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VIVIENDA VERTICAL SOCIAL
EN LA FRONTERA NORTE

DE MEXICO: CRITERIOS
PARA UNA DENSIFICACION
SUSTENTABLE'

Marisol Rodriguez Sosa?, Erick Sanchez Flores’ y
Gabriel Garcia Moreno*

Resumen

Este articulo presenta un estudio sobre seis con-
juntos habitacionales con tipologias de vivienda
vertical de interés social construidos en Ciudad
Juarez en distintas zonas de la ciudad durante los
periodos 1950-1970, 1980y 1990: FOVISSSTE Bu-
rocrata (1956), FOVISSTE Sur (1975), FOVISSSTE
Chamizal (1980-84), INFONAVIT Casas Grandes
(1980s), INFONAVIT Ec02000 (1992-93), IN-
FONAVIT Solidaridad (1990-93). A partir de un
analisis fisico espacial desarrollado en dos escalas,
la urbano-territorial, asociada a la ubicacién en
la mancha urbana en suelos aptos para la densi-
ficacion urbana y la urbana-comunitaria, relativa
a los conjuntos habitacionales, en particular a las
tipologias de vivienda existentes y el porcentaje
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VERTICAL SOCIAL HOUSING
ON THE NORTHERN BORDER
OF MEXICO: CRITERIA

FOR SUSTAINABLE
DENSIFICATION'
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Abstract

This paper analyzes six vertical social housing
developments built in Ciudad Judrez over three
periods—1950s-1970s, 1980s and 1990s: FOVISSTE
Burocrata (1956), FOVISSTE Sur (1975), FOVISSTE
Chamizal (1980-1984), INFONAVIT Casas
Grandes (1980s), INFONAVIT Eco2000 (1992-
1993) and INFONAVIT Solidaridad (1990-1993.)
This research conducts a physical-spatial analysis
at two different scales: one, the urban-territorial
dimension, which refers to the location of land
suitable for urban densification within the urban
sprawl, and; two, the urban-community dimension,
which is associated with housing developments and
the percentage of vacant dwellings. Geostatistical
data are included to examine the extent to which
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de viviendas deshabitadas. El estudio integra la
modelacion de datos geoestadisticos, para evaluar
en qué medida estos desarrollos con tipologias de
vivienda vertical, presentan o no, tanto por su ubi-
cacion como por su disefio urbano, caracteristicas
que favorecen la habitabilidad y la sustentabili-
dad. Se presenta un conjunto de estrategias que
permiten transformar estos desarrollos habitacio-
nales densos en comunidades mas equilibradas y
adaptadas a las necesidades locales. Se presentan
conclusiones sobre criterios de densidad favorables
a los conjuntos habitacionales con tipologias de vi-
vienda vertical, buscando ofrecer elementos que
permitan que los futuros desarrollos puedan dar
lugar a comunidades habitables.

PALABRAS  CLAVE:  DENSIDAD;  VIVIENDA
VERTICAL; USOS DE SUELO; HABITABILIDAD;
SUSTENTABILIDAD.

Recibido: 14-11-2018
Aceptado. 14-01-2019

these vertical developments favor habitability and
sustainability both in location and design terms.
This paper also offers a series of strategies intended
to transform these dense developments into more
balanced communities with the capacity to meet
local needs. The final section provides conclusions
on density criteria in favor of vertical housing and
offers elements that may enable future developments
to create inhabitable communities.

KEYWORDS: DENSITY; VERTICAL HOUSING; LAND
USE; HABITABILITY; SUSTAINABILITY
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Introduccion

El progresivo aumento del ntiimero de personas vi-
viendo en ciudades y de la expansion de la mancha
urbana que han experimentado muchas ciudades
del mundo desarrollado y en desarrollo en el ulti-
mo siglo, ha ubicado a la sustentabilidad urbana
en el centro de la agenda urbana de paises, ciu-
dades, instituciones e investigadores. El cuestio-
namiento esencial que se ha hecho una constante
y que compartimos a nivel mundial es: “;Como
podemos crear lugares futuros que sean susten-
tables y habitables?” (Berke, Godschalk, Kaiser, y
Rodriguez, 2006). Desde la planificacion urbana,
la sustentabilidad se entiende como “la capacidad
de construir sistemas de uso del suelo que sean
balanceados y equilibrados desde el punto de vista
ambiental” (Marsh y Grossa, 1996). De este modo,
la posibilidad de alcanzar la sustentabilidad esta
directamente relacionada, tanto a nivel territorial,
como a nivel del planteamiento urbano especifico
de un proyecto, con el uso del suelo, entre otros
aspectos. En relacion con ello, el manejo de la den-
sidad, es decir, del numero de unidades de vivien-
da por hectarea o unidad de medida, es una de las
principales acciones dirigidas hacia la posibilidad
de un desarrollo urbano mas compacto, ordenado,
eficiente y respetuoso, en términos de uso de los
recursos naturales y del medioambiente.
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Desde el siglo XIX la vivienda social se transfor-
mo en uno de los principales problemas urbanos
de las grandes urbes de los paises lideres del de-
sarrollo industrial. Asi, la necesidad de plantear
nuevas tipologias multifamiliares en vertical para
la vivienda social se convirtié en uno de los temas
mas controversiales o cuestionados de las politicas
de vivienda social en muchos paises. Las expe-
riencias y debates del siglo XX dejaron ver su lado
positivo asi como sus desventajas. Le Corbusier
fue uno de los pioneros en postular los edificios
verticales de alta densidad como solucién de la ar-
quitectura y urbanismo modernos para atender la
necesidad del aumento de la densidad poblacional.
En el Salon de Otonio de Paris de 1922 presento el
proyecto de la “ciudad contemporanea” donde se
exalta la necesidad de aumentar la densidad del
centro de las ciudades y para lograr esto: “a) rasca-
cielos: 3.000 habitantes por hectarea. b) Lotes con
arremetimientos: 300 habitantes por hectarea” (Le
Corbusier, 2009). Desde 1929, el problema de la
“existencia minima” o de “la vivienda de subsis-
tencia minima” (Mumford, 2002), fue el protago-
nista del CIAM 2, los Congresos Internacionales
de Arquitectura Moderna (CIAM) liderados por Le
Corbusier. Respondiendo a la demanda europeas
de construir viviendas de bajo costo después de la
primera guerra mundial, la problematica entonces
era encontrar soluciones basadas en la produccion
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en serie, la racionalizacién, la estandarizacion de
especificaciones y de equipamientos colectivos, y
“enfocados en las soluciones de disefio para el pro-
blema de las altas rentas para personas con ingre-
sos bajos” (Mumford, 2002). Desde ese entonces,
los altos costos forzaban la reduccion del tamano
de las unidades.

