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Figura 1

Densificacion sostenible en
Ciudad Judrez: suelos potenciales
y criterios para vivienda vertical

Se presenta un modelo de suelos con potencial de redensificacién
para uso habitacional, y criterios de aprovechamiento en conjuntos de

vivienda vertical en Ciudad Judrez, Chihuahua.
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s posible densificar la ciudad | investigacién es aportar a estos cues-
en su totalidad o incorporar tionamientos que se enfrentan entre lo
vivienda vertical en cual- necesario y lo deseado, los dos grandes
quier zona? ¢Es posible antagonistas de toda decisién cuando
lograr una ciudad compacta y hogar el recurso es limitado. Las teorfas de la
al mismo tiempo? El objetivo de esta ciudad compacta son pertinentes, sin
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embargo, si queremos lograr una ciu-
dad compacta sostenible y equilibrada,
antes de dar inicio a un proceso de
densificacién urbana en cualquier ciu-
dad, es necesario identificar zonas ur-
banas con capacidad de acoger mayor
intensidad de uso del suelo y criterios
de rendimiento o aprovechamiento del
suelo que garanticen la densidad y al
mismo tiempo la habitabilidad urbana.
En ese sentido, presentamos para
Ciudad Judrez, resultados sobre el uso

y aprovechamiento del suelo para una
redensificacién sostenible y equilibrada
en: 1) Modelo de suelos urbanos con
mayor potencial para redensificacién

e intensificacién de uso del suelo
habitacional, 2) Criterios de compacidad
equilibrada y aprovechamiento del suelo
en conjuntos de vivienda vertical.

1. Modelo del suelo urbano con
potencial de redensificacién
En esta primera etapa se utilizé un enfoque
de andlisis espacial basado en Sistemas
de Informacién Geogrifica (SIG), en
el que se combinan herramientas de
Andlisis Multicriterio (AMC) y Procesos
de Analisis Jerdrquico para la eleccién
de zonas con el mayor potencial de
intensificacion de uso del suelo con fines
habitacionales. Este enfoque permitié
integrar diversos factores en la forma
de conjuntos de datos espaciales, a los
que se aplicé una serie de criterios para
privilegiar condiciones de habitabilidad
y equidad para los habitantes potenciales
de los desarrollos habitacionales; respetar
la capacidad ambiental del entorno fisico,
mitigando también el riesgo; y ademads
hacer viables y atractivas las propuestas
desde el punto vista econémico, todo
esto para favorecer un desarrollo urbano
equilibrado en modelos de potencial de
redensificacién para cada una de estas
condiciones (Figura 1).

Los modelos que integran los

factores de habitabilidad, equidad y

econdmicos concentran un potencial
de rendensificacién medio a alto en la
parte consolidada de la ciudad, sobre
todo por la accesibilidad que a servicios
y equipamiento urbano. Por el contrario,
el modelo de los factores ambientales y
del entorno urbano, muestra valores de
potencial de redensificacién de bajos a
medios para esta misma zona de la ciudad.

Para el modelo integral se ponderé
individualmente la habitabilidad y la
equidad con un 30%, por encima de
los factores econémicos y ambientales,
a los que se asigné un 20% del peso
total respectivamente. De este modelo
ponderado se seleccionaron como
zonas Optimas para la redensificacién,
aquellas que presentaron valores con
dos desviaciones estindar por encima
de la media, para garantizar elegir solo
aquellas en las que se combinan todos
los factores de forma favorable. Sobre
estas zonas se representaron los baldios
y terrenos disponibles con potencial para
localizacién de proyectos de vivienda que
favorezcan la densificacién (Figura 2).

A partir de este modelo, nuestro
aporte al sector de la vivienda va dirigido
a los organismos publicos tanto federales,
estatales y municipales que intervienen y son
encargados del desarrollo urbano de Ciudad
Judrez, asi como a los agentes privados
dedicados a los desarrollos de vivienda de
cualquier nivel. En afios recientes la politica
con relacién a la vivienda de interés social en
Meéxico se ha enfocado en facilitar el acceso
al crédito para la compra de la vivienda.
Sin embargo, consideramos que se debe
evaluar la posibilidad de favorecer el acceso
al suelo con potencial de uso habitacional a
todos los sectores de la poblacién y estudiar
la posibilidad de subsidiar la compra de
terrenos urbanos en lugar de subsidiar
el crédito para la compra de vivienda.
Esperamos que el modelo pueda servir de
guia para una planeacién urbana estratégica
y equilibrada hacia la ciudad compacta en
Ciudad Judrez. >
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Figura 2

