que modifican a la ciudad de una 

manera inesperada, por lo que la respuesta de la planeación urbana no es 

suficiente, por ejemplo el crecimiento industrial de la nación en mediados del siglo 

pasado que le permitió a la CDMX crecer de una forma muy rápida, sin embargo en 

el año de 1985 tras el sismo que devasto a la ciudad, una gran cantidad de personas 

decidieron salir de la ciudad a residir en otro lugar, entonces ciudades como Toluca 

crecieron de una forma desmedida, creciendo aproximadamente 200 veces su 

tamaño en menos de 30 años. 

Existen diferentes soluciones para la vivienda y dentro de ellas, existe el 

multifamiliar éò Se conoce como Vivienda Multifamiliar a un conjunto de edificios 

de varios niveles, regulado y ordenado urbanísticamente y es un aporte a la solución 

del problema habitacional que se presenta en el mundo actual. Permite concentrar 

grupos de población de áreas limitadas, evitando en esta forma el crecimiento 

horizontal. ñ é (MENA, 1968) a diferencia de la vivienda horizontal esta puede 

concentrar el mismo número de viviendas que un desarrollo con vivienda unifamiliar. 

  



        UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MEXICO  

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISEÑO 
 

DISEÑO DE VIVIENDA VERTICAL PARA UNA CIUDAD COMPACTA:  EL CASO DEL BARRIO DE LA TERESONA EN TOLUCA. 

PRESENTA: MIRANDA MARTINEZ JUAN JOSE 
30 

3.2 Mixtura de usos de suelo 

Los desarrollos que se generan hoy día a diferencia de las ciudades no se generan 

como un conjunto de espacios que generan un ambiente funcional, aparte de estar 

lejos de los centros de trabajo y de los espacios de esparcimiento están hechos 

como lugares para crear seres individuales. (Rueda, la ciudad compacta y la ciudad 

diversa frente a la conurbanizacion difusa, 1997) 

Los desarrollos como ñPaseos de San Martinò donde el complejo presume un buen 

equipamiento de acuerdo con su página publicitaria, sin embargo, no existe en su 

planeación ningún espacio propiamente destinado en su planeación para el 

intercambio comercial generando un problema, como abastecer insumos dentro del 

complejo, la solución fue que de manera informal la creación de un corredor 

comercial entre los vecinos. 

El mayor intercambio tanto físico como comercial, intelectual y social dan como 

resultado el mejoramiento de los espacios que se habitan ya que al cubrir un área 

más pequeña los recursos son mejor utilizados y se tiene una propuesta más 

incluyente.  

El modelo de la ciudad europea nos puede dar una muestra de lo que implica el uso 

mixto de suelo, ya que en ciudades como Paris o Barcelona donde el espacio de las 

ñviejas ciudadesò al ser limitado ocupan en un mismo inmueble la funci·n de 

comercio, vivienda entre otras tantas funciones (Rueda, la ciudad compacta y la 

ciudad diversa frente a la conurbanizacion difusa, 1997). Las múltiples funciones no 

solo son para fortalecer el crecimiento económico dentro de ciertas áreas, sirve para 

mejorar la forma en como un solo lugar cumple diferentes funciones mientras 

transcurre el día y como las personas del área se relacionan con este mismo, si bien 

la vivienda es un espacio que cumple diferentes funciones el espacio público 

también y al diversificar lo que uno encuentra en este se mejora la convivencia. 

(Lucio, 2000) 
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Los seudo espacios públicos como los centros comerciales si bien ofrecen una gran 

diversidad en cuanto comercio no ofrecen actividades que fomenten la convivencia 

como el espacio público, de la misma forma, cuando la vivienda es solo vivienda, a 

pesar de cumplir diferentes necesidades en su interior, solo tiene actividad en 

determinados horarios y determinados días dependiendo quien le habita, sin 

embargo cuando esta comparte espacio con lugares de comercio y que ofrecen 

servicios su espacio de actividad se ve más activo en horas y días. (Lucio, 2000) 

La vivienda no puede subsistir por sí sola, el facilitar el crecimiento de diferentes 

espacios en una misma área pueden generar espacios de calidad que de verdad 

alimenten el tejido social, los grandes desarrollos nos han enseñado que, si no se 

considera algo más que vivienda las relaciones se desgastan, la cohesión 

desaparece y se generan problemas a pesar de estar rodeados de más personas. 

(Blas P. , 2015) 

Mientras que los modelos de vivienda horizontal recurren a la movilidad para la 

búsqueda de empleo el modelo de vivienda vertical con un programa mixto permite 

la generación de inversiones, el intercambio de proximidad y la generación de 

empleos, lo cual optimiza el recurso existente y permite mejoras, así como la 

creación de identidad y pertenencia al lugar de donde se es. (Lucio, 2000) 

  



        UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MEXICO  

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISEÑO 
 

DISEÑO DE VIVIENDA VERTICAL PARA UNA CIUDAD COMPACTA:  EL CASO DEL BARRIO DE LA TERESONA EN TOLUCA. 

PRESENTA: MIRANDA MARTINEZ JUAN JOSE 
32 

3.3 Centro Urbano Presidente Alemán (CUPA) 

 

 Inaugurado el 2 de septiembre de 1949 en la ciudad de México, diseñado y 

construido por el arquitecto Mario Pani, esto fue una respuesta a las ciudades que 

se estaban realizando fuera de las ciudades éòMientras que el multifamiliar se  

configuraba como "una ciudad" con todo lo necesario para ilusionarse imaginándose 

''no tener que salir de ella", y bajo una morfología vertical para imponer le 

majestuosidad en términos de altura, las "nuevas ciudades alternativas" intentan ser 

recreadas desde la vuelta al barrio, con casas bajas y extendidas en espacio,  sin  

embargo, la ilusión de "encerrarse y  no tener  que salir"  persiste. ñé por lo que la 

generación de una ciudad dentro de otra ciudad era una solución factible a la 

expansión de la mancha urbana que en ese momento crecía desordenadamente. 

(Hernández, 1999, pág. 172) 

 

Ilustración 8 trabajo de campo CUPA. Autor: Sergio Ayala 

Este conjunto multifamiliar fue uno de los primeros construidos en América-latina 

basándose en los postulados de Le Corbusier y la carta de Atenas, este se 

conceptualizo como un conjunto habitacional de 200 viviendas en un crecimiento 
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horizontal, sin embargo, el arquitecto Mario Pani, desarrollo un proyecto de 1080 

departamentos y en su planta baja cuenta con un aproximado de  200 locales 

comerciales y contar con áreas deportivas como una alberca o canchas deportivas 

sin consumir más del 20% del terreno en el que se emplazó. (Porter, 2016) 

En su momento la construcción del CUPA representaba un trabajo monumental 

debido a que los procesos de construcción empleados en el multifamiliar eran 

revolucionarios, esta situación permitió la materialización de la altura del elemento, 

así mismo la eficiencia de estos permitieron economizar costos y que este ahorro a 

su vez permitiera mejores a las instalaciones originales del proyecto. (Porter, 2016) 

 

Ilustración 9Trabajo de campo CUPA Autor: Karla Ayala 

El proyecto de Pani no solo trajo consigo el uso de las ideas de Le Corbusier, si no, 

una nueva densidad para la ciudad de México, aumentando a 1000 habitantes por 

hectárea en el área y de la misma manera aumentando el porcentaje de área verde 

y por tanto área de convivencia de quienes usan dicho espacio. (Adria, 2015) 

Es cierto que en su momento los proyectos del multifamiliar recibieron críticas sobre 

la alta concentración de personas en áreas más reducidas, de la misma manera los 

comentarios sobre si un edificio de departamentos podía lograr tener la correcta 
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orientación para su iluminación y ventilación convirtiendo a la súper manzana en un 

espacio peatonal dejando a los vehículos motorizados estacionados en la periferia. 

(Adria, 2015) 

    3.4 proyecto reforma 222 
 

Reforma 222 es resultado de la licitación hecha en 2001 por grupo DANHOS, que 

es una empresa que se dedica a la construcción de hoteles, oficinas entre otros,  y 

este buscaba construir un complejo que fuera éòel menor sitio para comprar, 

entretenerse o trabajarò ... (Nájera, 2004, pág. 3) este busca dejar de ser un espacio 

donde las personas solo ejecutan una de sus actividades tratando de concentrar los 

espacios que una persona necesita para vivir sin salir del complejo. 