El ejemplo de la Unidad Habitacional de Marse-
lla, en Francia (1951), dejo ver las bondades de
una arquitectura habitacional de alta densidad,
acompanada de amenidades, equipamientos y una
gran calidad arquitectonica que fueron claves en
el éxito del proyecto. Contrariamente, el conjunto
de edificios Pruitt-Igoe, San Luis, Missouri (1955),
demolido veinte afios después de su inauguracion,
fue el manifiesto de los aspectos negativos, la mo-
notonia, el predominio de personas de un mismo
grupo economico y étnico, el abandono, la falta de
mantenimiento. Su demolicion provoco el cues-
tionamiento de la validez de las soluciones de alta
densidad y altura para la vivienda social.

En décadas recientes, la “ciudad compacta” ha
vuelto a estar en el centro de las discusiones de la
ciudad y el urbanismo sostenible (Hagan, 2015).
Sin embargo, aun quedan temas pendientes para la
comprension de la densificacion, atin no sabemos
responder ;qué tan compacto es compacto? (Ha-
gan, 2015), ni evaluar ;qué tan sostenible y habita-
ble es la densidad?
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En ese sentido, y partiendo de la posibilidad de
estudiar los conjuntos ya construidos, nos cuestio-
namos: ;qué criterios, tanto en términos de ubi-
cacion como de disefio, pueden dar pautas a una
densificacion mas sostenible?

La densificacion y la vivienda vertical han vuelto
a estar entre los temas centrales de la politica pu-
blica actual para atender la demanda de vivienda
de interés social en México. La intencion de optar
por la vivienda vertical surge como solucion alter-
nativa a la opcion de la vivienda unifamiliar, cuya
construccion masiva en los ultimos anos ha de-
mandado la creacion de desarrollos habitacionales
de gran extension horizontal y por consecuencia,
una expansion exacerbada de la mancha urbana
en muchas ciudades mexicanas. A raiz de esto, la
politica del Gobierno Federal Mexicano a través
del Programa Nacional de Vivienda 2014-2018, se
ha enfocado en dirigir los apoyos y subsidios hacia
los desarrollos habitacionales cuya ubicacion y cri-
terios de densidad promuevan un crecimiento mas
compacto y sustentable. En particular, la politica
actual contempla otorgar subsidios para la adqui-
sicion de una vivienda nueva o usada por un valor
equivalente en pesos mexicanos de hasta $3,770.29
USD”, de acuerdo con un sistema de puntaje en
el que se favorece la ubicacion en zonas con con-
centracion de empleo, equipamiento y servicios
urbanos, asi como con densidades medias-altas

5  Tipode cambio vigente al 29 de octubre de 2018.
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y con vivienda vertical de tres niveles (“Reglas de
operacion del programa”, 2015). Al favorecer estos
factores, la politica actual busca que el apoyo federal
para la atencion al déficit de vivienda de las perso-
nas de bajos ingresos se concentre en zonas urbanas
ya consolidadas, dando con ello mayor derecho a la
ciudad a este sector de la poblacion y contribuyendo
al mismo tiempo a que las ciudades mexicanas se
encaminen hacia el desarrollo mas compacto.

En este contexto, es fundamental abordar el tema
de los desarrollos habitacionales densos en Ciudad
Juarez, Chihuahua, cuya experiencia reciente ha de-
mostrado que la solucion al déficit de vivienda no
puede resolverse a través de una tnica formula de
construccion de vivienda unifamiliar en zonas con
bajos valores del suelo alejadas de la ciudad con-
solidada. Esta solucion ha permitido el acceso a la
vivienda a los sectores de menores ingresos, pero ha
tenido un impacto negativo directo en el desarrollo
urbano de la ciudad. En la mayoria de los casos, los
habitantes de esos nuevos desarrollos alejados del
area consolidada de la ciudad, han quedado a mer-
ced de los transportistas. Lo anterior sin mencionar
que gran parte del presupuesto del municipio se ha
tenido que dedicar a la expansion y pavimentacion
de las nuevas vialidades, a la extension de los ser-
vicios urbanos, y a la incorporacion posterior de los
equipamientos educativos, de salud, sociales, cultu-
rales, recreativos y deportivos.

Asi, aunque se logra otorgar una vivienda digna, no
se logra crear un habitat adecuado que permita la
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insercion social de los habitantes, que muchas veces
quedan aislados y segregados en ciudades dormito-
rios de trabajadores, como senalan estudios previos:

A siete anos de distancia, tenemos una ciudad se-
gregada, desarticulada y con grandes superficies
vacias a su interior. El crecimiento disperso y la
cuestionable ‘demanda de vivienda’ han producido
un paisaje en donde los barrios consolidados lucen
abandonados. A la par, un alto porcentaje de vivien-
das emplazadas en los nuevos fraccionamientos ni
siquiera han sido habitadas ante la falta de accesibi-
lidad a equipamiento y servicios urbanos (Maycotte
y Sanchez, 2010).

