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. Qué hacer con la vivienda abandonada?

Hace poco méas de dos semanas Infonavit convoco en la Ciudad de México al coloquio ';Qué hacer con la vivienda abandonada?’
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Hace poco mas de dos semanas Infonavit convoco en la Ciudad de México al coloquio “;Qué hacer
con la vivienda abandonada?”, con la finalidad de reflexionar en torno a este problema que aqueja de
forma muy especial, a Ciudad Juarez.

En un primer tiempo se preguntd qué estrategias adoptar para recuperar las viviendas abandonadas
y si éstas deberian ser homogéneas en todo el pais. Ya sabemos la respuesta: uno de los factores que
caus6 el fracaso de la politica habitacional fue precisamente ese, considerar que somos iguales en el
norte, en el sury el centro de México. Muy atinadamente Alicia Ziccardi, en su libro “Asi viven los
mexicanos” establece las diferencias entre quienes residen en desarrollos habitacionales construidos
aquiy en otros lugares a lo largo del pais. Quienes vivimos en el norte sentimos mayor insatisfaccion
por lo que la vivienda de tipo social y su contexto urbano ofrecen, aun cuando las viviendas son
idénticas y el contexto es muy similar. El debate también gird en torno al portafolio de vivienda
abandonada que aun tiene valor comercial y el tratamiento que pudiera darsele considerando que
muchas de ellas han sido invadidas. La reflexion mas densa fue sobre el tercer tema: vivienda
recuperada o abandonada en un entorno de alto deterioro social y de pérdida de la plusvalia. Hasta
donde, se preguntaban, se debe invertir en contextos de altas concentraciones de vivienda
abandonada, o jsera necesario llegar al extremo de demolerlas? De asi hacerlo ;qué efecto tendria
en las viviendas cercanas? jPocas palabras quedan por decir y mucho trabajo hay por hacer! En
menudo problema nos encontramos pues en cada uno de estos entuertos se reflejaba fielmente lo
que sucede en Juarez.

Ante la cuestion del abandono y la pérdida del valor en el mercado de las viviendas, lo primero es
preguntarse ;por qué sucedid? Sabemos que para fijar el valor de los inmuebles son tres los factores
que entran en juego: el lote, la construccion y el potencial para su comercializacion. Para asignar un
valor al lote se considera la distancia al centro de la ciudad, a los centros de negocios y al empleo,
buen servicio de transporte y estar conectado por buenas vialidades. Muy importante es también su
constructibilidad, es decir, que los planes urbanos los consideren dentro de las zonas de crecimiento
y que no estén en zonas de riesgo o inundables. Respecto a la construccion habria que ver la calidad
de la urbanizacion, los metros cuadrados de construccion, el estado fisico y la calidad de los
materiales en muros, pisos, techos e instalaciones. En cuanto al potencial de comercializacién entraria
el valor fisico, es decir, el valor del lote y construccion, y el factor de comercialidad, que se relaciona
con el valor de mercado.

En estos términos: ;cuél es el valor que puede dar el lote a las viviendas del suroriente? Bajo, muy
bajo, estan lejos de todo. ;Y respecto al valor de su construccion? jPeor! Se necesita ser arquedlogo
para descubrir dénde hubo pavimento y caminar con extremo cuidado por las desniveladas
banquetas; al interior de las viviendas, ni se le ocurra poner un nivel o una escuadra pues puede
encontrarse con la sorpresa de ser el primero que los usa: pareciera que no formaron parte de la
herramienta de los contratistas que las construyeron. ;Goteras? ;Cuarteaduras? No batallard mucho
en encontrarlas. ;Y respecto a la comercialidad? Ya podra imaginarlo si el valor fisico es infimo y su
valor de mercado nulo. Dicen por ahi que si las viviendas son invadidas es porque tienen valor; yo
pienso que no es asi: si son invadidas es porque hay un grupo de personas que necesita un techoy
opta por estas viviendas no precisamente por su habitabilidad.

Entonces, si sabemos cuéles son los factores que merman el valor patrimonial a las viviendas y han
sido también causa de su abandono, uno de los caminos por seguir, y no digo que sea facil, es
sufragar en la mayor medida posible las deficiencias que adolecen; con la debida regulacion y
control, en las zonas de alta concentracion de vivienda desocupada reubicar a propietarios en zonas
mejores y, de esta forma, generar suelo urbano para uso comercial, servicios y equipamiento que den
plusvalia a las viviendas cercanas y vida social a sus propietarios. En corto, un funcionario de Infonavit
expresd: “es un problema que nosotros no causamos, pero que tenemos la responsabilidad de
resolver”, en otras palabras, estan asumiendo la tarea.
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