Este desarrollo se emplaza en paseo de la reforma, esta avenida cuenta con un flujo 

peatonal importante, además de ello también se encentran otros edificios 

importantes como el centro HSBC, la casa de bolsa o la embajada norteamericana, 

por lo que el emplazamiento parecería ser un buen espacio para la vivienda. Por lo 

que el proyecto busca ser más que un centro comercial o una torre de oficinas busca 

ser un elemento donde estos programas coexistan sin competir, si no que se 

integren al contexto. (Nájera, 2004) 

 

3.5 Proyecto Experimental de Vivienda (PREVI), Lima, Perú.  
 

PREVI es un proyecto de vivienda social en Lima, Perú, se inició en 1965 y se 

terminó en el año 1973, fue la suma de intereses nacionales de Perú (gastos para 

la construcción y el terreno a usar) y UNO (gastos de apoyo técnico y el personal 

internacional, así como el concurso). El concurso se hizo para crear un barrio 

experimental para personas de bajo costo, que pudiera general una alta densidad 

en baja altura, que a su vez fuera pensada para el peatón, con nuevos métodos 

constructivos, siendo uno de los primeros ejemplos en latino-américa. (González, 

2011) 
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Si bien el proyecto fue concebido fuera de la ciudad de Perú, considerando de la 

misma manera a los desarrollos de vivienda que se generan en México hoy día, este 

tuvo un crecimiento expansivo y un proceso de urbanización en su entorno, sin 

embargo, la escala peatonal a la que fue diseñada permitió un constante cambio 

social y la apropiación publica del espacio. Sin embargo, ese no fue el único cambio, 

los modelos de vivienda diseñada en un principio, contaban con un patio, este, 

sumado a un balcón inicial que permitían una futura expansión, permitieron un 

crecimiento desmedido de las viviendas que ha cambio la imagen del barrio y en 

algunos casos puesto en riesgo estructural el proyecto. (González, 2011) 

Una de las mayores diferencias de este desarrollo a diferencia de los hechos en la 

nación es que este se concursó en vez de ser diseñado por una empresa, a pesar 

de haber sido diseñado hace medio siglo presenta una mayor vida que varios 

conjuntos que fueron edificados en México hace menos de 20 años, y a pesar de 

que ambos se basan en la creación de grandes manzanas y espacios públicos, la 

calidad de estos parece haber sido pensada para ser integradora de las súper 

manzanas que conforman el proyecto. (Camila Aguilar, 2013) 

Otra de las grandes diferencias es que este tiene un pensamiento a futuro, no solo 

se trata de construir una serie de viviendas, si no que se piensa en la forma de la 

reconstrucción o remodelación de las viviendas que se vean afectadas y considera 

al autoconstrucción que harán las personas que habiten los espacios como parte 

del proyecto, la vivienda fue pensada como un espacio cambiante que varía 

dependiendo quien la viva. (Camila Aguilar, 2013) 

El proyecto PREVI era de cierta manera un barrio, al desarrollarse tan cerca de la 

ciudad su absorción por parte de esta fue rápida, además de que estaba pensada 

como un barrio, no solo como un conjunto de casas, el proyecto consideraba una 

calle principal que era ocupada por comercios, contaba con áreas de esparcimiento 

y áreas verdes, que se conectaban con las súper manzanas y el área comercial a 

partir de pasos peatonales que son agradables, sumado a esto la transformación de 

las viviendas a partir de las necesidades de quienes las habitan, mostrando que un 
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complejo de casas en conjunto con una serie de equipamientos, servicios y un 

razonamiento de integración hacia el medio y la sociedad pueden generar barrio y 

ciudad. (Nicolás Tugas, 2010) 

La casa y el barrio que forman PREVI son resultado de un experimento afortunado, 

sin embargo, también son muestra que la apropiación del espacio es importante 

cuando se generan conjuntos habitaciones mediante la integración del espacio 

público. (Nicolás Tugas, 2010) 
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4.0 VOLVER A VIVIR LA CIUDAD 
 

Diseñar vivienda es uno de los tópicos más complejos que existen, ya que se 

consideran aspectos como quien habito el espacio y para que este diseñado dicho 

espacio, sin embargo, existe un aspecto que parece obviarse mucho, el lugar donde 

se diseña, hay que considerar en estos aspectos como agua, luz, orientación, y por 

tanto un análisis del lugar es importante para la propuesta. 

4.1 La ciudad de Toluca   
 

4.1.1 Medio físico 
 

La ciudad de Toluca es un municipio encontrado dentro del Estado de México, este 

tiene la consideración de capital del estado, en este municipio se encuentra el 

Xinantécatl o Nevado de Toluca (H. AYUNTAMIENTO MUNICIPAL DE TOLUCA, 

2014).  

Se ubica en las coordenadas de 18Á59Ë02ò y 99Á27ô09ò, colindando con los 

municipios de Temoaya y Otzolotepec; al noroeste con Almoloya de Juárez; al sur 

con Villa Guerrero, Coatepec Harinas, Calimaya y Tenango del Valle; al sureste con 

Metepec; al este con Lerma y San Mateo Atenco y al oeste con Zinacantepec. 

(INAFED, s.f.) 

Su extensi·n territorial es equivalente a éò 452.37 kil·metros cuadrados, que 

corresponden al 1.87 % del territorio estatal.òé (INAFED, s.f.) 

TEMPERATURA 

La temperatura está relacionada directamente con la energía térmica con la que 

cuenta cada cuerpo, y es medible, y por tanto puede ser registrada y servir para la 

investigación que guíen hacia un resultado que permita cierta inercia.  
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Ilustración 10 temperatura anual de Toluca (CLIMATE-DATA.ORG, 2012) 

De la misma forma se puede interpretar mediante una tabla de datos que nos del 

histórico del año en la ciudad.  

 

Ilustración 11 TABLA CLIMATICA (CLIMATE-DATA.ORG, 2012) 

En cuanto a la ciudad de Toluca existen datos duros como que la temperatura 

promedio se encuentran entre 13-15 grados aproximadamente en el punto más alto 

que es mayo, mientras que el promedio de la temperatura más baja es similar a los 
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10 grados anualmente en el mes de enero, llegando a un máximo de 25 grados 

anuales, mientras que la temperatura mínima promedio se encuentra en -2 grados. 

(Lic. Alejandra Gonzalez Becerril, 2008) 

El conocimiento de la temperatura de la ciudad nos permite conocer parte de las 

condiciones climatológicas con las que la vivienda debe enfrentarse, y en que 

temperatura debe hacerlo, por lo que es importante. 

HUMEDAD RELATIVA 

La humedad se tiene relación con la cantidad de vapor de agua que se encuentra 

en el aire que nos rodea, en la ciudad de Toluca que se encuentra dentro de la 

clasificación de clima templado sub-húmedo, cuenta con un porcentaje de 77% se 

humedad relativa. 

 

Ilustración 12 HUMEDAD RELATIVA DE TOLUCA (NACIONAL, 2018) 

VIENTO 

En general no existe mucho que decir sobre el carácter de los vientos de la ciudad, 

dado que en su mayoría vienen con origen sur y dirección norte estos, son 

considerados estos como vientos alisios, estos se ven representados en los meses 

de noviembre a febrero, sin embargo, el volcán logra modificar un poco la trayectoria 

del viento hacia la derecha. 
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Ilustración 13 ROSA DE LOS VIENTOS TOLUCA (meteoblue, 2018) 

El plan municipal de desarrollo municipal genera una gráfica que ejemplifica el 

camino de los vientos en relación con la poligonal del municipio. 

 

Ilustración 14 GRAFICA DE VIENTOS TOLUCA (H. AYUNTAMIENTO MUNICIPAL DE TOLUCA, 2014) 
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ASOLEAMIENTOS 

La ciudad de Toluca se encuentra a 19° Norte a partir del Ecuador, y por tanto la 

mayor cantidad de asolamiento será producida en la cara sur a lo largo de todo el 

día, y existe una variación de la dirección de los asoleamientos entre los solsticios 

a lo largo del año. 

 

Ilustración 15 ASOLEAMIENTO DE TOLUCA-ELABORACION: MAURICIO ESQUIVEL 

PRECIPITACION PLUVIAL. 

La capital mexiquense cuenta con una precipitación promedio anual de 800 ï 1000 

mm, presentando una mayor presencia de lluvias durante los meses de Julio ï 

Diciembre, este último con el menor registro de la temporada. Por otro lado, las 

heladas tienen una fuerte presencia en el municipio durante los meses de 

Septiembre a Mayo. (H. AYUNTAMIENTO MUNICIPAL DE TOLUCA, 2014) 
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Ilustración 16 GRAFICA DE PRECIPITACION PLUVIAL,  ELABORACION PROPIA 

Considerando los años de 1965 hasta el 2000, se ha realizado una gráfica de 

precipitación (ilustración 2) sin embargo en los años de 1967 y 1983 tienen una 

peculiaridad, ya que uno de estos (1967) fue el año más lluvioso, con una diferencia 

de 1.2 veces más lluvia contra el año más seco (1983). (INEGI, 2005) 

 

Ilustración 17 RECORD DE PRECIPITACIONES 

consultado en http://www.inafed.gob.mx/work/enciclopedia/EMM15mexico/municipios/15106a.html 
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CUERPOS DE AGUA 

La ciudad de Toluca cuenta con un cuerpo de agua importante que atraviesa el 

centro de la capital mexiquense, el rio Verdiguel que se genera a partir de los cauces 

del volcán, en el área de estudio (Col. Sánchez) pasa relativamente cerca y no le 

afecta de una manera ñdirectaò. 