Uno de los efectos negativos mas alarmantes ha
sido la progresiva desaparicion del uso de suelo
habitacional de las zonas de centralidad urbana,
pues tanto en estas como en los corredores urba-
nos existen muchas manzanas en que se reportan
cero vivienda habitada. Muchas de las antiguas
residencias se han venido transformando en loca-
les de uso comercial, debido a la rentabilidad para
usos comerciales que ofrece la localizacion sobre
avenidas principales de amplia visibilidad por
los habitantes en sus recorridos diarios. Estudios
previos han confirmado ademas que, “en Ciudad
Juarez se observa una correlacion espacial directa
entre alta inseguridad urbana y baja densidad po-
blacional, y, asimismo, una correlacion entre baja
inseguridad urbana y densidad poblacional media-
alta” (Rodriguez, Morales y Curiel, 2015). Nos en-
contramos asi, con un uso de suelo desequilibrado
e ineficiente. De un lado, zonas de centralidad con
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infraestructura y equipamiento pero con poco uso
habitacional y, de otro, zonas periféricas carentes
de equipamiento y servicios, pero sobresaturadas
de vivienda de interés social.

A partir de este escenario, como uno de los obje-
tivos de la investigacion se realizo un estudio de
los principales conjuntos habitacionales con tipo-
logias de vivienda vertical de interés social que
fueron construidos en Ciudad Juarez entre 1956
y 1993, con el proposito de aprender de estos de-
sarrollos y poder identificar criterios que permi-
tan que los futuros conjuntos habitacionales den-
sos puedan dar lugar a comunidades habitables y
mas sustentables. De los seis conjuntos analizados,
tres fueron desarrollados para los beneficiarios de
créditos hipotecarios del Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), creado en
los afios 1950s; y tres para los beneficiarios de cré-
dito hipotecario del Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores (INFONA-
VIT), creado en 1972, cuyo objetivo era facilitar la
adquisicion de vivienda por parte de trabajadores
de bajos ingresos, a partir de la administracion de
aportaciones obligatorias por parte de patrones.

En orden cronolégico se construyé primero el FO-
VISSSTE Burdcrata en 1956, con 393 habitantes;
el FOVISSSTE Sur, construido en 1975 hoy con
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1.302 habitantes; el INFONAVIT Casas Grandes
de 1980 con 12.334 habitantes; el FOVISSSTE
Chamizal construido en 1980-84 con 2.331 ha-
bitantes, el INFONAVIT Solidaridad (1990-93)
con 4.066 habitantes; y el INFONAVIT Eco2000
(1992-93) con 2.810 habitantes. Estos seis con-
juntos fueron construidos en distintos periodos y
zonas de la ciudad, pero comparten la presencia
de edificios de vivienda vertical de interés social
de tres y mas niveles, mezclada con unifamiliar,
de ahi la importancia que revisten para el anali-
sis. Las politicas de vivienda a las que se asocia
la promocion de cada uno de estos desarrollos se
detallan en la Tabla 1.

El estudio tiene como objetivo identificar criterios
de densificacion, en particular desde el estudio de
estos conjuntos habitacionales con tipologias de
vivienda vertical, considerando el nivel urbano-
territorial asociado a la ubicacion en la mancha ur-
bana y su coincidencia o no con zonas aptas para
la densificacion y el nivel urbano de los conjuntos
en si, para detectar aspectos que promueven o no
una densificacion mas habitable y en ese sentido,
mas sustentable. El propdsito es identificar, desde
los casos existentes, estrategias y criterios de dise-
fio urbano de vivienda vertical de interés social,
que presenten alternativas equilibradas al reto fu-
turo de promover la densificacion y verticalizacion
en el marco del desarrollo urbano sustentable.

ARTICULO: Vivienda vertical social en la frontera norte de México: criterios para una densificacion
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TABLA 1. POLITICAS DE VIVIENDA ASOCIADAS A LA PROMOCION DE LOS DESARROLLOS DE VIVIENDA

VERTICALEN CIUDAD JUAREZ.

Desarrollo de Fecha de
vivienda vertical construccion
FOVISSSTE 1956
Burocrata

FOVISSSTE Sur 1975

INFONAVIT Casas 1980

Grandes

FOVISSSTE 1980-1984
Chamizal

INFONAVIT 1990-1993
Solidaridad

Eco 2000 1993

Fuente: Maycotte y Sanchez, 2010.

Politica de vivienda

Promovido por la Direccion General de Pensiones Civiles y de Retiro del Instituto

de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE); debe

considerarse que hasta 1954 se consolida una politica de vivienda nacional orien-
tada ala proteccion de los intereses de las clases vulnerables con la creacion del
Instituto Nacional de Vivienda.

Promovido durante la primera etapa del Fondo de la Vivienda del Instituto de Seqgu-
ridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), institucion
creada en 1972 luego de las reformas al articulo 123 de la Constitucion, en el cual
se establece la obligatoriedad por parte de los patrones de una aportacion para la
creacion de fondos de vivienda para el trabajador.

En 1972 se crea el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajado-
res (INFONAVIT) con el objetivo de facilitar la adquisicion de vivienda por parte
de trabajadores de bajos ingresos, a partir de la administracién de aportaciones
obligatorias por parte de patrones. Durante esta primera etapa el Instituto estaba
a cargo de cada una de las fases de administracion, disefio y construccion de los
conjuntos.

