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INTRODUCCION.

La presente investigacién tiene como propdésito, analizar el pro
blema de la falta de viviendas en nuestro pafs, determinando las -
causas que lo agudizan, y plantear una alternativa que permita a -
partir de 1a intervencién organizada de la comunidad, minimizar el
impacto del déficit habitacional que prevalece.

La escasez de vivienda, es uno de los graves problemas naciona-
les; ya que se ha agudizado al ritmo del crecimiento econfmico y -
demogréfico que experimenta nuestro pafs, sometido a un proceso de
industrializacién y a una acelerada expansidén urbana, 1o que ha pro
vocado que Ja carencia de viviendas adecuadas se convierta en pre--
siones de demanda, resultantes muy por encima de la capacidad de -
oferta al respecto. En consecuencia, el déficit de vivienda ha cre
cido aho con afio y gran parte de 1a poblacidn ha perﬁanecido al mar
gen de las posibilidades reales de obtener su vivienda, afectando -
fundamentalmente a las clases econdmicas mds débiles.

Este fenbmeno ha dado lugar a que los grandes sectores de la -
poblacibn, se vean impedidos para obtener una vivienda decorosa, -
pues de una parte se ven imposibilitados para adquirirla a-los pre-
cios que prevalecen en el mercado y por la otra los oferentes se re
"sisten a nuevas opciones en materia de vivienda ante una real o su-
puesta falta de atractivo en sus mdrgenes de uvtilidad.

De ahf 1a necesidad de buscar soluciones en donde converjan los
esfuerzos conjuntos de los sectores piblico, privado y social.

En éste sentido, el cooperativisme a través de sus distintas --
modalidades mantiene como razgo definitivo su capacidad de organi--
zar a los sectores mds necesitados de la poblacién, a 1os efectos -
de que enfrenten eficazmente sus problemas vitales; y en particular
en vivienda, mGlitiples experiencias, nacionales y extranjeras, de-
muestran que el cooperativismo adquiere significacién social ya -
que es capaz de organizar a &stos sectores para abordar el proble-



ma habitacional en todas sus complejas dimensiones.

En tal virtud, aqui se propone, a partir del an§lisis de la pro-
biemd&tica habitacional y con base a la caracterizacifn general del
movimiento cooperativo, una serie de medidas de fomento, promoctién
y organizacién, necesarias para apoyar el desarrollo de las coope-
rativas de vivienda. En donde resalta va importancia de la parti-
cipacién de las dependencias de 1a Administracién Pdblica Federal
y Estatal, mediante el mejoramiento y racionalizaci6én de los meca-
nismos administrativos, juridicos, financieros y de asistencia téc
nica, con que se dispone, '

Complementariamente, se propone un sistema de organizacibn coope
rativa en donde se conjunten integralmente todas las etapas que --
son necesarias para la organizacién de la comunidad, la planeaciébn
las acciones de disefio, construccidn y administracién de las vi- -
viendas y materiales; en virtud de que en la actualidad las coope-
rativas de vivienda existentes, se han dedicado a un s&lo aspecto
del proceso habitacional; como ha sido 1a construccidén de un sélo
conjunto habitacional; la compra de materiales y/0 la contratacidn
de servicios de administraci6n, mejoramiento, mantenimiento y con-
servacign de las viviendas, con el siguiente incremento de gastos
y desperdicios de recursos. ;

De tal forma, se busca que los socios de 1a cooperativa se orga-
nicen a fin de abatir .costos de materiales y mano de obra; median-
te la fabricacidn de materiales adecuados, la aportacidn del traba
jo personal en obra colectiva de ayuda mutua; y la intervencifn es -
pecializada en actividades de gestifn cooperativista y autoadminis
traci6n de los conjuntos habitacionales.

En suma, el documento en cuestidn, no pretende abarcar todo el -
universo de las normas cooperativistas, sino que plantea una mane-
ra de atender el proceso cooperativista de viviénda, en sus aspec-
tos de planeacifn, organizacién, ejecucién y control. Ya que exis
ten algunos estudios al respecto, elaborados por instituciones pa-
blicas y privadas relacionadas con la vivienda. En sf &ste traba-




jo recoge las experiencias escritas y vividas por el sector coope-
rativista de vivienda; pero ademds de sistematizar dicha informa--
cién, plantea un modelo administrativo que contiene los principios
b&sicos del funcionamiento cooperativista, apoyado por un esquema

de organizacién que contiene la definicibén de funciones especifi--
cas para cada nivel jerdrquico, modalidad de que adolecen Ta mayo-
rfa de los documentos elaborados al respecto; ademds de la determi
nacién de acciones que el Sector Piblico deberfa cumplir en apoyo

al cooperativismo de vivienda, como una manera de darle fuerza a -~
ésta opcidn para minimizar al denominado problema de la vivienda.



CAPITULO PRIMERDO

CARACTERIZACION GENERAL DE LA PROBLEMATICA HABITACIONAL EN MEXICO.

En México el problema de la vivienda presenta caracteres de -
constante agudizaci6n a pesar de 1a mayor participacidn del Estado
en los Gltimos afios. En consecuencia en el presente capftulo se -
mencionan y analizan 1as>principalés causas que determinan la mag-
nitud del problema de la vivienda.

El déficit de vivienda.

E1 déficit de vivienda se puede entender como el conjunto de -
las necesidades insatisfechas de ta poblacibén en materia habitacio
nal, existentes en un momento determinado y en un territorio defi-
nido. Numéricamente se expresa mediante el cdlculo aproximado de:
a) déficit absoluto o carencia de vivienda, es decir, la diferen-
cia entre el total de familias y el total de unidades de vivienda;
b) dé&ficit relativo o condiciones inadecuadas de habitabilidad, -
es decir, requerimientos para aliviar el hacinamiento en viviendas
con espacio insuficiente, y requerim%entos de sustitucidon de vi- -
viendas totalmente deterioradas de acuerdo con el estado ffsico de
los materiales que las constituyen.

Invariablemente, el total de viviendas requeridas en un pais -~
estd constituido por el nimero de familias existéntes. pues se con
sidera que cada familia debe poseer su propia vivienda. Sin‘emba;
go, todas aquellas familias que viven en lugares que no cumplen -
con un estandar minimo establecido, tienen una necesidad 1ns$tisfg
cha que es necesario cubrir, el nimero de &stas ser§, en esencia,
el monto del déficit“habitacional existente.