 

Ilustración 18 RIO VERDIGUEL (H. AYUNTAMIENTO MUNICIPAL DE TOLUCA, 2014) 

 

CAUSES NATURALES 

La pendiente natural que tiene la colonia Sánchez hace correr agua en dirección de 

la calle Texcoco, y continua bajando hasta la calle de lerdo y el centro histórico, 

creando de este modo un cauce natural que baja desde Tollocan, por tanto las 

inundaciones no son tan constantes en el área a diferencia de otras partes de la 

ciudad, sin embargo, existen calles que cuentan con una afluencia mayor dadas sus 

medidas en comparación con algunas de las calles más improvisadas que con el 

paso de los años han sido construidas o terminadas de establecerse por quienes 

residen en el área. 
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VEGETACION 

El municipio presenta una vegetación natural principalmente concentrada en 

bosques de pino y pastizales (H. AYUNTAMIENTO MUNICIPAL DE TOLUCA, 

2014), sin embargo, al formar parte del área urbana más cercana al centro de la 

ciudad, las áreas verdes se han visto mermadas y la mayor parte de la vegetación 

restante se basa en: 

¶ Pinos 

¶ Pasto 

¶ Álamos blancos 

¶ Arbustos 

¶ Cipreses columnares  

¶ Flores y plantas de poco tamaño. 

Dado el deterioro de las áreas naturales del lugar no existe un espacio que se pueda 

denominar ñpublicoò por tanto el proyecto debe considerar un §rea de donaci·n que 

implemente áreas verdes y de convivencia para la población en general. 

FAUNA 

En general, al igual que con las áreas verdes, al asentarse el hombre y mermar a la 

vegetación la fauna se mermo, actualmente esta se ve reducida a gatos y perros de 

casa, roedores, y algunas aves, estas han encontrado la forma de relacionarse con 

el entorno, los perros y gatos han encontrado comodidad en las viviendas del área, 

mientras que los roedores han anidado en viviendas, en drenajes, desperfectos en 

las vialidades y predios en desuso.  Por último, las aves, estas han establecido nidos 

y parvadas en los árboles que restan en el área y los plantados por los habitantes 

del área, sumando también a su medio a construcciones como templos religiosos, 

y techumbres en las viviendas del lugar. 
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CONTAMINACION 

Esta se expresa de diferente manera en el área, de manera que existen algunas 

áreas públicas que se podrían mejorar dando mejores espacios a quien habite 

cerca. 

RUIDO URBANO 

Mientras que la colonia es en su mayoría residencial, por tanto, la mayor parte del 

sonido no deseado se encuentra cerca de las circulaciones más transitadas del 

área, siendo estas las de paseo Tollocan y calle Texcoco, en ambas existe 

circulación de un gran afluente vehicular además del constante paso de transporte 

público. 

Podemos considerar que por tanto en la poligonal deseada las áreas que presentan 

más problemas son las que se encuentran al sur (calle Texcoco) y el lado oeste 

subiendo hacia el norte (Tollocan) con una mayor tranquilidad hacia el centro de la 

misma. 

OLFATIVA 

No existen espacios de tipo industrial o algún tiradero cercano al área de estudio 

que puedan afectar de una manera fuerte al mismo, sin embargo, gracias a la 

cantidad de predios que existen sin cuidado o vigilancia, estos generan una cantidad 

de basura considerable y desecho de animales muertos generando en ciertas 

temporadas fuertes olores cerca. 

VISUAL 

En lo que respecta a la parte visual de la contaminación, la mayor parte del área 

cuanta con una gran vista panorámica de la ciudad, sin embargo, las áreas 

desocupadas que sirven como tiradero informal genera una vista desagradable, por 

tanto la limpieza de las calles y el mantenimiento de las áreas públicas requieren 

una mayor concentración de esfuerzos. 
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4.1.2 Medio artificial 
 

En el año de 2012 ONU-Habitad presento la iniciativa de ciudades prosperas, esta 

institución en conjunto con INFONAVIT, estas buscan establecer un standard de 

confort en cuanto características de mejoramiento en cuanto a la nueva política 

pública de vivienda y 152 municipios de la república. 

La idea del análisis de las ciudades integra aspectos que nos permiten identificar 

las necesidades y las carencias de las ciudades mediante aspectos que tratan de 

mejorar la calidad de vida de las personas que habitan las ciudades considerando 

aspectos como: 

1) Productividad, 

2) Infraestructura, 

3) Calidad de vida, 

4) Equidad e inclusión social, 

5) Sostenibilidad ambiental y 

6) Gobernanza y legislación urbana. (ONU-HABITAD, 2016) 

Considerando estos puntos se desarrolló un índice de puntajes llamado CPI ñéðel 

Índice de las Ciudades Prósperas (CPI, por sus siglas en inglés)ðéñ (ONU-

HABITAD, 2016, pág. 9)  establece un sistema de puntos que permite ver en que 

nivel se encuentra el municipio o la ciudad analizada en un standard mundial.  
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Ilustración 19 Consideraciones en la evaluación CPI consultado en Índice de ciudades prosperas: Toluca 

A partir de 2015 comienza a utilizarse la huella urbana que se aplica al suelo que 

ya es urbano, diagnosticando algunas de las ciudades nacionales tales como la 

Ciudad de México, Reynosa, Monterrey, Guadalajara y Toluca. Cabe mencionar que 

para el caso específico de la República Mexicana se hizo una serie de ajustes a los 

caracteres que se evalúan, dado que en muchos de los municipios no cuentan con 

algunos de los servicios que se califican. (ONU-HABITAD, 2016) 

Toluca es una ciudad que se encuentra en el municipio del mismo nombre, de la 

misma forma el municipio es la capital del estado de México y ha creado un área 

urbana que se extiende por varios municipios (Zinacantepec, Lerma, Metepec, San 

Mateo Atenco, por decir algunos) teniendo un área total de 344 km2 mientras que 

el área urbana del municipio cuenta con 153 km2 tendiente a un crecimiento 

horizontal en las últimas décadas, logrando un crecimiento poblacional de 1 millon 

de habitantes, con una tasa de crecimiento anual de 1.7% creando una densidad de  

2147 personas por hectárea. (ONU-HABITAD, 2016) 

Actualmente la población ha crecido hasta alcanzar 819,561 habitantes de acuerdo 

con el censo de 2010, el crecimiento de vivienda ha sido continuo sin embargo no 

da abasto a la demanda. El crecimiento de esta significo que el espacio a su 

alrededor fuera consumido rápidamente y que la ciudad quedara atrapada en 

edificios de 3 o 4 niveles en promedio. Sin embargo, muchos de estos edificios 

quedaron como espacios de oficinas o comercios. (Toluca H. A., 2013) 
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Ilustración 20 datos de la población de Toluca Autor:  ONUHABITAD (PERMISO PENDIENTE) 

En cuanto a su situación económica, la capital mexiquense concentra 

aproximadamente el 27% de la industria del estado y del sector secundario 

(comercio y servicios) el 70%, su cercanía con el valle de México permite su gran 

desarrollo complementando servicios y el mercado comercial de la zona centro. 

Considerando esta situación, se podría considerar que la ciudad de Toluca gozaría 

de ventajas mayores contra otros municipios, sin embargo, la falta de planeación 

urbana y el crecimiento desordenado de la mancha urbana han favorecido la 

priorización del transporte privado, una red desorganizada e ineficiente de 

transporte público, la depredación rápida del su suelo y la contaminación de aire y 

agua. (ONU-HABITAD, 2016) 
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Ilustración 21 aspectos estadísticos de la población de Toluca consultado en Índice de Ciudades Prosperas 

 

Esta ineficiente red de transporte público debe sumarse a la distancia que deben 

recorrer los habitantes capitalinos a sus centros de empleo y este a su vez debe 

sumar estas situaciones al tráfico que se genera en las avenidas de la ciudad 

durante las horas pico creando un importante problema de movilidad dentro de la 

ciudad. 

