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Abstract— Wasteland are presented in any city
in the world, are spaces that are part of the
shaping of cities. They are places that come in a
set of land speculation and profitability. Ciudad
Juarez is a town that presented a rapidly
population and territory growing, product of
industrialization from the early sixties. To abate
the housing shortage, housing programs were
implemented with institutional funding built by
private initiative. The displacements of population
and land grabbing, for profit, which led into the
city remain vacant spaces in areas not yet
consolidated, resulting underutilization of land,
equipment and infrastructure issues affecting
presents livability and low value.

Resumen— Los terrenos baldios se presentan
en cualquier ciudad del mundo, son espacios que
forman parte de la conformacion de las ciudades,
son lugares que entran en un juego de
especulacion y rentabilidad del suelo. Ciudad
Juarez es una localidad que presenté un
crecimiento acelerado poblacional y de su
territorio, producto de la industrializacion a partir
de la década de los sesentas. Para abatir el déficit
de vivienda, se implementaron programas
habitacionales con financiamiento institucional
construidos por la iniciativa privada. Los
desplazamientos de la poblacion y el
acaparamiento de suelo, con fines lucrativos,
propiciaron que al interior de la ciudad quedaran
espacios baldios en zonas que adn no se
consolidan, como consecuencia se presenta una
subutilizacion del suelo, equipamiento e
infraestructura que repercute en aspectos de baja
habitabilidad y valor.

Leticia Pefna Barrera
Departamento de Arquitectura
Universidad Autonoma de Ciudad Juarez
Ciudad Juarez, Chihuahua. México
letpeba@yahoo.com.mx

areas rurales, sino desde oftras localidades. Los
migrantes en busca de empleo y oportunidades
laborales (mano de obra a nivel operacional),
generaran un desarrollo expansivo y con multiples
carencias, entre ellas, la falta de vivienda y
equipamiento para cubrir otros satisfactores de tipo
social.

El comportamiento de densidad poblacional,
responde entonces al crecimiento expansivo Yy
disperso de la mancha urbana, teniendo una
ocupacion territorial que a partir de los afios sesenta,
se ha presentado en la tabla |

TABLE I. CRECIMIENTO HISTORICO DE CIUDAD JUAREZ
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profitability, urban growth

Fuente: IMIP, 2009 Plan de Desarrollo Urbano

La existencia de baldios en Ciudad Juarez, propicia
una estructura urbana desarticulada,
desarrollo, no consolidadas y espacios subutilizados.

zonas sin

I. INTRODUCCION

En el afio 2003 el Plan de Desarrollo Urbano [10] de
la ciudad, tenia identificadas aproximadamente 3,000
hectareas de suelo en desuso y al 2008 el aumento
representaba 10,735 hectareas, baldios de diferentes

~ En Ciudad Juérez, a partir de los afios sesentas la tamafios, que sumaban 9,160 hectareas de tierra
instalacion de industrias magquiladoras ociosa.
(manufactureras), propicié el crecimiento poblacional y
con ello, la migracion de habitantes, no sélo de las
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Los lotes baldios no solo existen en la
conformacion de Ciudad Juarez, se presentan en
todas las grandes ciudades del mundo, y se pueden
entender como “quiebres en el paisaje”. Estos predios
son espacios que se van quedando dentro de la
mancha urbana y si no se desarrollan, potencialmente
no se cumple con el objetivo basico que debe
perseguir la planeacion urbana como dice Guerra [9],
en cuestion de lograr el bienestar colectivo, calidad de
vida, buen uso y aprovechamiento de la infraestructura
de la ciudad.

La etimologia de la palabra baldio, de acuerdo con
Molier, se refiera a “cualquier cosa que resulte
inatil...terreno  urbano sin construir” (citado por
Chavez, Valladares y Aguirre [5]). Sin embrago, para
otros autores, los baldios, son suelo disponible, son
terrenos dentro de la ciudad que cuentan con los
servicios basicos como electricidad, drenaje y agua,
sin importar su localizacién y tamafio. Tierras que sélo
necesitan edificarse para su aprovechamiento.
(Chavez, Valladares y Aguirre [5]). Por tanto, en este
anadlisis, se considera al baldio como un terreno sin
edificacién alguna, ubicado dentro de la ciudad.