En el afio de 1980, 1a poblaci6n en México era de 67.5 millones
de habitantes y se estimé para 1a misma fecha, un inventario de -
12.2 millones de viviendas, 10 que permite calcular una densfidad -



domiciliaria media de 5.5 personas por casa. Por otra parte, las

viviendas deterioradas sumaron 4.2 millones de unidades (34.4% del
inventario total) que da idea de un alto déficit de tipo cualitati
vo.... (I)

E1 déficit habitacional si bien es el resultado en cierto gra-
do de un desajuste de mercado, de carencia de suelo urbano y exis-
tencia de pricticas especulativas, encuentra su causa de fondo en

1a falta de empleo y el bajo ingreso, gue limitan el acceso de una
gran parte de la poblacién a 1a vivienda y a otros satisfactores,-
ya que siempre deberd.asociarse el problema de escasez de vivienda
al grado de desarrollo de 10s pafses gque 1o enfrentan. Desde lue-
go si a ello se agregan otros factores, tales como la mala planea-
ciébn, desorden institucional, acentuados aumentos en los costos de
los materiales y de la edificacién, el alto costo del suelo, etc.,
se puede observar en nuestro pafs una tendencia creciente al dete-
rioro habitacional... (2).

En la actualidad se estima que el déficit total de viviendas -
es de 10 millones, de los cuales el 4.7 éorresponde a reposiciébn,
3.8 a rehabilitacién y mejoramiento 1.5 a 1os nuevos requerimien
tos. En 1980, aproximadamente el 10% de las familias vivfan haci-

'nadas con otra u otras familias en una misma vivienda; entre el -
30 y 40% del conjunto de viviendas contaba con un s6lo cuarto; mis
dei. 23% tenia piso de tierra; casi el 62% era de techo y/o muros =
construfdos con materiales inapropiados; mas del 50% carecia de -

~los servicios de agua potable y de drenaje al interior domicilia--
rio; 25 % carecia de energfa eléctrica; mis del 33% se encontraba

en situacidén juridica irregular; casi el 62% de las viviendas se -
habfan edificado en condiciones de alto riesgo y més del 65% habia

sido construfdo con mé&todos no convencionales por sus propios -
~usuarios.. ( 3 )

(1) Vel&zquez De La Parra, Manuel: La situacidn de la vivienda -

urbana en M&xico. Coloquio "Desarrollo Urbano en M&xico, pro-
blemas y perspectivas", 1983; (p.9)

(2) Idem. ( 9 )

(3) SEDUE; Programa de.Hediano Plazo del Sector Desarrollo Urbaﬁo
y Vivienda; México 1984, (p. 6)



Movimientos migratorios y crecimiento acelerado

de las grandes ciudades.

La problem&tica de la vivienda en México se deriva de la gran -
inercia de un patrén territorial tradicionalmente disperso en unas
regiones y centralizado en otras, agravada por la insuficiente - -
practica de una politica regional, urbana y de vivienda. :

E1 incremento de la problacibn y su éxodo hacia las ciudades,
constituye una manifestacién tfpica de la cultura moderna. Cada -
d7a son m8s numerosos los nidcleos humanos que se instalan en las -
ciudades, con la consecuente demanda de servicios piiblicos y de ha-
bitacién. Cuantitativamente la poblacibn se ha transformado de ru
ral a urbana y en ese proceso se ha ido manifestando un doble fend
meno demogrdfico; la concentracidén de poblacibn, actividades y -
oportunidades en pocas grandes ciudades, y 1a dispersién en inume--
rables localidades pequenas.

E1 crecimiento urbano y la expansifn de las ciudades, contribu
yen directa y definitivamente a agudizar el problema habitacional,
por sus efectos multiplicadores en 1a relacidn entre necesidades y
satisfactores. Como consecuencia, los servicios relacionados con
la vivienda son insuficientes y en su mayorfa improvisados por la
velocidad con que se trata de cubrir su dotacién. En estas condi-
ciones se desequilibra l1a relaci6n entre 13 demanda ylla'oferta de
vivienda, porque las necesidades del crecimiento natural de la po-
blacifn, ya de suyo alta, son de mayor grado, al generarse requeri
mientos adicionales provenientes del crecimiento demogri&fico social

por la migracidén interna de los grupos de poblacidén que se incorpo
ran.

E1 fenbémeno de urbanizacidén, es decir el proceso de la concen-
tracion de l1a poblacién en espacios limitados formando ndGcleos ur-
banos de importancia, es parte de una tendencia creciente mundial.
En el caso de México, es a partir de 1950 cuando este proceso se -



acentia y cobra mayor fuerza. En ésta época se origina también un
acelerado crecimiento de la poblacién total., pues mientras de 1940
3 1950 aumenta en unos 6 millones, de 1950 a 1960 1o hace en 9 mi-
1lones, y de 1960 a 1970 en 13 millones. La esperanza de lograr -
mayores ingresos en la ciudad, mejor educacidon para la familia, y
nejores servicios son las causas que provocan una corriente migra-
toria constante del campo hacia los centros urbanos. Al ir indus-
trilizdndose determinadas zonas, se va realizando una corriente mi
gratoria hacia ellas, por considerar la gente que ahi encontrara -
tas ventajas enumeradas... (4)

Con esto se ha agravado el problema habitacional pues, al afec
tar 21 mercado de 'a tierra, no solo en la ciudad sino también en
zonas aledafas, se genera el trafico especulativo y la rdpida ele-
vacidn de sus precios. E1 incremento de la demanda de vivienda ur
bana, por su parte, ha sido tal que cada vez es mds dificil su -
atencidén y explica en parte las invasiones de tierras, es decir -

los asentamientos irregulares y la proliferacidn de ciudades perdi
das.

Numéricamente, la distribucién regional de l1a poblacién en Mé-
xico es desigual, ya que mientras en diez entidades se agrupa el -
64: de la poblacion, en otros 22 estados con una superficie dos ve
ces mayor Qque esas 10 entidades, sclamente habita el 36% de la po-
dlacidn. El1 grado de concentracidn es mayor en las &reas metropo-
Titanas de México, Guadalajara y Monterrey, donde vive aproximada-
mente el 25% de la poblacidém total del pais, y mids del 35% de la -
poblacién urbana econémicamente activa. En las seis entidades con
mayor poblacién: Distrito Federal, Estado de México. Veracruz, Ja
1isco, Puebla y Guanajuato, se asienta casi el 45% de la poblacién
total. Por el contrario, en 5 estados: Guintana Roo, Baja Cali--
fornia Sur, Colima, Campeche y Aguascalientes, que en forma conjun
t3 participan con el 9.5% del territorio, solamente se asienta el
2.4%7 de la poblacibn .... (5)

(4) Treio, Lulis Hénuel; £l problema de la vivienda en Mé&xico.
Fondo de Cultura Econdmica, Col. Archivo del Fonde No. 15
1974, (p. 18)

(3) Veldzg:ez de la Parra, Manuel; op. cit.; (p. 5)