La vivienda del municipio se ve afectada en un porcentaje al estar separadas de la 

vivienda, ya que los grandes desarrollos habitaciones presentan una separación de 

un aproximado de entre 8-10 km del centro de la urbe. (DAVILA, SIN PUBLICAR)   

El crecimiento exponencial de la ciudad también se debe a la poca densidad que 

presenta la capital, teniendo un uso de suelo de 300-A (una vivienda por lote, con 

un máximo de 9 metros de altura) en la zona más próxima al primer cuadro del 

centro histórico de la urbe, lo cual ha facilitado la compra de grandes extensiones 

de terreno agr²cola para la colaci·n de viviendas de ñinter®s socialò alejando a la 

vivienda del centro. (H. AYUNTAMIENTO MUNICIPAL DE TOLUCA, 2014) 

El crecimiento urbano de la ciudad de Toluca ha sido desmedido a partir de la 

década de los 80, y las facilidades otorgadas a los constructores para la creación 

de vivienda masiva de bajo costo, han dado a la capital un área extensa, sin 
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embargo al alejarse más de un kilómetro del primer cuadro se pueden encontrar 

aun vacíos dentro de la ciudad lo cual nos permite preguntarnos si realmente la 

existencia de estos complejos habitacionales tiene una razón de estar ahí cuando 

dentro de la ciudad aún hay espacio.  

A esto debemos sumar la falta de espacios públicos de esparcimiento y áreas 

verdes para el número de habitantes y el área de la ciudad, dejando a la población 

con pocos lugares para la interacción social, haciendo de esta ciudad un lugar poco 

denso, muy amplio y con falta de equipamiento. 

4.2 Desarrollos habitacionales fuera de la periferia  
 

Los desarrollos habitaciones que se encuentran a la periferia de la ciudad de Toluca, 

son muy variados, debido a los momentos en los que se construyeron y el área con 

el que cuentan, por lo que los desarrollos más nuevos se encuentran cada vez más 

lejos de la urbe, paseos de San Martin es uno de estos desarrollos, se encuentra a 

14.8 km del centro de la ciudad capital de Estado de México. 

 

Ilustración 22 Toluca y los desarrollos Satélite, elaboración propia 
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El conjunto habitacional cuenta con 1571 unidades, además cuenta con servicios 

como guardería, primaria y secundaria, áreas comunales para ejercitarse, entre 

otras, pareciera que es un lugar adecuado para vivir, sin embargo, su situación 

actual es diferente. 

Aproximadamente el 60% de las casas han sido abandonadas o jamás fueron 

compradas lo que da al lugar un aspecto de cierto modo ñabandonadoò, en declive 

y un tanto descuidado, las casas son pequeñas, tienen poca área verde, al ser 

construidas en serie no todas tienen una buena orientación y el punto tal vez mas 

critico es la distancia con la urbe (INEGI, 2016) 

 

 

Ilustración 23 Paseos de San Martin foto propia 

En la promoción de Vive ICA, se maneja una distancia de entre 15-20 min al centro 

de la ciudad, sin embargo, la realidad es diferente, el centro de la zona metropolitana 

se ubica aproximadamente a 1.5 km de distancia,  en autobús, el tiempo promedio 

de recorrido es de 45 min, cabe mencionar que no todos los habitantes del 

desarrollo cuentan con vehículo particular por lo que el medio colectivo es usado 
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habitualmente, y por su parte el tiempo promedio del conjunto al centro urbano es 

de entre 30-40 min aproximadamente (DAVILA, SIN PUBLICAR). 

La falta de habitantes en este desarrollo ha permitido el crecimiento del vandalismo, 

la inseguridad, y el miedo de residir en dicho lugar, teniendo como una gran 

preocupación por la seguridad de los habitantes (DAVILA, SIN PUBLICAR) 

Otro aspecto que se debió considerar con el concebir de Paseos de San Martin era 

el área de comercio y la modificación de las viviendas a falta de espacios para 

cumplir las necesidades de quienes han invertido en un inmueble, ya que en el 40% 

de las viviendas habitadas se encuentra un total de 745 personas. (C-FIVS-082, 

2017) 

La superficie del complejo es de un total de 319000 metros cuadrados, lo cual es 

equivalente a 31.9 hectáreas, sin embargo, dado el número de viviendas ocupadas 

y el número de habitantes que se encuentran en el lugar, la densidad del lugar es 

de 2.2 habitantes por cada 1000 m2. (C-FIVS-082, 2017) 

4.3 Terrenos sub-utilizados dentro de la ciudad  

   
La ciudad de Toluca es relativamente pequeña, sin embargo la cantidad de 

personas que viven en el centro de la ciudad es poca, el centro de la ciudad se ha 

convertido en su mayoría en espacios de oficinas o de comercio sacando a la 

vivienda de gran parte de esta área, sin embargo existen espacios aunque no han 

sido ocupados o que son ocupados como estacionamiento donde se puede 

aprovechar para generar una nueva densidad y crear comercio de proximidad dando 

al centro una forma diferente de ser vivido y que permita a quienes habiten ahí una 

mayor calidad de vida. (C-FIVS-082, 2017) 

Considerando esto, En el área que se encuentra dentro de paseo Tollocan se puede 

considerar como el área más densa de la ciudad, sin embargo, en esta área aún 

existen espacios vacíos o sub-utilizados, y pueden ser usados para una estrategia 

de re-densificación del área. (C-FIVS-082, 2017) 
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Ilustración 24 predios vacios de la ciudad de toluca 

Esta área cuenta con un radio de 3 kilómetros aproximadamente lo que permitiría 

una mayor afluencia peatonal si se logra densificar de una manera más agresiva los 

espacios sub-utilizados dentro del área. 

 

Ilustración 25 radios de distancia elaboración propia 

Observando la ilustración 25 podemos observar que la mayor concentración de 

predios vacíos se localiza hacia el norte de la ciudad, donde la ciudad aún se está 
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expandiendo, y por lo tanto existen espacios aun disponibles donde el costo por 

metro cuadrado puede lograr un aprovechamiento para un costo beneficio mayor 

que el que se podría lograr en un área más cercana al centro metropolitano. 

 

Ilustración 26 área de estudio, elaboración propia 

La movilidad por parte de esta área hacia el centro también es más fácil ya que a 

partir del primer cuadro de la ciudad se encuentra a una distancia de 3.8 km, lo cual 

caminando es un total de 18 min aproximadamente, esto facilitaría una movilidad 

menos dependiente de un vehículo de motor. 

Dentro de esta área se encuentra un total de 748 viviendas unifamiliares, de las 

cuales el 91% de estas se encuentran ocupadas y solo el 9% no lo están, el total de 

estas se encuentran repartidas en un área de 3.2 hectáreas. (C-FIVS-082, 2017) 

De la misma forma la población de esta selección es de un total de 2817 personas 

contando con una densidad de 90.1 habitantes por cada 1000 m2. (C-FIVS-082, 

2017) 

4.4 Uso de suelo de los terrenos sub-utilizados 
 

Para poder considerar una Re-densificación la importancia que puede tener el 

número de metros cuadrados construidos que permitan una rentabilidad mayor 
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contra el costo del predio, sin embargo, para poder lograrlo el número de viviendas 

que se pueden emplazar actualmente por predio no permitiría una rentabilidad 

suficiente a lo que se requiere, por tanto, el cambio de uso de suelo de los ya 

existente es y será importante. 

 

Ilustración 27 usos de suelo en la ciudad, elaboración propia 

El uso de suelo actual es un H-300ª, el cual solo permite emplazar una vivienda 

por predio, y tener una altura máxima de 9 metros, lo cual es un estimado de 3 

niveles, sin embargo, para el diseño de Re densificación nos debe permitir un 

mínimo de 5 niveles y el emplazamiento de 4 viviendas más un nivel (planta baja) 

de un piso mixto (Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano, 2013) 



        UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MEXICO  

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISEÑO 
 

DISEÑO DE VIVIENDA VERTICAL PARA UNA CIUDAD COMPACTA:  EL CASO DEL BARRIO DE LA TERESONA EN TOLUCA. 

PRESENTA: MIRANDA MARTINEZ JUAN JOSE 
56 

 

Ilustración 28 tabla de usos de suelo, consulta en Plan de Desarrollo Municipal Toluca 

Para poder concebir los proyectos que se desean se necesita aumentar el número 

de viviendas que se pueden poner por vivienda, por lo que se recomienda poder 

aumentar el cambio de uso a un CUR.D. Logrado eso permitirá lograr el 

emplazamiento mayor y dependiendo del predio, poderlo crecer dependiendo el 

número de metros cuadrados del predio (Secretaria de Desarrollo Urbano y 

Metropolitano, 2013). 

El libro quinto del estado de México, que habla sobre asentamientos humanos, tiene 

un apartado que permite conocer los procedimientos de un cambio de uso de 

suelos, de una forma legal lo cual facilita la gestión de los proyectos. El proceso que 

marca se basa en los procesos de urbanización que marca el plan de desarrollo 

estatal, por lo que es factible iniciar el proceso de cambio de licencia del suelo. 