En base a esta necesidad de identificar la
problematica del baldio en Ciudad Juarez, se realizé la
presente investigacién dentro de un sector ubicado en
el area central sector limite de crecimiento en la
década de los sesentas que ofrece el analisis de
resultados reveladores sobre este problema en un
area que perdio rentabilidad.

La primera parte del presente escrito, plantea
aspectos que permiten la presencia y proliferacion de
los baldios en la ciudad (renta de suelo, especulacion
y politicas normativas); en el segundo punto se
plantean componentes que por la existencia de estos
espacios se ven afectados  (habitabilidad,
sustentabilidad, imagen urbana y entorno); se aborda
la metodologia de andlisis, los resultados y las
conclusiones en base a la zona de estudio.

Il. BALDIOS Y RENTA DE SUELO

El suelo es un componente basico de la estructura
urbana. La renta del suelo urbano, parte de la logica
interna de los principios de organizacion espacial de la
ciudad y de los modelos que se aplican para su
crecimiento; esta relacionada con los procesos de
estructuracion de las ciudades, intimamente ligada a
las decisiones de localizacion de las actividades de
produccién o areas residenciales. Por esto, la renta es
un elemento intrinseco a los fendmenos que
conforman el espacio conforme a Camagni [4]

La renta de la tierra ha sido abordada por distintos
autores, dentro del pensamiento clasico, se pueden
ubicar Thomas Malthus, David Ricardo, Adam Smith y
Henry Von Thinen, autores clasicos y neoclésicos que
explican la apropiacion del excedente de tierra, en
funcion de la localizacién y fertilidad, en Diaz [6]. Von
Thiinen divide la tierra en categorias de fertilidad, esto
significa que cuando el hombre se establece en un
espacio despoblado y virgen, para lograr ubicarse en
campos mas fértiles, existe la posibilidad de que la

produccion sea mayor y de mejor calidad, sin tanto
trabajo. Conforme la poblaciéon va aumentando, crece
la demanda de suelo, ya que el existente resulta
insuficiente, por lo que es necesaria la busqueda de
terrenos que cubran las necesidades de la poblacion.

Las dos fuentes mas reconocidas de la renta del
suelo son tratados por Adam Smith que considera que
la fertilidad de la tierra y la posicion (ubicacién o
situacion), ofrecen una relacion de primacia dentro de
los mercados. En lo que respecta a la renta por
posiciéon, una tierra que se encuentra alrededor de la
ciudad, da una renta mayor, a la tierra igualmente fértil
que se encuentra alejada. Afirmaciones que muestran
la contribucion de Smith para definir las bases de una
teoria de la renta, relevante y aun subvalorada, en
Camagni, [4].

La rentabilidad de la tierra, determina su valor, ya
que la produccion que proporcione se basa en la
calidad de la misma,; los beneficios de los propietarios,
se determina segun lo que produce. Entonces, si la
renta, en la economia se entiende como una
remuneracion que cualquier bien que se encuentra en
oferta limitada, recibe por encima los costos de
produccion, segun Camagni [4], esto explica que la
rentabilidad origina que muchos terrenos baldios se
mantengan de forma especulativa dentro de la ciudad,
en espera de proporcionar a futuro, un mayor

beneficio a los propietarios.
I1l. BALDIOS Y ESPECULACION DE SUELO

La especulaciéon del suelo es un factor que esta
ligado a la generacion de lotes baldios, intimamente
relacionado con el acaparamiento del suelo, término
que constantemente se vera cuando se hace una
transaccion de tipo econdmico. Esta definida por la
real academia de la lengua espafiola como “operacién
comercial que se practica con mercancias, valores o
efectos publicos, con animo de obtener lucro”. Por
tanto, se puede entender como las operaciones
financieras o comerciales que tiene como fin obtener
un beneficio econdémico, definido por la variacion de
precios en un transcurso de tiempo. El precio de la
tierra forma parte de este fendmeno financiero, sobre
todo cuando existe el acaparamiento del suelo que se
encuentra en areas o zonas de buena rentabilidad.