Crecimiento Demogré&fico

La pobiacidn en México ha registrado una de las tasas de creci-
miento mis 2levadas de América Latina y del mundo. Por siglos, --
desde la Colonia hasta el Porfiriato, nuestra poblacién tuvo un --
crecimiento demogr&fico débil, siendo a partir del tiempo de 1a Re-
volucidn Mexicana y de 1a formacidén del México contempordneo, cuan-
do ja poblacién empieza su intenso crecimiento, que no termind sino
hacia la mitad de 12 década de los setentas. Acentudndose esta dis-
minucidn entre 1977 y 1981, periodo en que la tasa de crecimiento -
pasd del 3.2 al 2.6%. Esto se produjo por los cambios en el patrédn
reproduzzivo de los grupos de ingresos medios y altos preponderante
mente urbanos, que propiciaron una baja en ia natalidad de 40 2 33
nacimientos por cada mil habitantes en el perfodo antes mencionado,

por 1o acue a principios de 1982 se podia pensar en una tasa de cre
cimiento del 2.5%. ’

La tasa anual de crecimiento de 1a poblacidén, en 1983 del orden

del 2.5%, adn cuando estaba decreciendo, seguia resultando elevada
frente a la tasa promedio mundial del 1.9%, y sobre todo en rela--

cién a las cifras de los pafses desarrollados.

L2 dindmica del elevado crecimiento demogrdfico ha superado el
inventario habitacionai, 1o que ha producido un rezage que resulta
muy 9ificil de resolver con la estructura actual. Considerando -
‘que =n 21 pafs habfa en 1980, 67.5 millones de habitantes, 40% m&s
que en 1970; 1a tasa de crecimiento anual fué en ese perfodo de -~
3.3%. EY crecimiento demogr&fico, en nimeros relativos, fué mis -
irterso en a3guellos Estados objeto de grandes inversiones y que &R
consecuencia cfrecieron mayores oportunidades de empleo. Tal es
el cesc de Quintana Roo ylel Estado de México.
su p3bi

El primero aumentd
cifn en 132%, como resultado de las corrientes migratorias
gue tuvieron como puntc de destino Cancin, principalmente. E1 Es-
tado de México, también duplicd su poblacién en 1a década pasada.

Los municipics aledafios a3l Distritc Federal fueron los que mayor -
crecimiento manifesztaron contribuysendo a la expansién del Area Me-
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tropolitana de)l Valle de México. Otros Estados con un alto incre-
mento de su poblacién fueron: Baja California Sur con 73%; More--
tos y Querétaro con 51%; Tabasco y Sinaloa con 50 y 49% respectiva
mente.... (6) .

En 1950 el pafs contaba con 25 millones 791 mil habitantes y ha
bia un total de 5 millones 259 mil 208 viviendas, de éstas, e}l -
43.4% contaba con agua potable, el 37.7% tenfa muros de tabique, -
19.8% de madera, 41.7% de adobe y 7.5% de embarro. Diez afios des-
pués la poblacion sumaba 34 millones 933 mil y el nGmero de vivien
das aumentd8 a seis millones 409 mil; la densidad domicilfaria era
de 4.9 personas. Del total de viviendas, el 64.1% eran propias, -
el 32.3% tenfa agua potable, el 28.9% contaba con drenaje y el -
17.5% tenfa energfa eléctrica, El 24,1% tenfa murcos de tabigue, -
el 9.2% de madera, el 49.7% de adobe y el 7.5% de embarro. Para -
el afo de 1970, l1a poblacidn habfa 1legado a 1os 48 millones 225 -
mil;. el ndmero de viviendas alcanzaba 1os ocho millones 286 mil;: -
ta densidad domiciliaria era de 6.5 personas; el 54.1% eran vivien
das propias; el 61% contaba con agua potable; el 38.5% con drenaje
y el 58.9% con energfa eléctrica. E1 44.1% tenfa muros de tabiqué,
el 30.1% de adobe y el 77% de embarro. En el censo de 1980 se te-
nian 67 millones 388 mil habitantes “con 12 millones 217 mil vivien
das y una densidad domiciliaria de 5.8 personas. El 66.8% de vi--
viendas propias, 71.2% con agua pot%ble. 49.2% con dreﬁaje, 74.6%
con energfa eléctrica, 57% con muros de tabigue, 10.5% de maders,
21.1% de adobe y 5.0% de embarro..... (7) )

Los incrementos de poblacifn en &stos afios fueron: Entre -
1350 y 1960, 35.4%; entre 1960 y 1970, 38.09% y entre 1970 y 1980,
39.73%. En cambio los incrementos en el nimero de viviendas fue--
ron: en el primer decenio 21.86%; en el segundo 29.29% y en el ter
cero 47.44%. Se espera que para 1990 el incremento de poblacibn -
alcance el 28.97% es decir, 86 millones 905 mil 900 y el nGmero de
viviendas l1legue a 19 millones 478 mil, 10 que Eignificari un in--
cremento del 59.43%, y la densidad domiciliaria prevista serfa de

(6) 1Idem. (p. 4)

{7) SEDUE, SSV.; Programa Operativo Anual 1984 de Vivienda; Mé&xico
1983; (p.4)



4.5 personas. Y para el afio 2000, 1a poblacién esperada serfa de

106 millones 570 mil 400, incremento del 22.63% decenal, y el nlme
ro de viviendas alcanzarfa los 25 millones 700 mil, con una densi-
- dad domiciliaria de 4.1 personas .... (8)

Escasez de recursos financieros.

E1 acelerado crecimiento demogr&fico .y l1a desmesurada expan-
sién urbana influyen en conjunto a agravar el déficit habttacional
en nuestro ﬁafs, a elio habrad que aumentar 1a desequiiibrada distri
bucidn del ingreso como factor determinante en el denominado proble
ma de la vivienda.

La mayor parte de 1a poblacidn trabajadora tiene insatisfechas
sus necesidades de vivienda debido a qde Tos mecanismos de distri-
bucién de la riqueza y la anarqufca organizacién de la actividad -
productiva nacional condicionan su bajo nivel de ingresos, lo que -
limita su poder adquisitivo y las posibilidades de atender sus de-
mandas de esta necesidad b&sica. En nuestro pafs se dispone de un
‘reducido financiamiento para la vivienda. Una pequefia parte, gene
ralmente con un alto subsidio, se canaliza a través de institucio-
nes piblicas (v. gr. instituciones de seguridad social), y estd a
disposicidn Gnicamente para“vivienda de patrocinio piblico. Muy -
poca de ella T1ega al sector pobre. Se dispone de pocas fnstitu--
ciones del sector privado que ofrezcan financiamiento para vivien-
da y, los que 1o hacen, es a corto plazo a grupos de mayor ingreso.