(Gobierno del Estado de México, 2002) 

El artículo 140 del mismo libro V del código administrativo del Estado de México 

menciona que para la aprobación del cambio de uso de suelo o de cambio de niveles 

de la edificación se necesita presentar: 

¶ Presentar a la autoridad municipal solicitud de cambio de uso del suelo, del 

coeficiente de ocupación del suelo, coeficiente de utilización del suelo o el 

cambio de altura de edificaciones, acompañando los documentos siguientes:  

o Original o copia certificada del documento que acredite la propiedad 

inscrita en el Instituto de la Función Registral del Estado de México.  
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o Copia del acta constitutiva en el caso de personas jurídicas colectivas 

o del contrato respectivo tratándose de fideicomisos, dichos 

documentos deberán estar inscritos en el Instituto de la Función 

Registral del Estado de México.  

o Original o copia certificada del poder notarial otorgado por el 

propietario del predio, que faculte al solicitante para realizar el trámite 

e identificación oficial del apoderado.  

o Plano de localización del predio o inmueble con sus medidas y 

colindancias, con coordenadas UTM, este último en archivo 

magnético.  

o Anteproyecto del desarrollo y su memoria descriptiva que contendrá 

las características físicas del predio o inmueble, de su superficie, 

accesos viales, colindancias y nombre de las calles circundantes, así 

como descripción de las actividades que pretende, en su caso.  

o Anteproyecto arquitectónico.  

o Dictamen de impacto regional, en caso de cambio de uso del suelo a 

otro de impacto regional. 

o Para los casos que no causen impacto regional Dictamen de 

factibilidad de servicios de agua potable y drenaje, así como de 

incorporación a los sistemas de agua potable y alcantarillado, en el 

que se definan los puntos de conexión de agua potable y los de 

descargas de aguas residuales, el cual será emitido por el organismo 

o autoridad municipal correspondiente.  

o Opinión favorable de la Comisión de Planeación para el Desarrollo 

Municipal en caso de no estar instalada la Comisión, bastará con la 

opinión que emita la autoridad encargada del desarrollo urbano 

municipal previo dictamen técnico que elabore, aprobado por el 

Cabildo Municipal. (Gobierno del Estado de México, 2002) 

¶ Recibida la solicitud con la documentación a que se refiere la fracción 

anterior, dentro de los cinco días siguientes la dependencia municipal de 
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desarrollo urbano, de considerarlo procedente, expedirá REGLAMENTO 

DEL LIBRO QUINTO DEL CÓDIGO ADMINISTRATIVO DEL ESTADO DE 

MÉXICO 113 la autorización de cambio de uso del suelo, del coeficiente de 

ocupación del suelo, del coeficiente de utilización del suelo o el cambio de 

altura de edificaciones, o en su caso denegará la solicitud.  

¶ No procederá el cambio de uso de suelo, de coeficiente de ocupación del 

suelo o coeficiente de utilización del suelo o el cambio de altura de 

edificaciones de los lotes con uso de instalaciones hoteleras, moteles, casas 

de huéspedes, posadas, bungalows, para uso habitacional.  

Artículo 141. La autorización de cambio de uso del suelo, del coeficiente de 

ocupación del suelo o del coeficiente de utilización del suelo o el cambio de la altura 

de edificaciones, deberá contener:  

¶ Referencia a la solicitud.  

¶ Fundamento jurídico.  

¶ Motivación.  

¶ Nombre del titular de la autorización.  

¶ Ubicación y superficie del inmueble objeto del cambio.  

¶ Referencia a:  

o Los documentos que acrediten la personalidad del propietario.  

o Los documentos que acrediten la propiedad del inmueble objeto del 

cambio.  

o Poder notarial otorgado por el propietario del predio, que faculte al 

solicitante para realizar el trámite e identificación oficial del apoderado.  

o Anteproyecto del desarrollo y su memoria descriptiva.  

o Tratándose de usos del suelo de impacto regional, la mención al 

respectivo dictamen de impacto regional.  

¶ La determinación que se autoriza el cambio solicitado.  

¶ La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo, número de 

niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera, accesos viales, 
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número obligatorio de cajones de estacionamiento privados y para el público, 

en su caso. Cuando corresponda, las restricciones federales, estatales y 

municipales.  

¶ Señalamiento del monto de los derechos correspondientes.  

¶ Vigencia de un año.  

¶ Lugar y fecha de expedición.  

¶ Firma de quien lo autoriza La autorización de cambio de uso del suelo, del 

coeficiente de ocupación del suelo o del coeficiente de utilización del suelo, 

el cambio de la altura de edificaciones produce los mismos efectos que la 

licencia de uso del suelo y tendrá la vigencia que se señala el artículo 5.56 

fracción IV del Libro. 

Para la aprobación de los conjuntos habitacionales verticales se requiere de: 

¶ referencia de solicitud 

¶ motivación  

¶ fundamento jurídico 

¶ Nombre del titular del Dictamen 

¶ Ubicación y superficie del inmueble del dictamen 

¶ Referencia a: 

o Los documentos que acrediten a la personalidad del propietario 

o Los documentos que acrediten la propiedad del inmueble del 

dictamen 

o Poder notarial otorgado por el propietario del predio, para el caso de 

que el solicitante sea un tercero, por el que lo faculte para realizar el 

trámite e identificación oficial del apoderado. 

o Anteproyecto de desarrollo y su memoria descriptiva. 

o Los dictámenes emitidos por las dependencias y el organismo 

competente. 

o La demás normatividad en materia urbana que permita prevenir y 

mitigar los impactos esperados por su uso pretendido. 
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¶ El señalamiento que el titular del dictamen deberá dar cumplimiento a la 

disposición establecida en el mismo, así como las facilidades, opiniones y 

dictámenes emitidos por las instituciones gubernamentales. 

¶ Señalamiento del monto de los derechos correspondientes. 

¶ Vigencia de un año 

¶ Lugar y fecha de expedición. 

¶ Nombre, cargo y firma de quien lo emite. (Gobierno del Estado de México, 

2002) 

El cambio de usos de suelo es necesario ante la premisa de poder establecer un 

mayor número de viviendas en un solo predio, además se debe generar una 

propuesta que permita integrar los diferentes inmuebles como un gran desarrollo 

que a su vez incite al mejoramiento de la cohesión social en el área mejorando la 

imagen y ambiente de la colonia. 
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5.0 LA VIVIENDA COMO PARTE FUNDAMENTAL DE LA 

INTEGRACIÓN SOCIAL 
 

Si bien es cierto que parte de combatir el problema de la vivienda social es cubrir el 

déficit de viviendas que se necesitan es más que eso, sin embargo, el crear estos 

espacios no lo es todo, falto pensar en la cohesión de los barrios y la habitabilidad 

que estos generan. (Rodriguez, 2005) 

Tanto la ciudad como la vivienda son ejes del crecimiento social que cada uno de 

nosotros tiene, las políticas de vivienda de hace 20 años permitían ayudar a obtener 

una vivienda, sin embargo, las nuevas políticas de vivienda consideran la 

integración de estas viviendas a aspectos como la movilidad de quienes habitan, 

empleo, entre otras ya que estos generan una integración de los desarrollos a la 

sociedad. (Joan & Ismael, 2009) 

El crecimiento de la población dentro de las ciudades es algo innegable, a mediados 

del siglo pasado el total de población dentro de las ciudades era de 29% en 1990 

era del 50% y se estima que para el año 2025 será un total de 75%, si es el caso, 

porque no diseñar las ciudades para que las ciudades crezcan sin expandirse. (Joan 

& Ismael, 2009) 

Por lo que el diseño de la vivienda debe cumplir necesidades de diferentes 

ocupantes, y que este genere espacios de convivencia, dentro y fuera del hogar, y 

que, a su vez, el inmueble tenga la suficiente privacidad del ocupante. 

De la misma forma el lugar del emplazamiento debe contar con los suficientes 

espacios en cantidad y calidad para la generación de tejido social y el esparcimiento 

de los habitantes del área evitando en la vivienda y fuera la violencia, el aislamiento 

y el hacinamiento. 
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5.1 Patologías sociales 
 

Los grandes desarrollos que han tratado de reducir el rezago en materia de la en la 

república mexicana ha cubierto un aspecto, el espacial, el rezago se ha cubierto en 

cierto porcentaje, sin embargo, los desarrolladores no consideraron la integración 

social tanto de la vivienda ni de quienes compran o habitan dichas casas. (Kaztman, 

2001) 

Las personas que habitan un hogar pueden presumir de ser una familia, esta crea 

en principio como una familia de tipo tradicional, sin embargo, con el paso del 

tiempo, estas se modifican, se transforman, algunas se separan, crecen, entre otras 

situaciones, por lo que las necesidades y formas de vida cambian, sin embargo, la 

vivienda no ha cambiado con ellos. (CARLOS SANTOYO VELASCO, 1992) 

Las nuevas políticas públicas han tratado de enmendar las patologías sociales que 

se han suscitado durante las últimas décadas a partir de la falta de interacción entre 

la sociedad, cerciorándose de la existencia de la segmentación, la exclusión y sus 

carencias dentro de la sociedad y las consecuencias de sus efectos en la sociedad. 