También la especulacién puede no ser siempre de
beneficio, en el caso del suelo, en un nivel financiero,
se puede entender como una inversién realizada que
no garantiza una seguridad de recuperacién, o
tampoco se puede asegurar la obtencién de un
beneficio. Lo que indica que en la especulacion,
existen las dos posibilidades: pérdida o ganancia,
como en las inversiones de capital en el suelo o
cualquier actividad financiera.

La utilidad de un baldio estriba, en términos
econémicos, como mecanismo para crear capital
segun Chavez, Valladares y Aguirre [5]. Uno de los
factores mas importantes de la especulacion es el
tener la seguridad del precio, factor que en el mayor
de los casos el propietario del bien quiere asegurar,
aunque estd en funcion de la oferta y la demanda.
Como parte de este proceso especulativo el terreno
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baldio en la ciudad se queda en espera del momento
propicio de utilizacién, manejado por los intereses
econdémicos de sus propietarios.

Un punto de partida sobre el acaparamiento de la
tierra, se encuentra en una vision del éxito del
desarrollo econdémico capitalista, perspectiva que
presenta a la tierra no como producto, sino como
inversion de capital. Cuando se presenta un fenémeno
de este tipo se propicia el descuido y abandono de
predios por parte de los propietarios (Borras y Franco

[3))-

El sector inmobiliario juega un papel preponderante
dentro de la especulacion, ya que es el encargado de
las transacciones de la compra-venta de terrenos. En
este sentido, se puede mencionar que el propdsito de
los constructores de vivienda, es la obtencion de
mayor ganancia en la construccion de la misma, tanto
como en la urbanizaciéon. Este tipo de acciones
propician que los baldios al interior de la ciudad, sigan
en espera de ser utlizados. Por otro lado, cabe
mencionar que la presién econémica que ejercen los
grupos inmobiliarios por ampliar los limites de la
mancha urbana de la ciudad, conlleva a una ganancia
econdmica para fraccionadores y beneficios politicos.

IV. POLITICAS SOBRE TERRENOS BALDIOS

La creacion de politicas, legislaciones vy
reglamentos son basicos para lograr que una ciudad y
su poblacién funcionen ordenadamente; pero mientras
la toma de decisiones para el crecimiento de la ciudad,
sea en base a los intereses econdémicos y politicos de
unos cuantos, tampoco funcionara, y por
consecuencia, seguira siendo insustentable.

El Plan de Desarrollo Urbano [10] de la ciudad
desde el afo 2002, plantea la densificacion del
territorio, sobre todo en aquellas zonas que presentan
subutilizacion de la infraestructura, por lo que sera
necesario, promover incentivos que faciliten la
ocupacion de lotes baldios y el aumento de la
densidad poblacional. Este apartado de densificacion
con respecto a la utilizacién del lote baldio, es un claro
ejemplo de politicas que se crean y sirven para
aprovechar el espacio subutilizado de la ciudad.

Una forma de desalentar la expansiéon urbana, es
instrumentando la creacion de un programa de
incorporacioén de lotes baldios, conforme un inventario
de suelo y un programa de estimulos y sanciones.
Esta politica puede ser desarrollada en forma paralela
para los promotores de vivienda en las modalidades
de vivienda media y arrendamiento (PDU [11]).

Politicas que deben aplicarse en zonas servidas,
con infraestructura y equipamiento. Ademas de la
incorporacion del suelo baldio, es necesario replantear
el sistema de normatividad que asegure la dotacion de
equipamiento  faltante, la eficiencia de Ila
infraestructura existente, que mantenga los valores del
suelo y eleve la calidad de la imagen urbana. La
reutilizacion de baldios o edificaciones en abandono,
por medio de programas de aprovechamiento
inmobiliario, tendrian que ser objeto de politicas de
fomento que hagan atractivo el uso o reuso (PDU
[10)).