2. Compacidad equilibrada y aprove-
chamiento del suelo en vivienda vertical
Ante el reto de estudiar estrategias de
densificacién y aprovechamiento del suelo,
en la primera etapa de la investigacién se
estudiaron cinco conjuntos de vivienda
vertical existentes en Ciudad Judrez:
Fovissste Burécrata (1956), Fovissste

Sur (1975), Fovissste Chamizal (1989-
84), Infonavit Solidaridad (1990-93) y
ECO2000 (1993). Se realizé un analisis
morfoldgico comparativo del rendimiento
en nimeros brutos y netos, por conjuntos
y por tipologfas: 1) multifamiliar de 6 y

4 pisos, 2) combinados: multifamiliar +
unifamiliar dtplex, y 3) unifamiliar daplex.
Para ello se realizé un levantamiento
digital urbano-arquitectdnico, integrando
variables fisico-urbanas y estadisticas.
Encontramos que entre 1956 y 1993, se
observa (Ver Tabla 1):

1. Un crecimiento progresivo del
tamafo, poblacién, densidades bruta y
neta de poblacién y de viviendas por
hectérea y una disminucién del drea
verde. Es decir, conjuntos urbanos
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cada vez mds masivos y densos que
concentran habitantes de un mismo
nivel de ingreso en sectores cada

vez mds infranqueables de la ciudad
(terrenos y poblacién 3 a 4 veces mds
grandes y densidades poblacionales
bruta y neta 2 y 3 veces mayor,
respectivamente)

2.Un promedio de 21 porciento de
vivienda abandonada y una correlacién
con el tamafio del conjunto y el
porciento de abandono (ejemplo:

8.4 Ha y 8.81 porciento de vivienda
abandonada, 25.63 Ha y 25.8 porciento
de vivienda abandonada). A excepcién
de Fovissste Burdcrata, edificio de 1956
que no ha recibido mantenimiento.

En ese sentido, en términos de
resultados, se observa una tendencia

alo que llamamos una “compacidad
desequilibrada” donde la compacidad
ganada con la vivienda vertical (a costas
del hacinamiento en muchos casos),
pierde su sentido y rentabilidad por la
cantidad de hectdreas dedicada a calles y
cocheras.
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CONJUNTOS URBANOS DE VIVIENDA VERTICAL EN CIUDAD JUAREZ (1956-1993)

g;g:gLéGICO TOTAL POBLACION ;?VleEl;lDA :;:32?3N VIVIENDA ol :{;:RAENO ';I;:I:ENO TE:RAENO

HA TOTAL BRUTA/NETA BRUTA/NETA PARQUE, CALLEY
(1956-1993) 8 vy (n_a_u/u/‘\) (VIV/H/A) ABANDONO (cos) Jnngxu COCHERA
FOVISSSTE
BuROCRATA 6.2 393 199 63/158 | 32/80 34.6 39.5 3.8 56.7
R (iors) 8.4 1302 488 | 154/226 | 58/85 8.81 68.0 11.0 21.0
FOVISSSTE
cHAMIZAL 21.4 | 2331 989 | 109/209 | 46/ 89 20.63 52.0 6.5 41.5
(1980-84)
i 25.6 | 2810 1018 | 110/207 | 40/ 75 25.83 53.0 6.0 41.0
INFONAVIT
SOLIDARIDAD | 27.5 | 4066 1289 | 148/248 | 47/79 19.01 59.0 5.0 36.0
(1990-93)

Tabla 1
[ ]

Nuestro aporte va dirigido a agentes
privados y publicos encargados

de aprobar y construir desarrollos

de vivienda de cualquier nivel en
Ciudad Juirez, y proponemos un
aprovechamiento del suelo rentable
basado en una “Compacidad
Equilibrada”: 1) M4s espacios para
las personas y menos para los autos, y
aumento del drea verde, pues mientras
mids densos los conjuntos mas deben
consentirse los espacios verdes, que son
la extensién de la casa; 2) Conjuntos
habitacionales habitables, plurales y
diversos, de 5 a 8 hectdreas con usos

mixtos, poblacién de varios niveles de
ingreso y variedad tipolégica.
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