(Kaztman, 2001) 

La habitabilidad tiene un factor determinante en la forma de vivir la vivienda, ya que 

es este espacio se comienzan las relaciones familiares, y la relación que la familia 

realiza con su entorno a partir de sus actividades públicas y las que realizan con un 

grado de privacidad que les permita la comodidad. (Victor Corral, 2011) 

 Los cambios en la vida familiar terminan por afectar la forma de vivir la casa, el 

empleo de padre y madre debido a las presiones económicas, el fácil acceso a la 

información, falta de la convivencia dentro de la familia, han afectado y desgastado 

las relaciones, sin embargo, también cambiado las necesidades dentro del hogar 

generando situaciones como el aislamiento, la violencia y el hacinamiento. 
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4.1.1 Aislamiento social     

   

A últimos años personas con vocación social y expertos en materia han hablado 

sobre el aislamiento que, gracias a las políticas de trabajo, y la necesidad de todos 

por una vivienda han aislado a las personas, creando una pobreza social sin 

precedentes.  (Kaztman, 2001) 

El caso de ñpaseos de San Mart²nò es uno de muchos casos que sufrieron de una 

segmentación de servicios, empleo, movilidad, seguridad, salud y de una 

integración social. Considerando esta situación, el autor Rubén Kaztman nos dice 

que la marginación social puede producir en quienes residen en estos complejos 

situaciones como é ñMenor información y contactos. Menor eficiencia normativa. 

Menor exposición a modelos de rol. Riesgo de declinación de las instituciones 

vecinales por déficit de liderazgo. Y debilitamiento de los sentimientos de ciudadanía 

al no compartir problemáticas vecinales con otras clases, y riesgo de formación de 

sub-culturas marginales.ò é (Kaztman, 2001, pág. 174).  

La vivienda no es solo el lugar que se habita, también es el lugar donde inician las 

interacciones con los demás, al aislar a las viviendas también se aíslan las 

relaciones sociales, no generan barrio, las interacciones sociales se restringen al 

hacer privadas las actividades que se acostumbraban en espacios públicos. (Centro 

de Investigaciones en Arquitectura y Diseño, 2017)  

Las vecindades que existían dentro de las ciudades permitían a las personas 

disfrutar e interactuar dentro de espacios comunes, formaban lazos, generaban 

barrios dentro de las ciudades, sin embargo, al mutar con grandes desarrollos fueras 

de las ciudades y privatizar los elementos del programa arquitectónico dentro de 

casa construcción los lazos de debilitan o anulan, dejando a las personas aisladas 

en su propio hogar. (Lewis, Los hijos de Sánchez, 1961) 

Sin embargo, el aislamiento social no solo se reduce a separarse tras muros de los 

que le rodean, no es solo el aislamiento de los espacios públicos con los vecinos 

del lugar, es el aislamiento del complejo que se encuentra fuera de la ciudad, los 
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complejos se aíslan en servicios, movilidad, y seguridad, de forma que quienes han 

construido los desarrollos en ocasiones simplemente se van dejando a quienes 

habitan en esos lugares solos. (Blas P. , Las ruinas que dejó el boom de la vivienda 

popular en México, 2015) 

El aislamiento de los desarrollos y su segmentación con respecto a diferentes 

consideraciones no solo ha generado situaciones como el hacinamiento y la 

violencia, sino que también ha desgastado la forma de vivir la vivienda y la ciudad. 
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4.1.2 Hacinamiento    

  

A pesar de no ser un problema nuevo, es más estudiado a últimas décadas, ya que 

el constante crecimiento de las ciudades ha atraído un gran número de integrantes 

a las ciudades, ya que esta situación se está volviendo un malestar social, y aun 

que a pesar de que algunas veces el hacinamiento se ha confundido con un 

problema de alta densidad no es de esa manera. (CARLOS SANTOYO VELASCO, 

1992) 

Existen diferentes formas de abordar un problema, sin embargo el hacinamiento 

puede ser visto como éòfalta de equilibrio de interacci·n con el medio ambiente, 

tanto con el fenómeno individual, como grupal, lo que genera una serie de 

reacciones dirigidas a la restauraci·n de tal equilibrioéò (CARLOS SANTOYO 

VELASCO, 1992, pág. 552), la falta de equilibrio generara un desajuste no solo a 

un individuo, si no generara más fallas a un grupo. 

La privacidad es uno de los factores de la habitabilidad, la privacidad que cada uno 

tiene para poder desarrollar algunas actividades, así mismo la privacidad tiene que 

ver con quienes interactúan con el individuo durante esas actividades, ya que estos 

son seleccionados por la primera persona, por tanto, la privacidad requiere de un 

espacio físico que permita, con tranquilidad realizar esas actividades, sea cual sea 

su carácter. (Victor Corral, 2011) 

De la misma forma el termino de hacinamiento se le atribuye a las personar con una 

capacidad económica mayor, ya que esto impide generar espacios para desarrollar 

actividades y por tanto la privacidad de los individuos que conviven se ve 

comprometida generando tensión (Martín-Baró, 1985). 

De esta forma la relación entre el hacinamiento y la densidad cuando estos 

realmente se ven juntos en la falta de espacios, considerando aspectos como la 

cultura del lugar, la relación del espacio existente contra la percepción de 

hacinamiento de quien está en el espacio, la forma de interactuar de un individuo 
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en conjunto con otros individuos en consideración con el espacio donde se realizan 

las actividades. (Martín-Baró, 1985) 

En ocasiones el hacinamiento se da debido a las condiciones de la vivienda, ya que, 

por la necesidad de adquirir un hogar, las viviendas no cumplen con las necesidades 

de la familia que adquiere el inmueble por lo que la falta de espacio para la 

realización de actividades se vuelve complicado éò con mucho esfuerzo todo y con 

mucho, vamos, de los nervios. Quiero marcar y apuntar que por muy buena relación 

que se tenga, incluso que fuera con la propia familia de compartir espacios íntimos 

es muy, muyé y repercute sobre la salud mental de las personas, lo digo por 

experiencia propiaò é (GARCÍA, 2006, pág. 73) 

El concepto de hacinamiento no puede ser tomado como un concepto aplicable en 

todo el mundo, ya que este dependerá de la realidad de la persona que se esté 

estudiando, por lo cual el termino se vuelve subjetivo. (Martín-Baró, 1985) 

El gran crecimiento desmedido de las ciudades y el déficit de vivienda que se crea 

ante la llegada nuevos moradores han creado en las urbes un crecimiento sin 

espacios en cantidad y calidad para el esparcimiento del número de personas que 

residen ahí, a esto debemos sumar que los espacios de inversión privada que 

ofrecer áreas para el esparcimiento no son de fácil accesibilidad para las personas 

de un ingreso bajo, lo que ocasiona que la convivencia social se vea afectada. 

(GARCÍA, 2006) 
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4.1.3 Violencia 
 

La violencia no es solo un acto físico en contra de otro individuo o un grupo con la 

intención de dañar, sino que es un acto en contra del bienestar social, psicológico o 

físico con intensiones negativas, con diferentes intensiones e intensidad con el fin 

de dañar. (Mariela Almenares Aleaga, 1999) 

Una de las situaciones que afectan a la poblaci·n es éòuna constante en la vida de 

gran número de personas en todo el mundo, y nos afecta a todos de un modo u 

otro. Para muchos, permanecer a salvo consiste en cerrar puertas y ventanas, y 

evitar los lugares peligrosos. Para otros, en cambio, no hay escapatoria, porque la 

amenaza de la violencia está detrás de esas puertas, oculta a los ojos de los 

demás.òé (KRUG, DAHLBERG, MERCY, & ZWI, 2003, pág. 1) la violencia es sin 

lugar a dudas una situación que aqueja a la población de diversos lugares y en 

diferentes situaciones. 

A mediados de siglo cuando las vecindades formaban barrio parte de la integración 

al mismo se basaba en la violencia, la aceptación de quienes habitaban ahí, de 

quienes defendían sus hogares de extraños y hostiles. Sin embargo, esa violencia 

también se vivía dentro de las moradas donde la violencia de genero donde las 

mujeres eran quienes más perdían. Al separar las actividades de las viviendas y 

perder la cohesión social la violencia intra-familiar es la que queda, esta deja a parte 

de la población en una situación de vulnerabilidad (Lewis, Los hijos de Sánchez, 

1961). 