Los mecanismos de créditc en vigor han resultado insuficientes
para estimular la construccibn, y la accidn del Estado no ha sido
suficientemente amplia .y eficaz para establecer una polftica que -
la regule y fomente“en forma adecuada. E1 dGnico organismo del sec
tor pGblico dedicado a la solucién del problema de la vivienda de
lTos estratos econbmicos mis bajos, es el Fondo Nacional de ta Habi

(8) 1dem. (p.5)



8.

tacibén Popular (fonhapo) y los otros organismos como el Fondo de la
Vivienda para los trabajadores del Estado (fovissste), el Instituto
del Fondo de l1a Vivienda de los Trabajadores (infonavit), el Fondo
de Operacidn y Descuento Bancario a la Vivienda {(fovi), el Fondo de
la Vivienda de las Fuerzas Armadas (fomivi), etc., atienden las ne-
cesidades de la poblaci6bn fundamentalmente asalariada en programas
de vivienda terminada, para empleados federales, trabajadores orga-
nizados, militares y poblacién en general.

Los sistemas financieros no han sabido enfrentarse a la reali-
dad econdmica y social de los sectores de mds bajos ingrescs. Ade-
mds de la escasez de recursos financieros, no hay mecanismos e ins-
trumentos que garanticen los créditos otorgados a los sectores de -
menos recursos. Las personas de estratos socioeconbmicos muy bajos
no son sujetos de cré&dito entre ninguna institucién bancaria. Los
sistemas de financiamiento bancarios estdn destinados a grupos de -
ingresos superiores al salario mfnimo, con tasas de interés excesi
vamente altas.

E1 aumento indiscriminado de costos de la vivienda constituye -
otro factor limitante en la ejecucién de programas habitacionales.
La vivienda nueva tiende a disminuir sus patrones dé catidad y con
fort; ante la inflacidén y, sin posibilidad de accién inmediata, sus
deficiencias en el medic urbano afectan de distintc modo a 1os gru-
pos sociales por niveles de ingreso; 1os de ingresos bajos conviven
hacinados y en viviendas de fnfima calidad y sin opcifn a la vivien
‘da propia unifamiliar; los de ingresos medios en su mayorian estédn
‘sujetos al arrendamiento a costos tales que se cancela la posibili
dad de su acceso a la vivienda propia y, los de ingresos altos, -
aparentemente no tienen problema ya que generalmente no sélo cuen-
tan con vivienda propia sino que incluso suelen ser arrendadores o
hasta productores-vendedores de vivienda unifamiliar ¥ multifami--
liar.



Inadecuacién del marco técnico, jurfdico

y administrativo

La falta de un acuerdo en 1a concepcién del minimo de bienes--
tar en matevia de vivienda ha propiciado que 1a mayorfa de ellas -
esten fuera de la legalidad, ya que para la obtenéion de permisos
y licencias de construccidn existen variades y complicados mecanis
mos, asf como normas contradictorias y con frecuencia demasiado -
exigentes que retardan y encarecen la obtencibn de la vivienda.

La Subsecretarfa de Vivienda de l1a SEDUE, al desarrollar su --
Programa de Mediano Plazo para el perfodo 1984-1988, consideraba -
dentro del diagnbSstico del probliema habitacional, gue 1o extenmso,-
disperso y contradictorio de la legislacién asf como los vacfos -
existentes, impiden establecer una poiftica integral en materia ju
ridica. Ademds se presenta, el exceso de requisitos y trdmites le
gales para la produccibn de vivienda que encarece sus costos; fal-
ta de integracidn en las disposiciones existentes en materia de -
tierra para vivienda, asi como en los instrumentos juridicos que -
vinculen 1a propiedad social agraria con la propiedad privada urba
na; tampoco existen las normas para la vivienda del sector social
y las disposiciones para 1a regulacién y control de las reservas -
territoriales que se incorporan al mercado inmobiliario no son -
cfoctivas. )

Dentro del mencionado programa de mediano plazo de vivienda, -
se menciona también que en el p1&no administrativo se observa desar
ticulacién y dispersién de las acciones e inversiones; concentra--
cidn excesiva en l1a administraci6n federal; carencia de coordina--
cidn entre las autoridades y organismos que inciden en la materia;
falta de precisién, competencia y facultades para asignar responsa
bilidades en la programacién de vivienda; sectorizaci6n anfrquica
en unos organismos y falta de ella en otros.

La coordinacién institucienal en 12 ejecucibn de programas ofi
ciales de rehabilitacién y mejoramiento de vivienda urbana y rural,
y la asignacifn o aprovechamiento de 10s recursos humanos, econémi
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cos 3 tecnoldgicos para este fin, han sido diferentes, como tambien
10 ha sido el apoyo & las cooperativas de vivienda que no cuentan -
con una oferta sigqnificativa de r
técnica, ni de estimulos fiscales
clamentacidn y administv
les sara la operacidn de
reservas territoriales.

ecursos financieros, de asesorfa -
Son inadecuados también la re-
< e inc anhiernos municipales y estata
tierra para vivienda y el control de las -

-8

o

Escaso desarrollo de 1a industria de la
construccidn y carfcter cligopdlico del! mercado

%o obstante la demanda creciente en la construccibén de vivien-
da, los procesos industrializados son todavia de escasa aplicacidn
y orevalecen los de cardcter artesanal. Ademds, la capacidad ins-
talada de la industria generadora de insumos pava 'a comstruccidn
‘'se czracteriza por una inadecuada distribucibn geogrdtfica, especial
mente en relacién con la ubicacién de los centros de pobliacidén que
requieren de suministros baratos. A esto se agreqan las oric-
ticas oligop6licas en su comercializacidn, que generan inmoderadas
alzas estacionales en 1os,preciosby obligan a los constructores de

bajos ingresos a servirse de materiales que estin fuera del merca-
-do de insumos.

La constitucidn de los parques de materiales generalmente se -
efectlia después que ha sido iniciada la ejecucidn de los programas’
de construccién, 1o que origina que su administracidn no se coordi
ne con la de los programas e impide su correcta utilizacion. Por
otra parte, no se cuenta con un inventario completo de sistemas -
tecnolégicos de construccién ni con andlisis de atributos. EV sis
tema de construccibn por coordinacién modular, ain cuando ya se
empiea, no es de aplicacibn generalizada, lo que deja ver por una
parte el atraso de la industria de la construccién, y por 1a otra,

que el camino de ia dependencia tecnolégica tampoco ofrece grandes
soluciones,
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Es importante mencionar que durante el perfodo 1971-1980 y es
pecialmente a bartir de 1973, como consecuencia del proceso infla-
cionario, los incrementos en 10os costos de 1a edificacibn de vivien
das de interés social fueron superiores al incremento promedio de
los precios de los bienes de consumo, como consecuencia del incre-
mento de los precios de los materiales de construccién, de 1a espe
culacidén con la tierra y de l1os costos de financiamiento.

