





FIGURA 6. INFONAVIT ECO 2000. PORCENTAJE DE VIVIENDA DESHABITADA POR MANZANAS.

Fuente: elaboracion propia, incluyendo datos de INEGI (2010).
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Fuente: elaboracion propia, incluyendo datos de INEGI (2010).
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TABLA 4. RANGOS DE VIVIENDA DESHABITADA POR TIPOLOGIAS EN LOS PRINCIPALES CONJUNTOS CON
TIPOLOGIAS DE VIVIENDA VERTICAL DE INTERES SOCIAL EXISTENTES EN CIUDAD JUAREZ.

30-40%

Vivienda

20-30 %
Vivienda

10-20 %
Vivienda

0-10%
Vivienda

TIPOLOGIA # 40-50%
manzanas Vivienda
deshabit.
Vivienda vertical 32 4 125 % 9
Combinada (verti- 18 0 0% 3
cal y unifamiliar)
Unifamiliar 12 1 8.3% 0

Fuente: Elaboracion propia, incluyendo datos de INEGI (2010).

Conclusiones

Considerando que la politica actual otorga subsi-
dios no solo para la adquisicion de una vivienda
nueva, sino de una vivienda usada, es necesario
observar el potencial que se encuentra en estos
conjuntos que tienen alta coincidencia con los sue-
los aptos para la densificacion y donde existen un
total de 1428 viviendas deshabitadas. Desde el ob-
jetivo e intencion del estudio, de presentar estrate-
gias y criterios, tanto desde la ubicacion como del
disefio del conjunto, que permitan que los desarro-
llos densos puedan dar lugar a comunidades mas
sustentables y habitables, una primera reflexion se
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44.5% 6 33.3% 1 5.6%

33.4%

enfoca en el potencial de los conjuntos analizados
y lo que deberia hacerse, en términos de inversion
ptblica municipal, para mejorar sus condiciones y
favorecer la insercion y permanencia de la pobla-
cion en ellos mismos.

En los seis conjuntos analizados, el factor habitabi-
lidad es el menos consistente, es decir, el que pre-
senta menor porcentaje de niveles altos y medios
coincidiendo con la superficie de los conjuntos, y
se presenta acompanado de altos porcentajes de
vivienda deshabitada, en su mayoria en manzanas
con tipologias de vivienda vertical en su totalidad
o combinadas. Esto es especialmente importante,
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en el orden que sigue, en el FOVISSSTE Burocra-
ta (1956), el INFONAVIT Ec02000, el FOVISSSTE
Chamizal (1980-84), en el INFONAVIT Solidari-
dad (1990-93) y en el caso del INFONAVIT Casas
Grandes (1980). El estudio demuestra que es nece-
sario mejorar los factores que inciden en mayores
indices de habitabilidad, es decir, que mejoran la
interaccion, la seguridad y el arraigo de los habi-
tantes. Entre estos pueden estar mejorar el acceso
de las rutas de transporte publico; actualizar via-
lidades considerando cruces seguros y ciclovias
que permitan la movilidad alternativa; mejorar la
calidad de los parques y espacios publicos que se
encuentran a distancias caminables. Ademas, con-
siderando que son las tipologias de vivienda verti-
cal en su totalidad o combinadas las que presen-
tan mayores porcentajes de abandono, y que han
recibido poco mantenimiento porque su altura
dificulta las posibilidades de intervencion directa
por parte de los habitantes, se evidencia que es
necesario trabajar a nivel municipal y con la co-
munidad para crear esquemas de mantenimiento
de las edificaciones. Estos esquemas deberian ga-
rantizar que la ciudad esté preparada para ofrecer
la vivienda vertical como una opcion viable social
y econdémicamente de vivienda de interés social,
garantizando condiciones de seguridad y protec-
cion civil.

Recapitulando, el FOVISSSTE Burdcrata (1956)
cuenta con 69 viviendas deshabitadas, el 34.7% del
total, en su mayoria en los edificios plurifamiliares
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que ya tienen mas de 60 afios, y coincide solo en
un 43.67% de su superficie con suelos aptos para la
densificacion desde el factor habitabilidad.

El INFONAVIT Eco2000 (1992-93) cuenta con
263 viviendas deshabitadas, un 25.8% del total,
aunque coincide en 100% con suelos con potencial
para la densificacion desde el factor habitabilidad.
Lo que evidencia que, a pesar de que su ubicacion
presenta condiciones muy favorables para la ha-
bitabilidad —asociados en mayor medida a la pre-
sencia de transporte publico y acceso a vialidades
primarias y secundarias—; el disefio del conjunto
puede promover o no la habitabilidad. Este fue el
unico conjunto donde se observaron manzanas
con porcentajes de vivienda deshabitada de mas
de 40%; y las 18 manzanas con tipologias de vi-
vienda vertical y combinadas presentan entre 20
y 40% de vivienda deshabitada. De modo que, al
igual que en el caso anterior, la situacion que pre-
sentan las tipologias en vertical exigen que se or-
ganicen estructuras y esquemas comunitarios que
promuevan el mantenimiento de los edificios y la
proteccion de los habitantes.