Promovido durante la primera etapa del Fondo de la Vivienda del Instituto de Se-
guridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) luego de
su creacion en 1972; en 1983 se enmienda el articulo 4 constitucional, con lo cual el
derecho a la vivienda se convierte en un derecho reconocido por el estado mexica-
noy por consecuencia, una garantia de los individuos.

Forma parte del cierre de la primera etapa del INFONAVIT y la transicion en el
pais a politicas publicas neoliberales; a partir de 1992 se consolidan reformas que
transforman a este organismo en una institucion financiera.

El Programa Nacional de Vivienda 1990-1994 establece el marco para que el sector
privado participe de manera activa en la construccion de vivienda de interés so-
cial, con lo cual el principal promotor de vivienda para trabajadores, el INFONAVIT,
se transforma en un ente financiero solamente.
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sustentable/Marisol Rodriguez Sosa, Erick Sanchez Flores y Gabriel Garcia Moreno



Metodologia

En esta investigacion se estudia la densificacion
como objeto general, tanto al nivel urbano-terri-
torial como de los conjuntos de vivienda vertical
de interés social. En la primera etapa de la inves-
tigacion ya concluida se desarrollé un modelo de
areas aptas para densificacion con uso habitacional
a partir del planteamiento del “prisma de la sus-
tentabilidad” (Berke et al., 2006), desde un en-
foque de analisis espacial basado en sistemas de
informacion geografica (SIG), usando analisis mul-
ticriterio (AMC) y procesos de analisis jerarquico.
El modelo integré una serie de datos geoespacia-
les que privilegian la existencia de condiciones de
habitabilidad, equidad, oportunidad de desarrollo
economico, respeto a la capacidad medioambien-
tal y mitigacion de riesgos (Sanchez y Rodriguez,
2017).

A partir del modelo de areas aptas para la densi-
ficacion, en este articulo presentamos un estudio
que, en un primer momento se enfoca en el primer
nivel, la escala urbano-territorial, realizando una
superposicion de los conjuntos de vivienda verti-
cal analizados con el modelo integrado de areas
con aptitud para la densificacion, asi como con los
sub-modelos que conforman el modelo integrado
(medioambiente, economia, equidad y habitabili-
dad), que expresan la aptitud para la densificacion
desde esos factores. Asi, fue posible identificar
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primero si estos desarrollos coinciden o no con
areas aptas para la densificacion desde el punto de
vista de la aptitud del suelo y detectar en qué me-
dida coinciden con zonas de la ciudad que presen-
tan niveles medios y altos en términos de equidad,
habitabilidad, medioambientales y economicos.

El principal aporte del “prisma de la sustentabi-
lidad” antes referido, es la inclusion del valor de
“habitabilidad” a los tres valores clasicos de la sus-
tentabilidad (medioambiente, economia, y equi-
dad) —conocidos por su nombre en inglés como las
tres E: Environment, Economy, Equity —con el pro-
posito de integrar las necesidades y preferencias de
los valores clasicos de la sustentabilidad (Berke et
al., 2006). La opcion por este posicionamiento de-
riva de la importancia de considerar la nocién de
habitabilidad como aspecto esencial del desarrollo
sustentable, tanto a la escala territorial como del
disefio urbano. Esto es de particular importancia
cuando se estudia la densificacion de conjuntos de
vivienda vertical pues la habitabilidad es senala-
da como aspecto esencial que permite medir y/o
promover el éxito de los desarrollos habitacionales
densos (Sanchez, Maycotte, y Chavez, 2016), de
hecho, encontraron bajos niveles de satisfaccion
de los residentes de los grandes desarrollos uni-
familiares periféricos en Ciudad Juarez, ligados
a las condiciones de habitabilidad tanto por las
caracteristicas precarias de la vivienda como por
el contexto urbano en que se localiza, carente de
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servicios y alejado de satisfactores y redes familia-
res de soporte.

En la propuesta del The Smart Growth Manual se
define: “Habitabilidad de barrio: El objetivo cen-
tral de cualquier plan de crecimiento inteligente
es la calidad de los barrios donde viven. Deben ser
seguros, convenientes, atractivos y asequibles para
todas las personas” (Duany, Speck y Lydon, 2010).
Otras definiciones sefialan la importancia de los
aspectos del disefio urbano fisico de las areas habi-
tacionales como medidas de habitabilidad:

La vision de las comunidades habitables constituye
un campo importante para la planificacion del de-
sarrollo sostenible. La habitabilidad se enfoca en la
creacion de lugares cotidianos, que transforma el
diserio de los espacios publicos (calles, aceras, par-
ques) para alentar el compromiso de la comunidad;
una combinacion de tipos de edificios para mejorar
la accesibilidad y dar cabida a una diversidad de ac-
tividades (Berke et al., 2006).

En el segundo nivel de estudio se realizo un analisis
espacial y geoestadistico enfocado en los conjuntos
de vivienda vertical y el analisis de los parametros
de densificacion con que fueron proyectados. En
particular, se contrastaron datos sobre densidad,
tipologias y la cantidad de viviendas deshabitadas,
con el proposito de comprender como se comporta
la relacion entre vivienda vertical y abandono de
vivienda, que es un gran indicador del éxito o no
de los desarrollos.
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Resultados

APTITUD PARALA DENSIFICACION Y
UBICACION DE DESARROLLOS DE VIVIENDA
VERTICAL

Para poder distinguir entre los aspectos urbano-
territoriales y de disefio urbano puntual, que
puedan ser responsables de favorecer o no la
sustentabilidad y habitabilidad de los conjuntos
habitacionales, la primera fase del estudio de los
principales conjuntos de vivienda vertical de inte-
rés social existentes en Ciudad Judrez fue dirigida
por los siguientes cuestionamientos: ¢la ubicacion
de los conjuntos de vivienda vertical coincide con
zonas aptas para la densificacion, es decir, en sue-
los que cuentan con las capacidades urbanisticas
para promover la densificacion urbana? ;Es impor-
tante que la ubicacion favorezca que se cumplan
criterios de habitabilidad, equidad, economia y
medioambiente?