En consecuencia, una de las principales causas del retraso y
encarecimiento en los programas de construccidén habitacional, pi--
blica y privada, es 1a escasez y la elevacibn de precios de'les ma-
teriales de construccidn, componentes y equipos, Nuestra industria
produce cantidades insuficientes, a costos que crecen por encima -
del nivel generalide la economfa, La elaboracién artesanal de mu-
chos de 1os elementos los hace incosteables e imperfectos; la espe
culacidn, ocultacidn, deficiente distribucién y 1a escasez, provo-
can competencia entre los constructores o los organismos, para aca

parar materiales que aseguren el cumplimiento de sus programas de
obra. ’

Carécter especulativo del mercado
de tierra para “la vivienda

La falta de planeacibn urbana én México ha dejado en manos de
un: - privilegiado grupo de intereses el acaparamiento de la tierra, -
de manera que se va concentrando en las pocas manos de quienes tie
nen recursos para comprar el dfa de hoy, con el fin de encarecer -
artificialmente l1a oferta respectiva en el futuro, 10 cual eleva -
sustancialmente los precios del mercado, y:en consecuencia, se des
poja a la poblacibn trabajadora de una parte significativa de los
aumentos de su salarioc real. :

La calidad de la vida urbana depende de 1a manerva en que se -
use la tierra, Las distancias entre los 1ugare§ de trabajo, las -
viviendas y las zonas de servicios, es uno de los factores que in-
fluyen en la calidad de la vida urbana. En esta calidad estf im--
plfcito el uso apropiado del suelo para beneficio de toda la pobla



12.

ci6én urbana y no s6lo para ciertos estratos sociales.

El suelo es un recurso'naturaI Timitado en cantidad que debe -
satisfacer muchas necesidades. Por ello, es importante una buena
planeacidén de su uso, considerando la naturaleza y magnitud de 1os
requerimientos de tierra del desarrollo urbano futuro.

El rdpido incremento en tos precios del suelo es un fendmeno
comin en 1a mayorfa de las ciudades del pafs, aungue hay grandes -
diferencias entre ellos. Son muchos los factores quevafectan los
precios de ‘1a tierra, pero uno de ellos es l1a falta de mecanismos
de control de la especulacién, 1o que deja sin acceso al suelo ur-
bano a una gran parte de 1a poblacién. £1 incremento en los pre--
cios de 1a tierra tiene muchos efectos. En primer lugar, genera -
un alza en los precios de las viviendas. Esto constituye una fuer
te limitante para los grupos de bajos ingresos de la poblacion, =
quiénes se ven forzados a adquirir viviendas lejos de la ciudad, -
elevando sus costos de transporte, o a invadir tierras. En segun-
do lugar, incrementa la riqueza de los fraccionadores y propieta—;
rios de bienes rafces.

La especulacién a que estd sujeta Ja vivienda y la dependencia
que tienen sus problemas respecto de las leyes del mercado, aunque
er estructural por provenir del mecanismo distributivo y
z2juste entre las necesidades socialmente definidas y la -
n de viviendas y equipamiento, se presentan como coyuntu-
rales debido a que 1a elevacién inmocderada del precio de la tierra
y su concentracibén en el sector inmobiliario privado, dan lugar a
1a subutilizacibn de dreas potencialmente aptas para vivienda, asf
como a 1a incorporacidn de tierras agricolas al crecimiento urbano

produce

. Con respecto a ta accién del Estado, en esta materia estd au--
sente una polftica adecuada de reservas territoriales; existe insu
ficiente canalizacibn de recursos e ineficiencia de 10s tres nive-
les de gobierno para ofrecer tierra mediante una polftica integral
que haga posible el control de 1os precios y dé congruencia a la -
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accién de los distintos organismos que intervienen en el mercado -
de tierra. ‘

Con ello se ha presentado en el pafs en los Gltimos afios esca
sez y comercio especulativo del suelo urbano, encareciendo l1a vi--
vienda y acarreando el asentamiento irregular de millones de perso
nas en sitios inadecuados y en viviendas precarias.

En este sentido, los problemas relacionados con el suelo y -
marginacién urbana han resultado, entre otras razones, de la limi-
tada capacidad del aparato gubernamental para responder .a la din&-

~mica de cambio gque imponen los complejos procesos de urbanizacibn
y demogrdficos, la falta de previsién en la materia y las irregu--
laridades del mercado inmobiliario.

En 1983 existia una demanda de 13,000 hectéreas, para dar res
puesta a las necesidades de crecimiento de 10s principales centros
de poblacién del pafs y, de seguir la tendehcia, entre 1983 y 1988
se requerirdn 112,000 hectiareas. (9)

Finalmente, en las localidades mds importantes del pafs, apro
ximadamente el 50% de su poblacidén no se encuentra en poéibilida--
des de adquirir suelo dentro del mercado libre, de cardcter especy
lativo. Asi, tienen que acudir, en%re otros mecanismos al tr&fico
ilegal de tierras, ﬁredominantemente'de origen ejidal y comunal, -
ascendiendo ya a mis de 27,000 hectSreas las solicitadas para ex--
propiacién con el objeto de regularizarias y poder dotarlas de los
satisfactores urbanos mfnimos. ' ’

(9)  SPP, SEDUE; Foro de Consulta Poprulax, Deka'x’rollo Urbano y Vi-
vienda. M&xico 1983; (p.23).
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lnsuficiente participaci.én

social organizada.

Durante la Gltima década, la polftica nacional de vivienda ha -
sido objeto de un reforzamiento que ha hecho factible una mayor ca
nalizacibén de recursos financieros, en apoyo y promocién a la eje-
cucién de programas de vivienda, en 1os que se incorporen diversos
sectores de la poblacién, particularmente los de menores ingresos.

De 1951. a 1970 el sector social participé con el 64.6% de la -
produccidn nacional de vivienda; el sector privado con el 27.6% y
el sector piblico con el 7.8%. De 1971 a 1980, los porcentajes de
participacibn fueron 65.0, 16.3 y 18.7% respectivamente. Los orga
nismos de vivienda del sector piblico efectuaron entre 1977 y 1982,

849,402 acciones (de urbanizacifn, introducci6n de servicios al in
" terior de viviendas, lotes con servicios, mejoramiento, rehabilita
cién, pie de casa, vivienda progresiva y vivienda terminada). La
produccifn total anual de viviendas por cada 1,000 habitantes au--
mentd de 6.53 a 6.90 unidades. En el mismo perfodo la produccidén -
del sector piblico creci6 de 0.45 a 2.42 viviendas en promedio por
¢ada 1,000. Como se puede observar, alrededor de las dos terceras
partes del inventario de vivienda del pafs han sido producidas por
el sector social; sin embargo, esto se ha hecho de manera espontéd-
nea, no organizada ni planificada, 10 cual ha significado que la -
mayor barte de las viviendas éonstruidas carezca de 1¢s minimos de
seguridad, calidad y control oficial y que el proceso de edifica--
cién en términos generales no haya contado con la normatividad bé-
sica del desarvollo urbano. La participaci6n social promovida por
los organismos de vivienda se ha reducido a 1a aportacién de datos,
mano delobra o pagos de cuotas de mantenimiento, 1o que en la ma--
yorfa de los casos induce gastos adicionales para modificaciones -
posteriores y falta de integracibn social. (10)