El FOVISSSTE Chamizal (1980-84) cuenta con
204 viviendas deshabitadas y coincide solo en un
52.47% de su superficie con niveles altos y medios
de aptitud para la densificacion desde el factor ha-
bitabilidad. En ese sentido, considerando que las
viviendas deshabitadas representan el 20.6% del
total y que del total de 24 manzanas, 17 presentan
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tipologias de vivienda vertical en su totalidad o
combinadas con niveles de abandono entre 10 y
40%; es necesario mejorar la habitabilidad del con-
junto, en particular de las sectores con vivienda
vertical.

El INFONAVIT Solidaridad (1990-93) cuenta con
246 viviendas deshabitadas, 19.1% del total, y su
superficie coincide con suelos aptos para la densifi-
cacion desde el factor habitabilidad en un 64.57%:
siendo que, de las siete manzanas analizadas cua-
tro presentan tipologias de vivienda vertical en su
totalidad o combinadas con niveles de abandono
entre 20 a 30%.

En el caso del INFONAVIT Casas Grandes (1980)
se presentan 603 viviendas deshabitadas, 13.7%
del total, y coincide un 52.47% de su superficie
con suelos con niveles altos y medios de aptitud
para la densificacion desde el factor habitabilidad.
En ese sentido, una estrategia que favoreceria la
sustentabilidad, seria atender los factores de la va-
riable habitabilidad buscando detener el abandono
de vivienda y promover un desarrollo mas vibran-
te y habitable de la comunidad.

El FOVISSTE Sur (1975) fue el anico que coincidio
en 94.89% altos niveles de aptitud para la densifi-
cacion desde los factores de habitabilidad, y solo a
8.8% de vivienda deshabitada, 43 unidades. El as-
pecto de economia es el que presenta niveles muy
bajos, pero en este caso es importante mencionar
que el conjunto esta directamente conectado con
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la Av. Adolfo Lopez Mateos, que da acceso a una
gran cantidad de zonas de concentracion de acti-
vidad urbana de servicios y comercio; por lo que
considerando que tiene mas de 40 anos de edifi-
cado, puede ser necesario una revision del uso de
suelo a fin de permitir actividades comerciales de
barrio en las zonas alrededor de plazas y parques,
que dinamicen mas la economia comunitaria, y al
mismo tiempo otorguen mas intensidad de uso a
los espacios abiertos.

Como ultimo punto de estas reflexiones finales,
podemos ahora responder una de las preguntas
que nos planteamos al inicio: jes importante que
la ubicacion favorezca que se cumplan criterios
de habitabilidad, equidad, economia y medioam-
biente? Es valido afirmar que la respuesta a esta
interrogante es un claro si, considerando que el
analisis de estos conjuntos habitacionales permi-
ti6 validar la asertividad del modelo de potencial
de densificacion, pues fue posible identificar los
factores que estan incidiendo en mayor o menor
medida en la capacidad de ofrecer condiciones
de sustentabilidad tanto por ubicacién como por
tipologias y que favorecen o no la posibilidad de
hacer comunidades habitables y sustentables. El
estudio permitio verificar que, para plantear una
propuesta de densificacion sustentable es necesa-
rio no solamente considerar aspectos urbano-terri-
toriales como la identificacion de suelos aptos para
la densificacion, sino que ademas, hay que pres-
tar especial atencion a las cualidades del diseno y
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planteamiento urbano del conjunto, que permitan
sentar bases solidas para una densificacion equili-
brada y sustentable. De modo que el éxito o no de
estos conjuntos dependerd tanto de su ubicacion
en la ciudad, como del diseno de los mismos.

Con relacion a este ultimo aspecto, consideramos
que, ademas de respetar el ubicar los desarrollos
densos en los suelos que cuentan con la aptitud ur-
banistica para ello, es importante evitar conjuntos
habitacionales masivos de mas de ocho hectareas
que crean grandes murallas urbanas, barreras so-
ciales y promueven la falta de pluralidad y diversi-
dad. Es necesaria una distribucion mas equilibra-
da del espacio libre dedicado a parques y jardines,
las vialidades y estacionamientos deben reducirse
a porcentajes minimos y encontrar soluciones sus-
tentables y flexibles; la introduccion de tipologias
de vivienda vertical debe acompanarse de una
estructura organizativa que favorezca el cuidado
y mantenimiento. En suma, es necesario prestar
mayor atencion al espacio dedicado a las personas,
que al de los autos, tanto al nivel de las tipologias
arquitectonicas, como de la cantidad y calidad de
los espacios verdes y abiertos.
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