Lograr una coherencia espacial, con la finalidad de
mejorar los elementos de la estructura urbana, es una
tarea multifinalitaria, que resuelve muchos problemas
de funcionalidad, de prestacion de servicios,
productividad y conjuntamente permite en el espacio
urbano la mejora de calidad de vida de los habitantes
de la ciudad (PDU, 2002). La densificaciéon por medio
de la ocupacién de terrenos baldios, requiere de un
estudio, que analice circunstancias particulares, a
efecto de conformar paquetes homogéneos, para

establecer politicas que estimulen su ocupacion.
V. HABITABILIDAD Y SUSTENTABILIDAD

La habitabilidad es un factor que debe tomarse en
cuenta siempre que se realizan estudios de la ciudad,
si se desea llevar a cabo una revitalizacion,
recuperacién o repoblacién. Este aspecto, se debe
entender en el sentido mas amplio, considerando
todos los espacios que satisfagan las necesidades
objetivas y subjetivas de los habitantes de una ciudad,
ya sea de forma individual o grupal (Zulaica y Celemin
[19]). El entender la habitabilidad en estas
condiciones, implica que exista una relacién directa
con el concepto de calidad de vida, ya que se ven
intrinsecos las cualidades ambientales, las cuales
permiten un desarrollo fisico, biolégico, psicolégico y
social de las personas (Zulaica y Celemin [19]).

La habitabilidad esta intimamente ligada a las
caracteristicas y cualidades del espacio, el entorno
social y el medio ambiente, aspectos que dan a las
personas una sensacion de bienestar, tanto de forma
individual como colectiva, permitiendo que exista una
satisfaccién de ocupar y residir en un sitio o sector
determinado. Se puede medir a partir de lo interno y
lo externo, considerando la vivienda como la primera y
el entorno como la segunda como lo explica Moreno
[13], de aqui la importancia de considerar la relacién
del baldio con el entorno. Por ello, la accesibilidad y
continuidad, los emplazamientos, el espacio publico, la
dotacion uniforme de infraestructura, servicios,
equipamiento y transporte publico, entre otros, son
parte de la habitabilidad urbana, son componentes
que deben encontrarse de forma 6ptima en todas las
areas de una ciudad (Chavez y Valladares [5]).
También, en esta relacion, deben estar presentes la
sustentabilidad entre los diferentes grupos sociales
(Rueda [16]); un bienestar ambiental, donde se
presente la relacion arménica de éstos con el entorno;
un bienestar psicosocial, el cual implica satisfaccion
individual; y el bienestar sociopolitico (Zulaica y
Celemin [19]).

Uno de los principales retos de los desarrollos de
las ciudades es que se den de forma sustentable,
donde exista una administracion eficiente de recursos
y no se comprometa el bienestar y la calidad de vida
actual ni de futuras generaciones. De aqui que se
mencione que dos factores, entre otros, para lograr
un desarrollo sustentable son el crecimiento
poblacional y el uso del recurso del suelo, los cuales
se presentan en forma discordante, ya que la
extensién de territorio no va a la par con el aumento
de la poblacién; lo cual genera el desperdicio de suelo,
materia prima para el desarrollo de cualquier ciudad.
Entonces si se desea una ciudad sustentable, donde
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se aprovechen los recursos, se deben crear ciudades
compactas, con mayores densificaciones donde se
utilice la tierra existente sin despilfarros ni
desperdicios.

El término de desarrollo sustentable se utiliza, a
partir del informe de la Comision Mundial del Medio
Ambiente y el Desarrollo de la ONU (informe
Brundtland, 1987), el cual esta a favor de Ila
preservacion y salvaguarda de los recursos naturales
del planeta y un crecimiento econdémico continuo. Sin
embargo va mas alld de un concepto ecoldgico, ya
gue para lograrlo debe existir un equilibrio entre una
dimensién  social, econdmica, politica y
medioambiental; factores que influyen o determinan la
calidad de vida de los habitantes de una ciudad.