La familia constituye uno de nuestros primeros lazos sociales, con los que 

contamos, sin embargo este también constituye un lugar singular para la violencia, 

ya que con la familia se pasa mucho tiempo, en algunos casos estaba convivencia 

al ser más prolongada se comienza a percibir como obligatoria tanto por el espacio, 

como por motivos de aislamiento, y esto a su vez puede generar violencia entre los 

miembros de la familia, en algunos otros casos la violencia se puede dar para el 
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enderezamiento del comportamiento o por castigo para corregir a quien no entiende. 

(Odder, 2015) 

Sin embargo, los más vulnerables a esta situación son las mujeres y los niños, 

mientras que quien comete la violencia es el hombre, los iniciadores de la violencia 

se da por diferentes motivos, inestabilidad en el empleo, perdida del mismo, 

nacimiento de un nuevo miembro, inestabilidad económica, adicciones, o por la 

desigualdad de género. (Rosario Valdez, 1998) 

Las consecuencias de estos abusos en quienes sufren de abusos dentro de la 

familia tienden a repetir los abusos con otros individuos, y quienes acuden por ayuda 

requieren terapia, mientras que existen individuos que intentan el suicidio o terminan 

en un homicidio. (Rosario Valdez, 1998) 
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6 LA NUEVA VIVIENDA 
 

Si atendemos el conjunto de elementos que se desean para diseñar una vivienda 

que atienda las necesidades de diferentes familias, mejorar la infraestructura del 

lugar y de esta forma mejorar la densidad del área atendiendo a un reglamento. 

6.1 Normatividad 
 

Cambiado los usos de suelo dentro de la ciudad nos permite explotar con un mayor 

porcentaje el uso de suelo, sin embargo el codigo administrativo del Estado de 

México, en el libro V, que habla sobre los asentamientos urbanos tiene un apartado 

sobre los requerimientos minimos con los que debe contar un desarrollo vertical con 

respecto al numero de metros por lote desocupado. 

¶ Un minimo de construccion por vivienda de 42 metros cuadrados 

¶ para viviendas sociales progresivas se considera un frente mínimo de 6 

metros y un mínimo de predio de 90 metros cuadrados. 

¶ Para condominios triples se considera un predio mínimo de 135 metros 

cuadrados y un frente de 9 metros. 

¶ En condominios cuádruples de tipo interés social y progresivos 180 metros 

cuadrados y un frente de 12 metros.  

¶ En el caso de vivienda popular se requiere un predio de 120 metros 

cuadrados y 9 metros de frente 

¶ En un conjunto triples de vivienda popular 180 metros cuadrados y un frente 

de 13 metros de frente. 

¶ Y en el caso de un desarrollo cuádruple de la vivienda popular se requiere 

un mínimo de predio de 240 metros cuadrados y un frente mínimo de 18 

metros. (Mexico, 2016)
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Esta normativa tiene una razón, ya que es ineficiente desarrollar proyectos de 

suficiente densidad vertical sin comprometer la intensidad de uso de suelo, y no 

desaprovechar la extensión del terreno con un número menor de viviendas. Sin 

embargo, el reglamento de construcciones de inmuebles en condominio del 

municipio de Toluca establece en su artículo 3ro que no se debe sobrepasar el 

numero de 60 viviendas por lote. (H. Ayuntamiento de Municipio de Toluca) 

 

Ilustración 29 área de estudio, elaboración propia 

Considerando la concentración de predios vacíos dentro del área estudiada, tiene 

una variedad en la cantidad de metros cuadrados con los que estos cuentan y de la 

misma forma las medidas con medidas distintas a pesar de que algunos tienen una 

superficie similar la medida de los perímetros de estos son muy diferentes por lo 

que es más fácil considerar que se podrían desarrollar vivienda vertical por cada 

cierto número de metros cuadrados. 
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Ilustración 30 vacíos urbanos en el área, elaboración propia 

 

La diversidad de las medidas de los terrenos no da ciertos terrenos de menor 

tamaño, sin embargo, esos serán los primeros en ser considerados, ya que los 

módulos de vivienda a diseñar deben poder ser emplazados en los terrenos de 

menor tamaño, mientras que en los de mayor envergadura podrán tener una 

configuración diferente para una mayor densidad. 

 

 

Ilustración 31 tamaño de uno de los predios vacíos, elaboración propia 
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Ya que los terrenos están mapeados se pueden observar los que se ven más 

pequeños en área y medidas perimetrales y con esto poder determinar el número 

de viviendas que se podrán emplazar por terreno, en este caso, condominio 

cuádruple con un mínimo de 180 metros cuadrados con un frente mínimo de 12 

metros. 

De la misma forma toda construcción de vivienda debe considerar un área verde 

para la recreación y convivencia social, esta área está recomendada por la 

Organización Mundial de la Salud (OMS), la recomendación está hecha en base a 

que, en México, la media de área verde por habitante es de 5.3 m2. (QUADRATIN 

CDMX, 2014) 

La OMS recomienda un espacio de 16 m2 por habitante dentro la ciudad, el 

incumplimiento de esta recomendación ha tenido una serie de repercusiones en la 

salud de los habitantes de las urbes, tanto física como psicológica, sin embargo, en 

el área que estudiamos no cuenta con áreas públicas que sean destinadas para 

área verde. (QUADRATIN CDMX, 2014) 

Estos espacios además de funcionan como espacio de reunión, esparcimiento, 

funcionan como barrera de sonido, absorbe parte de las emisiones de los 

transportes. (QUADRATIN CDMX, 2014) 

Alguna de las opciones acerca del mejor funcionamiento de recursos en el proyecto 

puede ser la consideración de aspectos que se toman en cuenta para una 

certificación LEED, en este caso, se considerara la certificación de la empresa 

CIVITA, la cual ofrece certificaciones basados en aspectos como: 

¶ Sitios sustentables. 

¶ Eficiencia en el consumo de agua 

¶ Consumo de energía 

¶ Manejo de desechos 

¶ Calidad interior 

¶ Innovación en diseño 
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¶ Impacto regional (CIVITA edificios verdes, s.f.) 

 

Ilustración 32 CONSIDERACION DE PUNTAJES DE ACUERDO A CIVITA, CONSULTA EN http://civita.com.mx/beneficios-
requisitos-certificacion-leed/ 

 

El manejo de los residuos será una parte importante para el diseño de instalaciones 

dentro del proyecto, por lo que se deben considerar las normas tanto nacionales 

como internacionales que permitan el manejo más efectivo de los desechos. 

La norma oficial mexicana NOM-001-ECOL-1996, así como la Comisión Nacional 

del Agua (CONAGUA) y la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales 

(SEMARNAT) han generado las normas NOM-001-SEMARNAT-1996, NOM-002-

SEMARNAT-1996, y NOM-003-SEMARNAT-1997 que hablan acerca del manejo de 

residuos en los sistemas sanitarios, de acuerdo a su contenido para su manejo por 

el sistema de drenaje municipal. (SEMARNAT, CONAGUA, 1997) 

En cuanto al manejo de desperdicios, para México existe una norma oficial, la norma 

NOM-161-SEMARNAT-2011 da las consideraciones para la clasificación de los 

desechos generados, ya que esta considera aspectos como el aprovechamiento de 

los residuos mediante su reciclaje, su valor a partir de los transportes y periodo de 

http://civita.com.mx/beneficios-requisitos-certificacion-leed/
http://civita.com.mx/beneficios-requisitos-certificacion-leed/
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recogido, recuperación de componentes, así como la clasificación de los residuos y 

su manejo. (SEGOB, 2014) 

 Para el consumo eléctrico de la misma forma existe una norma que regula la 

capacidad máxima de consumo, así como la alimentación de electrodomésticos, la 

norma NOM-032-ENER-2013 se encuentra las consideraciones hechas por la 

Secretaria de Gobierno (SEGOB) de acuerdo a los equipos usados y su consumo 

para el control y medición de la energía eléctrica y con ello realizar una instalación 

adecuada a la norma. (SEGOB, 2014) 

 Instituciones como el INFONAVIT, han tratado de fomentar la creación de viviendas 

de calidad mediante programas como el de ñvida integral INFONAVIT: vivienda 

sustentableò el cual considera el fomento a viviendas que estén en tres categorías, 

ya se dé entorno prospero, vivienda de calidad, o en una comunidad solidaria y 

responsable, cada una con sus consideraciones, por lo que también se pueden 

tener en cuenta para el diseño de los módulos habitacionales. (INFONAVIT, 2012) 

 

Ilustración 33 consideraciones del programa Infonavit, consulta en 
http://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/605a49e8-ab12-428b-b796-

f97a99e389ae/Manual+Vida+Integral+Infonavit+Vivienda+Sustentable.pdf?MOD=AJPERES 

De la misma forma INFONAVIT otorga facilidades para la colocación de equipos 

como ahorradores de energía eléctrica y gas, y sistemas ahorradores de agua, 

equipos sanitarios ahorradores entre otros, dando un valor extra a la vivienda. 