La superposicion del modelo integrado de suelos
aptos para la densificacion con los conjuntos de
vivienda vertical permiti¢ verificar que en cuan-
to a la ubicacion de los conjuntos, estos presentan
mayor coincidencia en superficie con zonas aptas
para la densificacion en el siguiente orden: el IN-
FONAVIT Casas Grandes (1980) con 78.92% de
coincidencia, el INFONAVIT Eco2000 (1992-93)
con 74.70%, el INFONAVIT Solidaridad (1990-93)
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con 61.87%, el FOVISSSTE Chamizal (1980-84)
con 52.47%, el FOVISSSTE Burdcrata (1956) con
39.77%, y el FOVISSTE Sur (1975) con 29.66% de
coincidencia (Figura 1).

Las zonas aptas para la densificacion expresan la
integracion de factores de habitabilidad, equidad,
economia y medioambiente que favorecen las me-
jores condiciones para el desarrollo sustentables.
En lo particular se caracterizan por

tener proximidad y accesibilidad a: rutas de trans-
porte publico, calles primarias y secundarias, para-
das de autobuses e intersecciones, diferentes siste-
mas de movilidad, areas de usos mixtos, distancias
caminables a parques, espacios publicos verdes y
abiertos; también cercania a una mayor concentra-
cion de actividad urbana, servicios, comercio, areas
de mayor densidad de empleo, de valor medio del
suelo, infraestructura, y equipamiento de salud,
cultural, recreativo y de servicio, a las lineas prin-
cipales de distribuciéon de gas natural. (Sanchez y
Rodriguez, 2017).

Ademas, también desde el punto de vista medioam-
biental, presentan mejores condiciones en térmi-
nos de que

son areas seguras y protegidas de riesgos, ya que
evitan y se mantienen alejadas de: fallas geologicas,
pendientes y areas propensas a la erosion, arroyos
intermitentes, areas con mayor valor de suelo, dere-
chos de via para seguridad y proteccion de cuerpos
de agua, llanuras inundables, drenajes pluviales,
principales gas, alcantarillado y lineas eléctricas,
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rutas de carga, carreteras principales y zonas de po-
breza (Sanchez y Rodriguez, 2017).

Buscando desarrollar un analisis mas fino, se reali-
z6 la superposicion de los conjuntos con tipologias
de vivienda vertical con los sub-modelos de equi-
dad, habitabilidad, economia y medioambiente,
considerando niveles de aptitud alta y media para
la densificacion desde los cuatro factores (valores
medios en el rango de 1 a 2 desviaciones estandar
por encima de la media y valores altos superiores
a 2 desviaciones estandar por encima de la me-
dia). Se busco detectar cuales de las variables que
integran el modelo de zonas con potencial para
densificacion —habitabilidad, equidad, economia y
medioambiente—, presentan menor o mayor coin-
cidencia en superficie con los conjuntos habitacio-
nales, reflejando por lo tanto, factores que en esas
ubicaciones puedan estar disminuyendo las cuali-
dades de sustentabilidad.

En términos generales, el analisis de sobreposicion
permitié detectar que, considerando los valores
promedio de la suma de todos los porcentajes de
hectareas de coincidencia de los sub-modelos con
los seis conjuntos con tipologias de vivienda ver-
tical, el de equidad presenta el 96.74%, el de eco-
nomia el 80.9%, y el de habitabilidad el 73.27%,
siendo el de medioambiente en el que las variables
no muestran coincidencia con niveles altos y me-
dios. Esto ultimo se explica considerando que la
aptitud para la densificacion desde los factores del
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FIGURA 1. SUPERPOSICION DEL MODELO INTEGRADO DE SUELOS APTOS PARA LA DENSIFICACION CON LOS
PRINCIPALES CONJUNTOS CON TIPOLOGIAS DE VIVIENDA VERTICAL DE INTERES SOCIAL EXISTENTES EN
CIUDAD JUAREZ.
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sub-modelo medioambiental se valora en la medida
en que se eviten o estén mas alejados los riesgos, pro-
moviendo la seguridad y proteccion de los desarro-
llos; de ahi que se presentan los “valores mas altos
hacia el margen urbano en las porciones suburbanas
del area de estudio” (Sanchez y Rodriguez, 2017).

Analizando por separado los porcentajes de hecta-
reas de coincidencia de cada uno de los seis con-
juntos con tipologias de vivienda vertical de inte-
rés social, se puede observar que existe un 100%
de coincidencia con niveles altos y medios de ap-
titud para la densificacion desde el sub-modelo
economico en el FOVISSSTE Burdcrata (1956),
el FOVISSSTE Chamizal (1980-84), el INFONA-
VIT Casas Grandes (1980) y el INFONAVIT So-
lidaridad (1990-93), seguidos por el INFONAVIT
Ec02000 (1992-93) con 84.52%, y quedando rele-
gado en este aspecto el FOVISSTE Sur (1975) que
presenta casi 1% de coincidencia. Esto se explica
debido al hecho de que este desarrollo de vivien-
da se encuentra ubicado en una zona mayormente
habitacional (Figura 2A). Asi, a excepcion del FO-
VISSSTE Sur, los demas conjuntos habitacionales
estan ubicados en zonas que favorecen el acceso
a lugares de empleo, tanto comercial, de servicios
como industrial.