VI. ENTORNO, IMAGEN URBANA

La imagen urbana es un componente del entorno,
es la conjugacion de elementos naturales y artificiales
0 construidos que componen la ciudad. Se puede
entender como un marco visual, donde se tiene la
presencia de las construcciones, la densidad
poblacional, las dimensiones de lotes, la calidad de los
servicios (alumbrado publico, nomenclatura, mobiliario
urbano) y el equipamiento e infraestructura. En la
imagen un elemento importante, es el estado general
de las edificaciones. Se puede decir que la imagen
urbana es la relacion loégica y sensible de lo artificial
con lo natural, donde se logra un conjunto visual que
puede resultar agradable y armonioso y desarrolla una
identificacion de los habitantes respecto a la ciudad.
(PAOT [14]).

La imagen urbana, en general se centra en lugares
considerados histéricos o de valor cultural, dejando de
lado edificaciones que no entran en este rubro. Por
otra parte, también el deterioro que presenta la
infraestructura, equipamiento y construcciones son el
reflejo de la nula o poca participaciéon de la comunidad
en el cuidado de estos. Una constante es el descuido
de los espacios publicos y la inexistencia o falta de
aplicacion de una normatividad, que es quiza el
problema mas grave que enfrentan las areas
deterioradas; por lo general, los baldios se ven como
elementos negativos de la ciudad, son visualmente no
agradables, son espacios que muestran condiciéon de
descuido y desorden, tanto que se perciben como
generadores de problemas ambientales como lo
menciona Guerra [9].

VIl. METODOLOGIA DE ANALISIS

El analisis sobre la incidencia de los predios
baldios en Ciudad Juarez se llevd a cabo a través de
informacion documental como se revisé en el Plan
Nacional de Desarrollo (IMIP [10 y 11]) donde se
consultaron leyes y reglamentos estatales vy
municipales, para obtener esta informacion.

Se realizé la delimitacion de la zona de estudio,
donde se considerd la incidencia de baldios, en una
zona central de la ciudad y que presentara aspectos
de factibilidad de recuperacion, debido a que contenia
espacios en desuso y sin consolidacion.

Se llevaron a cabo recorridos de campo, donde la
informacién recabada se registré en mapas y matrices

que permitieron elaborar graficas, para identificar los
espacios en desuso y que permitiera medir el impacto
gue muestran en el sector.

Las tablas de valor catastral de las diferentes
zonas de la ciudad se consideraron para evaluar la
pérdida de valor, rentabilidad y deseabilidad del
sector.

Se evaluaron los beneficios o impactos que ofrece
la localizacion respecto a servicios, infraestructura y
equipamiento, relacionados con la pérdida, o no, de
valor.

Se aplicd un cuestionario para valorar el impacto
social, de valor e imagen que muestran los baldios.

Se elaboraron matrices de datos, para realizar la
validacién con prueba estadistica por medio de
contraste de hipétesis, para encontrar la relacion del
baldio con el deterioro urbano.

VIIl. ZONA DE ESTUDIO

La seleccion de la zona estudiada, se define por su
localizacion con vialidades comerciales en la zona
centro, limite del crecimiento en la década de los
sesenta, las referencias de analisis seran respecto a
los resultados de este estudio y que se caracterizan
por ofrecer un panorama de esta problematica en
sectores dentro de la ciudad con servicios e
infraestructura en consolidacion. La zona definida
cubre aproximadamente 107 hectareas y de acuerdo a
los ultimos datos del censo de poblacién y vivienda
(INEGI [10]) cuenta con una poblacion de 2823
habitantes.

ESTADOS UNIDOS DE NORTEAMERICA

RIO BRAVO

7 : fond Zona de estudio

Traza urbana de Ciudad Juarez

Fig. 1. Comparativa de baldios 2008-2013 en la zona de
estudio.