‘19) SBEDUE, SSV. Programa de Mediano Plazo 1984-1988; op. cit.(p. 10).
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La comunidad ha sido incorporada paulatinamente en distintas -
fases del proceso de vivienda, en algunos casos en la ejecucién de
1os programas como sucede en los de autoconstruccibn generados por
el sector plGblico, o bien en la administraci6n de los conjuntos ha
bitacionales a partir de las asociaciones vecinales que con mayor
o menor éxito han sido generadas. No obstante estos esfuevrzos. -
adn no se ha logrado aprovechar la participacién de la comunidad -
en el proceso integral de 1a vivienda.

Lta demanda de vivienda.

México como pafs en vias de desarrollo con una estructura pobla
cional muy joven ha confrontado una serie de problemas derivados -
_de las necesidades de habitacién, que requieren una atencifn espe-
cial de los sectores piblico y privado. ’

iLas necesidades de vivienda no se refieren Gnicamente al concep
to de casas, sino también a las necesidades de suelo, infraestruc-
tura, servicios y equipamiento urbanos, es decir, a todos aquellos-
factores que intervienen en la calidad de vida y en el bienestar -
de la poblacién. o '

sin olvidar los esfuerzos realizados por el Sector Plblico en
materia habitacionail, principalimante duvrante los UGltimos diez afios,
ias necesidades de habitacifin se han incrementado considerablemen-
te hasta alcanzar volidmenes de gran magnitud. debido al r&pido cre
cimiento de i1a poblacibn, ai desarrolloc econbmics, gue ha impnlica-
do un aumento de la poblacidn urbana y a los incrementos registra-
dos en los costos, 1o cual ha ocasionédorque 1a produccibn y ofer-
ta de vivienda haya sido inferior al crecimiento de las necesida--
des generando un rezago con crecimiento progrésivo.

Por otra parte, si se toma en cuenta las proyecciones o. tenden
cias de la pob1ac16n al afio 2,000, aiin con 1os cdlculos mis conser

vadores, pasaremos a seér de 70 millones de habitantes en 1980 a
100 millones de personas. Lo que

indica que para satisfacer las -
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necesicdades de vivienda, oricinadas por el crecimiento natural
de la poblacién, por el rezago existente y por la reposicion de -
las viviendas deterioradas, habrd que edificar durante éste perio-
do una cantidad mayor al inventario nacional exfstente. mismo que
requirid de un periodo gue se mide en siglos para su realizacidn.

EV rapido aumento de la poblacién del pafs ha generado cuantipo
sas demandas futuras de vivienda. Si se parte del precepto de que
a toda familia corresponde una vivienda digna y decorosa, que ofrez
ca suficiente proteccidn, higiene, privacidad y comodidad a sus ocu
pantes, en ‘el- lapso de 1980-2000, las necesidades de vivienda Gnica
mente por incremento de poblacidn resultan de 7.6 millones de uni-
dades, que equivale al 66% de las viviendas que existfan en 1980. -
S$i sé agregan las necesidades provenientes por deterioro, reposi- -
cién y hacinamiento, el nimero de viviendas por construir o mejorar
resulta superior al total de viviendas existentes en 1980. (11)

Atendiendo a que las necesidades totales de vivienda se obtie-
nen de la suma de las viviendas nuevas mds las viviendas de reposi
cién en el lapso 1980-2000, las necesidades globales ascenderdn a
16.1 miliones de viviendas. De esta suma, el 48% se refieren a los
requerimientos de 1a nueva poblacidén y el 52% a la reposicidn de -
la vivienda deteriorada y al rezago habitacional. (12)

Las necesidades de vivienda nueva se mantendrdn casi constan--
tes a lo largo del perfodo. La demanda estimada serd de un
dio de casi 400°mil unidades de vivienda nueva por afo, més
deban reponerse o repararse por deterioro.

prome-
1as que

Las necesidades de vi-
vienda por reposicibn predominan en las entidades y centros

blacidén que cuentan con un mayor ndmero de habitantes. Por el con
trario, en las localidades prioritarias, que es donde se desarro--
1var8n los proyectos estratégicos para el desarrcollo nacional se -

de po-

(11) Veldzquez de la Parra, Manuel:; La situacidn de la vivienda en México; -

1983, op. cit., (p. 16).

(12) 1Idem. (p. 17).
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demandari una cantidad mayor de viviendas nuevas. México, pues, -
afronta una situacibn sin precedentes en cuanto a las necesidades

de vivienda en &sta y en la pr6xima década o sea en los préximos -
17 afios, se tendrd que construir un numero de casas-habitacién ma-

yor al que existe como’ inventario total en pafses como Canadi Ar-
gentina e incluso Espafia.

Accibn del Estado en materia

de vivienda

tLa accidn del Estado en materia de vivienda tiene una larga his
toria, desde el afio de 1925 cuando se establece la Direccibn de -
Pensiones Civiles que se aboca a construir viviendas y proporcio--
nar crédito para ese fin a los empleados federales y el Fondo de -
Habitaciones Populares para la.poblacibén abierta, que se crel en -
los cincuentas. En los afios sesentas cobr6 importancia la polfti-
ca es{qtaI para la vivienda, constituyéndose el Programa Financie-

ro de Vivienda que canalizd recursos derivados del ahorro privado
a la construccibn de vivienda.

A partir de 1973, con la operacibn de lTos fondos de vivienda -

{infonavit, €fovissste, fovimi-issfam, fovi,y el propio fonhapo), se
" inicid una nueva etapa del esfuerzo del sector piblico para la vi-
‘vienda, logrando movilizar cantidades crecientes de capital para -
la vivienda de interSs social. Entre 1970 y 1980 la produccién de
vivienda del sector piiblico se quintuplicé.

En 1925 se inicibd la accién del sector pablico para dotar de -
vivienda a sus trabajadores, al ponerse en marcha, dentro de l1a -
Direcci6én de Pensiopes Civiles, el programa de crédito y construc-
cibén de vivienda para empleados federales. En 1959 esta Direccibn

pasd a formar parte del ISSSTE. En 1972 se créb el Fondo de Vi-
vienda del ISSSTE. (Fovissste).