(Infonavit, 2017) 

http://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/605a49e8-ab12-428b-b796-f97a99e389ae/Manual+Vida+Integral+Infonavit+Vivienda+Sustentable.pdf?MOD=AJPERES
http://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/605a49e8-ab12-428b-b796-f97a99e389ae/Manual+Vida+Integral+Infonavit+Vivienda+Sustentable.pdf?MOD=AJPERES
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Existe una norma mexicana que considera aspectos importantes sobre la 

edificación sustentable, los requerimientos que estas tienen, la norma NMX-AA-164-

SCFI-2013 nos da criterios de aspectos de diseño, construcción e instalación de 

equipos espaciales en temas de absorción de agua pluvial, impactos acústicos, 

aguas residuales, área libre, equipamiento urbano, confort, etc. A partir de normas 

escritas en el Diario Oficial de la Federación. (Secretaria de Economia, 2013) 

La construcción de viviendas que funcionen para diferentes personas debe 

considerar algunos aspectos importantes que en ocasiones, los grandes desarrollos 

horizontales han pasado por alto, tal es el caso de la accesibilidad, la accesibilidad 

es un punto importante para el diseño, y en la Ciudad de México (CDMX) publicaron 

un manual para el diseño accesible para todas las personas el cual contiene 

circulaciones, aspectos sobre debilidades motrices, visuales, medidas para el 

acceso fácil, así como consideraciones para espacios públicos de accesibilidad 

mayor. (GOBIERNO DE LA CIUDAD DE MEXICO, 2016) 

Para la autorización de una construcción mayor 60 m2 se requiere una licencia de 

construcción, en este caso, se debe solicitar al ayuntamiento del municipio de 

Toluca, el cual requiere de un papeleo y llenado de formatos (Toluca H. A., 2017) 

 

Ilustración 34 documentación necesaria para licencia de construcción, consulta en http://www.toluca.gob.mx/rmtys-
toluca/ 

http://www.toluca.gob.mx/rmtys-toluca/
http://www.toluca.gob.mx/rmtys-toluca/
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7 PROYECTO DE VIVIENDA VERTICAL SOSTENIBLE 

PARA LA CIUDAD DE TOLUCA 
 

El diseño de la vivienda para diferentes espacios en un área determinada deberá 

considerar la modulación como uno de sus principios, ya que estos se deben 

adaptar a las medidas de cada uno de los terrenos. W. Wong menciona que el 

módulo es  

éò Cantidad de formas similares. Unifican el diseño Repetición de módulos: El 

método más simple.  Tipos de repetición:  

Å ï De figura 

Å ï De tamaño 

Å ï De color 

Å ï De Textura 

Å ï De Dirección 

Å ï De posición 

Å ï De espacio 

Å ï De gravedadéò (Wong, Fundamentos del Diseño Bi- y tri-

dimensional, 1991) 

Por tanto, se debe generar una unidad o unidades que en unidad generen un 

conjunto que pueda ser repetido n veces en diferentes espacios de acuerdo a lo 

permitido y al área en el que se emplace generando súper módulos (Wong, 

Fundamentos del Diseño Bi- y tri-dimensional, 1991). 

La modulación no es algo nuevo en la vivienda, sin embargo, el cómo se agrupe un 

conjunto de módulos se puede crear una densidad más alta en un espacio, 

afirmando que la densidad de un desarrollo de una composición será menor a una 

vertical. (Adria, 2015) 
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Ilustración 35 CUPA, FOTO PROPIA 

 

 

La ciudad de Toluca aún tiene espacio para el emplazamiento viviendas dentro de 

la ciudad, si a esta propuesta sumamos una mayor densidad para hacer del área de 

estudio un espacio no solo más denso si no con un mayor intercambio. En un 

espacio pequeño, por lo que la intervención puede ser más intensa.  
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Ilustración 36area de estudio, elaboración propia 

De la misma un mapeo más intenso ha dado como resultado ciertos elementos 

dentro del área, como escuelas, espacios de atención médica, comercios, y los 

espacios que se desena intervenir y la forma en cómo generar un proyecto que 

conecte los diferentes desarrollos y generar entre ellos espacios de convivencia 

social.  

 

Ilustración 37 intención de propuesta, elaboración propia 

De la misma forma dentro de los barrios algo muy importante son los lugares de 

reunión como: escuelas, templos religiosos, y espacios a demás que brindan 
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servicios como espacios médicos, y dedo el momento espacios públicos para 

convivencia familiar 

 

Ilustración 38 lugares dentro del área 

Esto nos permite saber con qué espacios ya se cuentan y cuales faltan, 

considerándose los más importantes las áreas de convivencia social, en este caso, 

las áreas verdes, que son las más escasas en el lugar. Esto nos permite generar 

una propuesta que busca integrar al nuevo habitante con los residentes que ya 

existen en el área, generando un conjunto de espacios que se relacionan unos con 

otros. 
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Ilustración 39 propuesta de usos para los predios sub-utilizados 

En cuanto a la parte de movilidad hay que analizar dos partes importantes: 

1. Las vialidades que permiten la circulación eficiente de áreas externas hacia 

el área de estudio, y considerando su cercanía con espacios como el centro 

histórico y ciudad universitaria, de modo que tiene tangentes con algunas de 

estas vialidades. 
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Ilustración 40 vialidades de funcionamiento 

Considerando esto las calles de paseo Tollocan y calle Texcoco cuentan con 

servicio de transporte público, mientras que las calles de Gral. Agustín Millán, 

y calle Lerma, permite atravesar de forma rápida el área de estudio 

funcionando como ejes. 

2.las vialidades que se desean ser intervenidas para crear parte de la 

integración del proyecto en cuanto a la propuesta urbana que se generara. 
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Ilustración 41 calles a intervenir 

De esta forma conectamos los diferentes edificios mediante la vía publica, y a su vez, beneficiamos 

a la población del área, mejorando la calidad de las vialidades, de forma que alentando el 

transporte peatonal con pasos peatonales de calidad. 

 

Ilustración 42propuesta vial 
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Por tanto, sumando todo esto podemos obtener una propuesta urbana más real 

donde cada tópico tiene su función en el área. 

 

Ilustración 43 PROPUESTA URBANA 

Además, se deben considerar aspectos básicos como el abastecimiento de Agua, 

energía eléctrica y drenaje para la viabilidad de proyecto, dado que crear la 

infraestructura desde cero podría incrementar demasiado los costos, por tanto, la 

localización de estos es de vital importancia. 
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Ilustración 44 DRENAJE EN LA ZONA 

 

Ilustración 45 AGUA POTABLE EN LA ZONA 
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Ilustración 46 RED ELECTRICA EN EL AREA 
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Las viviendas dentro del área son muy diversas, sin embargo, algunas tienen 

algunas características en común, sin embargo, encontramos un elemento que 

se repetía en gran cantidad. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7.1 Imagen Básica  
 

El módulo del Block se veía repetido, por lo que la composición se decidió en base a ese modulo, 

sin embargo, dado la variedad de necesidades existentes por quienes buscar una vivienda se 

optó por la búsqueda de diferentes opciones que al generar un súper modulo cree el acomodo 

deseado.  

 

Ilustración 48 MODULOS DESARROLLADOS ELABORACION PROPIA 

 Ilustración 47 elemento de repetición, foto propia 
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La interacción entre estos debe darse de modo que el espacio sobrante que genere uno, debe 

compensarlo el siguiente para evitar el desperdicio de metros cuadrados y de la misma forma 

concentrar las instalaciones en un área céntrica mejorando la eficiencia de estas. 

 

Ilustración 49propuesta para módulos, elaboración propia 

El acomodo de este dar como resultado una modulación donde los espacios se complementar 

para crear una composición en base al acomodo de un muro de ladrillos.  

 

Ilustración 50 acomodo en corte de los módulos, elaboración propia 
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A estas consideraciones sobre el acomodo de los módulos se debe sumar el uso mixto de suelo 

que permita el uso más dinámico del edificio, agregando actividades como el comercio o la 

venta y consumo de servicios dando como resultado el uso más activo del inmueble. 

 

Ilustración 51 integración de usos mixtos, elaboración propia 

Dando como resultado una propuesta que trata de integrar a la vivienda que cumpla con 

diferentes necesidades, que también genere elementos de convivencia en un mismo inmueble 

y que en conjunto con otros desarrollos del mismo tipo pueda generar barrio mediante el 

desarrollo de áreas públicas para la convivencia. 

 

Ilustración 52 propuesta de solución en conjunto, elaboración propia 

 

7.2 Proyecto Arquitectónico 
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ACABADOS 
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