IX. RESULTADOS

Los baldios en Ciudad Juarez, resultan de
politicas de crecimiento y desarrollo basadas en
intereses de grupos econdémicos de poder, que
establecen sus beneficios de inversién a partir de la
ocupacion expansiva del territorio, dejando areas sin
uso, de forma especulativa, propiciando la
desarticulacion y fragmentacion. Entre el 2001 y 2008
el aumento de predios sin uso se presenta de la
siguiente manera (tabla Il):

TABLE II. COMPARATIVA DEL AUMENTO DE BALDIOS EN
CIUDAD JUAREZ 2001-2008
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Superficie .
Afio de Ciudad | Porcentaje dSU[;elig;:Ie

Juarez de baldios he ta’r os

(hectareas) (hectareas)
2001 22,122.00 11.30 % 2,499.78
2008 30,052.35 30.48 % 9,160.12

Fuente: IMIP, 2009 Plan de Desarrollo Urbano

Se observa que los baldios han mostrado un
aumento considerable, ya que estos ocupan casi una
tercera parte (30.48%), de extension en 2008, con una
superficie de 9160.12 hectareas, significando 10, 735
predios de diferentes dimensiones en el territorio
urbano de Ciudad Juarez (ver tabla 2).

EL crecimiento de la ciudad se ha presentado en
forma rapida y continua, de manera desarticulada y sin
orden, por tanto, las nuevas areas de reserva,
incrementan los espacios en desuso dentro de la
ciudad, mostrando zonas sin densificar ni consolidar.

Los baldios en los nuevos desarrollos, pueden
considerarse naturales por ser zonas en proceso de
ocupacion; sin embargo, en las zonas centrales de la
ciudad, su presencia denota, la falta de uso por largo
tiempo, ya que se ubican en areas servidas con
infraestructura y existen construcciones que las
colindan. Estos predios han perdido rentabilidad y
deseabilidad en la mayoria de los casos; por ejemplo:
en el caso estudiado, de los baldios existentes en
2008 (los marcados en color amarillos, ver figura 2),
no solo permanecen en desuso sino que han
aumentado. (trabajo de campo ver figura 3). Se puede
mencionar que en un lapso de 5 afios Unicamente se
han utilizado 2 predios.

] b P oL
lhia :

SR,

= U\ :*I_

*fl LH Ti‘i’f}& aragslel;

Fig. 2. Baldios 2008 en la zona de estudio.
Fuente: IMIP, 2009 Plan de Desarrollo Urbano

De lo recabado en trabajo de campo (ver figura 3).
Se puede mencionar que en un lapso de 5 afos
Unicamente se han utilizado 2 predios de los
identificados en 2008.

Fig. 3. Baldios 2013 en la zona de estudio.

Fuente: Elaboracién propia con informacion de trabajo de
campo.

En el recorrido de campo se identificaron 97
terrenos sin uso ni construccion alguna, esta cantidad
equivale al 6.25 % de los predios (1551) de la zona de
estudio. El aumento al 2013 con respecto al 2008 es
del 255.26% pasando de 38 a 97 predios baldios;
mientras que en superficie el incremento del 2008 al
2013 es del 86.81%, pasando de 38,601.60 metros
cuadrados a 72,111.34 metros  cuadrados
respectivamente (figura 4).
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Fig. 4. Comparativa de baldios 2008-2013 en la zona de
estudio.

Fuente: Elaboracién propia con informacion de trabajo de
campo y de IMIP, 2009.
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Sobre valor de suelo, en la zona, se muestran ocho
diferentes valores, variando de 600.00 a 2,500.00
pesos por metro cuadrado. Las areas ocupadas por
viviendas, tienen un costo entre los 600.00 y 800.00
pesos por metro cuadrado; mientras que las avenidas
comerciales, alcanzan un valor maximo de 2,500
pesos. Se puede considerar que el valor es bajo en
este sector, comparado con otras areas de nueva
creacion, esto aumenta el beneficio de inversion y lo
define como espacio de oportunidad, para crear
condiciones del entorno, construcciones y calidad de
vida mejores.