Por otrz parte, en 1933 el Banco Nacional de Obras y Servicios
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Piblicos (Banobras) comenzé a financiar obras de vivienda, para -
1o que se cred dentro de ese organismo el Fondo de las Habitacio--
nes Populares. A partir de abril de 1981 se modifican las bases -
para de organizacién y operacién de ese fondo mediante la constitu
cibn del Fideicomiso del Fondo de tas Habitaciones Populares.

En 1934, e) Departamento del Distrito Federal inicia también la
construccidn de vivienda popular. En 1970 se forma la Direccibn -
de Habitaciones Populares del DDF, 1a que a partir de 1977 pasbd a -
formar parte de l1a Comisibén de Desarrollo Urbano del DDF (Codeur).

Dos decenios después de que el DDF empezard la construccidén de
vivienda popular, comenzarcn & surgir otras manifestaciones de in--
terés por &ste tipo de vivienda; en 1953 el Instituto Mexicano del
Seguro -Social did principio a ta construccién de vivienda para ren .
ta a sus derechohabientes; s6lo construyé 10,600 viviendas, pues -
en 1962 abandoné esta actividad.

En 1954 se cred el Instituto Nacional de la Vivienda, que 1le-
g5 a considerarse como uno de los mayores avances del gobierno fe-
deral en la materia. Posteriormente, por ley en febrero de 1970,
se transformb en el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Co
munidad y‘la Vivienda Rural (INDECO), que desaparecié a fines de -
. 1981, en su lugar se crearon instituciones de vivienda en cada enti
dad federativa apoyadas por un fideicomiso constituido en Banobras.

En 1955 se inicié la construccién de vivienda para militares -
por medio de pensiones militares, que en 1973 se transforma en el
Fordo de Vivienda Militar (Fovimi) y en el Instituto de Seguridad
Social de las Fuerzas Armadas de Mé&xico (Issfam), organismos que -

" se abocan tanto a la construccibn de viviendas para alquiler como -
para venta. Asimismo, algunos otros 6rganismos también empezaron -
a construir viviendas para sus empleados, tal es el caso de Pémex,
gue en 1958 inicid y ha continuado programas de construccidn de -

"wiviendas.
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En 1963, se crea el Fondo de la Vivienda (Fovi) y el Fondo de -
Garantfa para la Vivienda (Foga), fideicomisos del Banco de México,
cuya funcién es aprobar y garantizar inversiones bancarias en vi--
vienda de interés social, a partir de un encaje legal establecido -
por el gobierno federal. El1 Fideicomiso para la Construccién de -
Casas de Obreros de la Industria Azucarera (Ficcofa) inicfa en -
1969 un programa de construccibn de vivienda para obreros de 1a ac-
tividad azucarera. )

En 1972 se crea el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para Tos Trabajadores (Infonavit), con el gque se conjugaron los in
tereses de los sectores piblico, privads y social, para la construc
cidn de vivienda. En diciembre de 1979 se aprob6 el Programa Na--
cional de Vivienda (PNV) en el cual el gobierno federal establecfa
un marco general para su acci6n en la materia, asf como las bases
de coordinacidn con los gobiernos estatales y municipales y con -
los sectores social y privado. E1 PNV planteaba que para el perio-
do de 1978 a 1981 era necesario que el Estado realizara un total de
729 mil lacciones. A finales de 1981, ya se habfan realizado 559 -
mil acciones, que representan el 77% de las metas preﬁistas. Buena
parte de esas acciones fueron de vivienda progresiva, lote con ser-
vicios y de mejoramiento de vivienda.

Cuagfitativamente,se presume qué hasta 1976, el Programa Finan-
ciero de Vivienda (fovi-foga), habfa 1levado a cabo a partir de -
1963 la construccitn de 146,987 viviendas, con mids del 52% del to--
tal realizado, por su parte el INFONAVIT con casi 80,000 viviendas
promovia casi el 29% de las acciones, emn un plazo de cuatro afios in ‘
cluyendo el afio de su fundaci6n. En orden de importancia el -
FOVISSSTE participé con el 8% del total de viviendas, BANOBRAS e -
INDECO integran el 10% restante. E1 total de viviendas construfdas
en el periodo ascendib a 278,373 unidades con una inversifn de -
26,533 millones de pesos. *

* Datos referidos en: SAHOP, Programa Operativc de Administracifn y Mantenimien-
to de Conjuntos Habitacionales: Mé&xico 1981; Estructura y caracterfisticas de
la inversién pfiblica en vivienda. (s/p).
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Desde el punto de vista de la inversién efectuada por organis-
mos, el INFONAVIT aportd casi el 50% del total de recursos, compa-
rada con el 28% de 13 afios de accidén del Programa Nacional de Vi--
vienda, este hecho destaca el . incremento sufrido en los,éostos de -
Ya construccidn en ese 1apso. Por su parte FOVISSSTE y BANOBRAS -
invirtieron el 16% y 11% respectivamente de 1a inversién total.=*

Para 1977-1980 el total acumulado de viviendas promovidas por -
el sector ptiblico fué del orden de 573,931 y para llevar a cabo su
construccién se invirtieron 133,442 millones de pesos. La partici-
pacibn mayoritaria en cuanto a viviendas construfdas correspondié6 -
al Programa Financieroc de Vivienda con el 42% del total, y el --
INFONAVIT con 201,633 viviendas participé con el 35% del total. E1l
FOVISSSTE por su parte ocupd el tercer lugar en importancia como -
en el perfodo anterior. .De acuerdo a la inversidn realizada el -
INFONAVIT aplicé recursos que éignificaron mds del 42% del total y
el Programa Financiero de Vivienda aportd el 30%Z. Resulta intere--
sante observar que en el perfodo de 1977 a 1380 la accidn piblica -
de vivienda, superf a las acciones acumuladas en todos 1o0s perfodos
previos. *

(*) Datos referidos en: SAHOP, Programa Operativo de Administracidén y Manteni-
miento de Conjuntos Habitacionales; México 1981; Estructura y caracteristi
cas de la inversién piiblica en vivienda. (s/p).
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CAPITULO SEGUNDO

EL COOPERATIVISMO

En el siguiente capftulo se hard mencibn, a manera muy general,
sobre 10s aspectos conceptuales, histéricos y descriptivos del desa
rrollo cooperativista, en los pafses con mis incidencia y en el ca-
so de México.

Conceptualizacibn.

La cooperativa sc define como una asociacifn de personas gue se
propone asegurar fundamentalimente a sus miembros, y eventualmente a
elementos _extrafios, el mejor y el mds regular servicio al mds bajo
precio. Su objetoc no es la obtencién del m&ximo beneficio, sino la
mejor distribucidén del midximo de ventajas entre sus miembros.