En lo relativo a los factores de la habitabilidad se
identifico mayor coincidencia en superficie con ni-
veles altos y medios de aptitud para la densificacion
con el 100% en INFONAVIT Eco2000 (1992-93),
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el 94.89 % del FOVISSTE Sur (1975), el 84.02 %
del INFONAVIT Casas Grandes (1980), el 64.57
% del INFONAVIT Solidaridad (1990-93), el 52.47
% del FOVISSSTE Chamizal (1980-84) y el 43.67
% del FOVISSSTE Burocrata (1956) (Figura 2B).
En este sub-modelo es necesario puntualizar que
se integran solamente variables de la habitabilidad
que pueden medirse desde el uso de datos geoesta-
disticos y espaciales. En concordancia con ello, los
resultados expresan que los conjuntos estudiados
cumplen en el porcentaje indicado arriba, con fac-
tores que favorecen la habitabilidad, entre los cua-
les se encuentran el acceso a transporte publico, a
vialidades primarias y secundarias, ciclovias, dis-
tancias caminables a equipamientos publicos, par-
ques y plazas, densidades poblacionales medias, la
presencia de usos mixtos, y centros de barrio.

Por ultimo, considerando los niveles altos y me-
dios de aptitud para la densificacion desde los fac-
tores de equidad, presentan mayor coincidencia
en hectareas el FOVISSTE Sur (1975) con 100%,
seguido por el FOVISSSTE Chamizal (1980-84)
con 97.98%, el INFONAVIT Casas Grandes (1980)
con 97.71%, el FOVISSSTE Burocrata (1956) con
96.1%, el INFONAVIT Solidaridad (1990-93) con
94.71%, el INFONAVIT Eco2000 (1992-93) con
93.95% (Figura 2D). Esto significa que los conjun-
tos de vivienda vertical analizados cuentan a su
alrededor con la mayoria de los servicios publicos
y equipamientos basicos que garantizan equidad
en acceso a educacion, salud, recreacion, cultura.
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FIGURA 2. SUPERPOSICION DE LOS SUB-MODELOS CON NIVELES MEDIOS Y ALTOS DE APTITUD PARA LA
DENSIFICACION DESDE LOS FACTORES DE A) ECONOMIA, B) HABITABILIDAD, C) MEDIO AMBIENTE Y D)
EQUIDAD, CON LOS PRINCIPALES CONJUNTOS CON TIPOLOGIAS DE VIVIENDA VERTICAL DE INTERES SOCIAL
EXISTENTES EN CIUDAD JUAREZ.
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TABLA 2. PORCENTAJES DE COINCIDENCIA ENTRE NIVELES DE APTITUD PARA LA DENSIFICACION Y LOS )
PRINCIPALES CONJUNTOS CON TIPOLOGIAS DE VIVIENDA VERTICAL DE INTERES SOCIAL EN CIUDAD JUAREZ.

Conjuntos con tipologias Economia Equidad Habitabilidad Promedio

de vivienda vertical de Porcentaje de Porcentaje de Porcentaje de Porcentaje de

interés social en coincidenciatotal  coincidenciatotal  coincidenciatotal  ¢oincidencia

Ciudad Juarez (Alto y Medio) (Alto y Medio) (Alto'y Medio) (Alto y Medio)
Economia,
Equidad, y
Habitabilidad

FOVISSSTE Burdcrata 1956 100% 96.10% 43.67% 79.92%

FOVISSSTE Sur, 1975 0.96% 100% 94.89% 65.29%

FOVISSSTE Chamizal, 100% 97.98% 52.47% 83.48%

1980-84

INFONAVIT Casas Gran-  99.94% 97.71% 84.02% 93.89%

des, 1980s

ECO 2000, 1990-92 84.52% 93.95% 100% 92.82%

INFONAVIT Solidaridad, 100% 94.71% 64.57% 86.42%

1990-93

Fuente: Elaboracion propia con base en datos del modelo de Sanchez y Rodriguez, 2017.

Recapitulando, y observando ahora desde los con- el FOVISSSTE Chamizal (1980-84) con 83.48%.
juntos habitacionales con tipologias de vivienda el FOVISSSTE Burécrata (1956) con 79.92% y el
vertical, en términos del promedio de la sumatoria FOVISSTE Sur (1975) con 65.29% (Tabla 2). En
de coincidencia en hectarea con los sub-modelos términos de equidad todos los conjuntos presen-
de economia, habitabilidad y equidad se encontré tan porcentajes arriba del 90 % y con relacion a
que presentan mayores porcentajes el INFONAVIT las variables economicas todos superan el 84%, a

Casas Grandes (1980) con 93.89%, seguido }Zor el excepcion del FOVISSSTE Sur que curiosamente,
INFONAVIT Eco2000 (1992-93) con 92.82%, el presenta menos de 1% de coincidencia con niveles

INFONAVIT Solidaridad (1990-93) con 86.42%, medios y altos, pero uno de los porcentajes mas
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altos en términos de los niveles medios y altos de
habitabilidad. Sin embargo, en términos de habi-
tabilidad los resultados son mas bajos en general y
se observan mas diferencias en rangos, quedando
por debajo del 84% cuatro de los seis conjuntos,
siendo el FOVISSSTE Buroécrata y el FOVISSSTE
Chamizal los que alcanzan menores valores.

CONJUNTOS CON VIVIENDA VERTICAL:
TIPOLOGIAS Y VIVIENDA DESHABITADA

Por ultimo, en un segundo nivel, nos enfocamos
en el analisis espacial y geoestadistico de los pa-
rametros de densidad bruta de los conjuntos con
tipologias de vivienda vertical y los porcentajes de
vivienda deshabitada en cada uno, a partir de la
informacion oficial disponible en el ultimo Cen-
so de Poblacion y Vivienda (Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia [INEGI], 2010). El nivel de
vivienda deshabitada es indicativo de la habitabi-
lidad del desarrollo, por lo cual reviste especial
importancia como criterio para evaluar el éxito de
los planteamientos de densidad y tipologia de los
conjuntos habitacionales.