El proceso de deterioro en el sector se identifico
claramente en los recorridos de campo, la zona
muestra cambios fisicos negativos en las
construcciones y la estructura urbana; este fenémeno
es facilmente perceptible. En el cuestionario (282
encuestas) aplicado a los habitantes de la zona, en
referencia a la valoracion de la imagen urbana, se
presenta en la siguiente tabla:

TABLE ’|||. PERCEPCION SOBRE EL DETERIORO DE LA
ZONA DE ANALISIS
Evaluaciéon | Frecuencia | Porcentaje
Bueno 27 9.57 %
Regular 66 23.40 %
Malo 189 67.02 %
Total 282 100.00 %

Fuente: Elaboracion propia con informacion de trabajo
de campo 2013.

Los resultados de la encuesta de percepcion,
hacen ver que las condiciones de habitabilidad y
calidad de vida, en el sector de analisis, si bien para
ellos, no son las mas idéneas, cuentan con servicios,
infraestructura y equipamiento, de calidad regular, lo
gue concuerda con lo observado en los recorridos de
campo.

Los habitantes tienen una percepcion del deterioro
del entorno e imagen, se dan cuenta de la falta de
intervencion o accion por parte de las autoridades, a
pesar de tener una vision afectiva hacia su colonia.

También mencionan que la presencia de baldios
es desagradable, ya que se encuentran descuidados y
sin proteccion, que propician disminucion de valor y
deseabilidad en las propiedades colindantes.
Consideran que debido al tiempo sin uso, deben
ocuparse para el bien comun, en beneficio de la
poblacién del sector.

El estado de deterioro que presentan algunas
construcciones en cuestiones estructurales, por el
paso natural del tiempo, dificilmente son recuperables;
por tanto, deben ser demolidas para tener espacios
disponibles para su reutilizacion. Por otro lado, existen
algunas edificaciones que con un adecuado
mantenimiento aun se pueden rehabilitar.

El deterioro de las edificaciones en mal estado y
ruinoso, representa un porcentaje significativo; la
atencion que requieren algunas construcciones es de
mantenimiento e intervenciones menores; sin embargo
si no se atienden, el grado de deterioro ira en

aumento, como se valida en la aplicacion de la prueba
estadistica Chi-cuadrado, que comprueba una relaciéon
de vecindad con los espacios en desuso y el
deterioro; es decir, que a mayor espacio desocupado
0 sin uso, mayor deterioro en el entorno inmediato.

X. CONCLUSIONES

El caso de estudio, es un claro ejemplo del
aumento de baldios en Ciudad Juarez; por tanto, si se
desea tener una ciudad con una habitabilidad
sustentable, que brinde satisfactores a la poblacion,
con aprovechamiento de equipamiento, infraestructura
y servicios existentes, asi como una consolidacion de
zonas al interior de la ciudad, se deben llevar a cabo
acciones para la utilizacion de los espacios
desocupados.

Es urgente una normatividad y la aplicacion de
politicas que regulen y sancionen los espacios vacios.
Un aumento de valor en pago de impuestos de
propiedad, o presionar a sus propietarios por medio de
la enajenacién o apropiacion, alentaria la construccién
y el uso, coadyuvaria a tener un ordenamiento
urbano, que responda a un desarrollo sustentable del
habitat, lo que favoreceria la calidad de vida de los
habitantes de la ciudad.

El comportamiento especulativo, la rentabilidad, y el
mercado del suelo son los factores que mas inferencia
tiene en la expansion de la ciudad; por tal motivo,
deben ser regularizados y vistos desde una
perspectiva de desarrollo urbano integral y regulado,
que tenga una vision de aprovechamiento y reuso del
baldio. Deben existir leyes que eviten el desuso de
grandes predios en la ciudad, con la penalizacion que
considere un mayor pago a mayor dimension de
baldio o espacio subutilizado, ya que esta vinculado al
deterioro del habitat.
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