Contrastando el tamano de las superficies tota-
les de los conjuntos y la cantidad de vivienda, se
verifico que los seis conjuntos presentan densida-
des brutas en el rango de 40 a 60 viviendas por
hectarea. En términos de la cantidad de vivienda
deshabitada, se presentan mayores porcentajes
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en el siguiente orden: el FOVISSSTE Burécrata
(1956) presenta 69 viviendas deshabitadas del to-
tal de 199, lo que representa un 34.7% del total
de viviendas del conjunto; ECO 2000 (1990-93)
cuenta con 263 viviendas deshabitadas del total
de 1,018 viviendas, llegando a un 25.8%; sigue el
FOVISSSTE Chamizal (1980-84), donde se sefa-
lan 204 viviendas deshabitadas del total de 989
viviendas, lo que representa un 20.6% del total;
el INFONAVIT Solidaridad presenta 246 vivien-
das deshabitadas de un total de 1,289 viviendas,
llegando a un 19.1% de abandono. Los menores
indices de vivienda deshabitada se presentan en el
INFONAVIT Casas Grandes (1980s) con un 13.7
% de abandono, relativo a 603 viviendas abando-
nadas del total de 4,400. El valor mas bajo se pre-
senta en el FOVISSTE Sur (1975) con un 8.8 %
que representan sus 43 viviendas deshabitadas del
total de 488 (Tabla 3).

Considerando el porcentaje de viviendas deshabi-
tadas y el porcentaje de coincidencia espacial con
niveles medios y altos de habitabilidad, es posible
verificar en dos casos que, a niveles altos de vivien-
da deshabitada corresponden porcentajes bajos de
coincidencia con dreas de nivel medio y alto de ha-
bitabilidad. Esto es asi en el caso del FOVISSSTE
Burocrata (1956) y el FOVISSSTE Chamizal (1980-
84) con 43.7% y 52.5% de coincidencia con niveles
altos y medios de habitabilidad (Tabla 2). Es tam-
bién posible observar en otros dos casos que, a ni-
veles bajos de vivienda deshabitada corresponden
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TABLA 3. PORCENTAJES DE VIVIENDA DESHABITADA EN LOS PRINCIPALES CONJUNTOS CON TIPOLOGIAS DE
VIVIENDA VERTICAL DE INTERES SOCIAL EXISTENTES EN CIUDAD JUAREZ.

Poblacion (hab.)

Conjuntos con tipologias de vivienda

vertical

FOVISSSTE Burdcrata, 1956 393
INFONAVIT ECO 2000, 1990-92 2,810
FOVISSSTE Chamizal, 1980-84 2,331
INFONAVIT Solidaridad, 1990-93 4,066
INFONAVIT Casas Grandes, 1980 12,334
FOVISSSTE Sur, 1975 1,302

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

porcentajes altos de coincidencia con areas de ni-
vel medio y alto de habitabilidad, tal es el caso de
el FOVISSTE Sur (1975) y el INFONAVIT Casas
Grandes (1980). Solo en el caso de Eco2000 se pre-
sent6 un alto porcentaje de vivienda deshabitada,
de 25.8%, y 100% de coincidencia con los factores
de habitabilidad contemplados en la modelacion.
Esto deja en evidencia que aun en ubicaciones que
cuentan con factores que favorecen la habitabilidad
pueden presentarse aspectos relativos al disefio de
los conjuntos y las tipologias que pueden provocar
el fracaso de los desarrollos densos, desde el punto
de vista de los aspectos de la habitabilidad, expre-
sada desde la vivienda deshabitada.

Como ultimo paso, analizamos la vivienda desha-
bitada al nivel de manzanas, entendidas como los
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Total de viviendas  Vivienda en Porcentaje de
abandono vivienda en
abandono

199 69 34.7%

1,018 263 25.8 %

989 204 20.6 %

1,289 246 19.1 %

4,400 603 13.7%

488 43 8.8%

poligonos rodeados de calles, no siempre rectan-
gulares, que conforman las unidades basicas de la
estructura urbana. Esto nos permitié identificar
que los porcentajes de vivienda deshabitada no se
comportan de modo homogéneo en los conjuntos,
sino que los valores mas altos estan concentrados
en algunas manzanas, y muchas de ellas coinciden
con ubicaciones proximas a los perimetros exte-
riores de los conjuntos, sus areas menos accesi-
bles y las tipologias en vertical. En el caso del FO-
VISSSTE Burocrata (1956), el conjunto presenta
edificios plurifamiliares de cuatro y mas niveles y
vivienda unifamiliar; sin embargo, la forma en que
se presentan los datos estadisticos no permitio di-
vidir el conjunto en manzanas y en este caso todo
el conjunto expresa valores de 34.7% de vivienda
deshabitada (Figura 3).
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FIGURA 3. FOVISSSTE BUROCRATA. PORCENTAJE DE VIVIENDA DESHABITADA POR MANZANAS.
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FIGURA 4. FOVISSSTE SUR PORCENTAJE DE VIVIENDA DESHABITADA POR MANZANAS.
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En el caso del FOVISSSTE Sur, esta conformado
por siete manzanas, siendo una area de parque y
seis con vivienda construida, presentandose tres
tipologias: unifamiliar, vivienda vertical y combi-
nado (unifamiliar y plurifamiliar en una misma
manzana). Del total de seis manzanas, ninguna
presenta porcentajes de vivienda deshabitada de
mas de 30%, solo una manzana presenta de 20 a
30% (Figura 4), siendo relevante observar que di-
cha manzana presenta tipologias combinadas. Del
resto de las manzanas, una presenta tipologias de
vivienda vertical con rango de 10 a 20% de vivien-
da deshabitada y otras cuatro presentan tipologias
de vivienda unifamiliar, de las cuales tres presen-
tan un rango de 10 a 20% y solo una de las manza-
nas no presenta vivienda deshabitada.

El FOVISSSTE Chamizal presenta un total de 24
manzanas, de las cuales ocho con tipologias de
vivienda vertical, 10 combinadas de vivienda ver-
tical y unifamiliar y seis de vivienda unifamiliar.
Del total de las 24 manzanas, solo tres presentan
mas de 30% de vivienda deshabitada, dos presen-
tan tipologias de vivienda vertical y una manzana
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presenta tipologias combinadas (Figura 5). Por otro
lado, del total de siete manzanas que presentan en-
tre 20 y 30% de vivienda deshabitada, dos coin-
ciden con tipologias de vivienda vertical, cuatro
presentan tipologias combinadas y una manzana
con unifamiliar, siendo necesario aclarar que esta
se encuentra rodeada en su totalidad por tipologias
combinadas. Analizando las 10 manzanas que pre-
sentan porcentajes de vivienda deshabitada entre
10 y 20%, tres manzanas presentan tipologias de
vivienda vertical, cuatro presentan tipologias com-
binadas y tres manzanas presentan unifamiliares.
En el caso de las manzanas con ninguna vivienda
deshabitada se presentan cuatro manzanas en to-
tal, de las cuales, una manzana presenta tipologias
de vivienda vertical, una tipologias combinadas y
dos tipologias unifamiliares.

En el caso de Eco 2000, de las 25 manzanas que
pudimos analizar®, 18 presentan tipologias de vi-
vienda vertical, cinco combinadas de vivienda ver-
tical y unifamiliar y dos de vivienda unifamiliar.
A diferencia de los dos conjuntos anteriores, en
este se presentan cinco manzanas con porcenta-
jes de vivienda deshabitada aun mayores de 40 a

6 En este nivel de anélisis fue necesario hacer un recorte del
area de estudio de Eco 2000 debido a dos razones: 1) los datos
estadisticos unian manzanas del conjunto con otros barrios ve-
cinosy 2) el conjunto esta dividido en etapa 1y 2,y en la actua-
lidad en la etapa 2 se presenta un fenémeno de ocupacion ilegal
de vivienda, y a raiz de estos factores, excluimos los sectores
afectados por estas condiciones, pues no serian confiables los
datos de abandono.
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FIGURA 5. FOVISSSTE CHAMIZAL. PORCENTAJE DE VIVIENDA DESHABITADA POR MANZANAS.
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50%, de los cuales cuatro presentan tipologias de
vivienda vertical, y una de unifamiliar. Ademas de
ello, nueve manzanas presentan mas de 30% de
vivienda deshabitada, de las cuales siete presen-
tan tipologias de vivienda vertical y dos manzanas
presentan tipologias combinada (Figura 6). Entre
20 y 30% de vivienda deshabitada se encuentran
cinco manzanas, de las cuales dos coinciden con
tipologias de vivienda vertical y tres presentan ti-
pologias combinadas. Contamos cinco manzanas
que presentan porcentajes de vivienda deshabita-
da entre 10 y 20%, coincidiendo las cinco man-
zanas con tipologias de vivienda vertical. Solo se
presenta una manzana de tipologia unifamiliar sin
vivienda deshabitada.

En el INFONAVIT Solidaridad, aunque se extien-
de por 27.5 hectareas, la forma en que fue plan-
teado el disefio urbano con continuidad entre las
manzanas provoca que a nivel de los datos estadis-
ticos solo puedan discernirse siete manzanas. Un
aspecto positivo en este conjunto es que ninguna
de las manzanas presenta niveles de vivienda des-
habitada de 30% (Figura 7). Cuatro manzanas con
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tipologias de vivienda vertical presentan de 20 a
30% de vivienda deshabitada y una con niveles de
menos de 10%. Las dos grandes manzanas que se
identifican con tipologias combinadas presentan
de 10 a 20% de vivienda deshabitada.

En suma, considerando todos los conjuntos que
pudieron ser analizados en detalle a nivel de man-
zana en esta seccion’, de las 32 manzanas ocupa-
das con tipologias de vivienda vertical, apenas dos
manzanas presentan niveles de abandono de me-
nos del 10%, presentandose un 65.6% de vivienda
deshabitada entre 20 y 50% (Tabla 3). En el caso de
las manzanas ocupadas con tipologias combinadas
de vivienda vertical y unifamiliar, una cuenta con
niveles de abandono de menos del 10%, y el 61%
de las manzanas presentan niveles de abandono
entre 20 y 40%, siendo relevante mencionar que
no se presentan valores por encima de 40%. Con
relacion a las manzanas ocupadas con tipologias
unifamiliares, en su mayoria de dos niveles, de las
12 manzanas presentes en los conjuntos analiza-
dos el 33.3% presenta bajos niveles de abandono
de 0 a 10%, y el 58.3% de las manzanas presenta
entre 20 y 30% de vivienda deshabitada.

7 EI INFONAVIT Casas Grandes no se detall6 por manzana debido
a que sus 116.1 hectareas hacen muy extenso el estudio y no se
consider6 relevante ya que cuenta con tipologias similares a los
demas.
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FIGURA 6. INFONAVIT ECO 2000. PORCENTAJE DE VIVIENDA DESHABITADA POR MANZANAS.
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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

190 revista invi 34(95): 167-194, mayo 2019

deshabit.
28.1% 8 25% 9 28.1% 2 6.3%

16.6% 8

0% 1 8.3% 6 50% 4

deshabit. deshabit. deshabit.

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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