La cooperativa se distingue fundamentalimente,porque no persigue
lucro; las ganancias obtenidas se destinan para constituir diversos
fondos sociales (tales como pensidn para socios, ayuda a enfermos o
invilidos, fomento cooperativo, etc.);: el sistema econdmico que se

establece es comunitario; sus funciones no son puramente econémi--
cas, 5inoc también spociales. i

£1 grupo social de una cooperativa une sus esfuerzos para alcan-
zar conjuntamente su mejoramiento socioecondmico, sobre principios
de igualdad de derechos y obligaciones. Ese mejoramiento puede bus-
carse por el lado de1,consumo o por el de la produccién.

En las cooperativas se pueden distinguir dos clases de vida. -
Una que se refiere a 1a actividad y transacciones que los socios
tienen con la cooperétiva; y otra 1lamada parte social gque se rela
ciona con el socio como persona humana, a quién’se le invita a par
ticipar en la discusi6n de los problemas comunes, en las eleccio--
nes de sus directivos, a organizar actos culturéles, recreativos, -
etc. Una cooperativa con una parte social bien organizada, es una
escuela donde los asociados aprenden a tratar las cuestiones que -
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se refieren a su propia vida en comin, aumentando el sentido de -
responsabilidad social y credndose al mismo tiempo un ambiente agra
dable de convivencia y armonia.

Historia de 1a cooperacidn.

La cooperacidn es tan antigiia como 1o son lo0s primeros grupos
humanos que habitaron ¢! planeta y se ha dadc en todas las formas -
-de organizacidén social; sin embargo, no es sino hasta el siglo pa-
sado cuando la cooperacidén vino a ser la caracteristica fundamental
de un grupo social que se formbé para alcanzar mejores niveles de vi
da por medio de la cooperacidn misma.

La cooperativa moderna surgié en un punto de la historia en el
que las ideas de ayuda mutua y de una economia ordenada y regulada,
en la cual cada individuo tenia sus deberes y derechos, estaban muy-
debilitadas y 1a vida econdémica habia cedido a un individualismo -
competidor desenfrenado.

E1 individualismo parecia haber dado todo 1o que podfa de 57,
y agotada su fecundidad, empezaba a retroceder. La tendencia que -
se dibujaba en 1o sucesivo era la de una vuelta a lo colectivo. A -
causa del progreso técnico, el tiempo implicaba la ruptura con las
viejas rutinas; asi con la iniciativa individual y la libre empre-
sa, se encontraba desfasada. Desde la Revolucidn Industrial las -
nuevas técnicas exigian, para ser aplicadas, la agrupacién de los -
trabajadores en amplios talleres donde el trabajo fuera colectivo,
y la constituci6n de capitales cada vez mds enormes gue pronts-al ~
ser insuficientes las fortunas individuales, imponfan la sociedad -
an6énima. A causa del acondicionamiento hecho a la clase obrera por
el capitalismo, sobre todo en las primeras décadas, las condiciones
de trabajo inhumano cuando la burguesia se enriquecia y acumulaba
capitales, s61o podia desencadenar una reaccién, una profunda re--
vuelta. Tras haber buscado en vano un remedioc a su suerte los tra
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bajadores comprendieron que era necesario un profundo cambio de or-
den social, y que su Gnica arma residfa en la asociacidn, gracias -
a la cual su niamero podja, de debilidad, 1legar a ser fuerza.

E1 movimiento cooperativo se inicia en lng!ateﬁra. desde e) si-
glo XVIII, con las 1lamadas cooperativas de consumo. En los Esta--
dos Unidos de América, a principios de 1800, con un intento para -
crear las cooperativas de produccidn. En Francia mds tarde. En -
Alemania, aparece también por la misma &poca, con las cooperativas
de crédito (las cuales trataban de beneficiar a campesinos y otras
clases populares).

Como casos concretos de antecedantes histéricos del cooperati-
vismo podemos citar: En 1834, cuatro obreros parisinos fundaron Ta
"Associatidén Chrétienne des Bijoutiers en Doré", con un capital de
600 francos. A pesar de éste comienzo mds que modesto, 1a empresa -
dié un buen resultado, al punto de tener hasta ocho sucursales en
Paris; se mantuvo hasta 1873, sin agrupar nunca, ciertamente, mis -
de 17 miembros. Fué la primera cooperativa de producciébn. En -
1844 ,en Rochdale, suburbio industrial de Manchester, Inglaterra, -
20 obreros tejedores, todos en la miseria, algunos en paro forzoso,
suscribieron no sin pena una libra cada uno, y fundaron la sociedad
de los "Equitable Pionners". Esta fué la primera cooperativa de -
‘consumo, nho que haya sido creada, pérc ¥ que triuntd briiiantemen-
te. Pronto imitada en toda Gran Bretafia y después en el extranje--
ro, fué el origen de todo el movimiento cooperativeo actual. (1)

En Inglaterra existian sociedades cooperativas para construir
viviendas., en parte para recibir pequefias inversiones y, en parte -
para hacer préstamos a fin de que la gente de pocos recursos pudie-
ra comprar casa, considerdndose dentro de tas cooperativas de cré--
dito urbanas. Las sociedades constructoras de tipo francés o ita-
liano. formadas por obreros calificados preparados para encargarse
de contratos de construccibn, denominados sociedades obreras de -
produccidén. La ciudad jardfn cooperativa de Freidorf es una empre-
sa del movimiento de consumidores suizo, Sin embargo, hay un tipo

(1) Laserre, Georges: El Cooperativismo; Ed. Oikos Tau; Barcelona, Espafia 1972-
Ia. ed. (p. 7-8)
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de sociedad cooperativa para la vivienda, en el que la gente gque -
quiere una casa forma una sociedad, compra materiales y construye -
la casa c contrata constructores con ese prop6sito, y mds tarde ella
las habita. El tipo m8s sencillo de éstas sociedades puede verse -
en algunos pafses balcdnicos, donde los habitantes decidieron derrum
bar las casas viejas y mal acondicionadas y reconstruir el pueblo -
de un extremo a otro. Esto se hacfa totaimente por medio del traba
jo voluntario y la mayoria de los materiales (ladrillo, madera, te-
jas) serian locales. Se empezarfa con una casa, que deberfa estar
completamente reconstruida antes de que se atacara la siguiente.

Después de la primera guerra mundial, miembros del ejército re
tirados y empleados piblicos sin trabajo, de Austria y Alemania, =--
construyeron ellos mismos sus casas, de un modo mds o menos pareci-
do, aunque, por regla general, sélo los materiales se compraban en
forma cooperativa y la mano de obra era individual . Con mayor fre
cuencia, y para proyectos de una escala mds importante, la construc
cidn efectiva de apartamientos y grupos de casas la hacian profesio
nales, tal vez una sociedad cooperativa de trabajadores, bajo con-
trato; pero la responsabilidad del disefio, financiamiento y adminis
tracion posterior, estaban en manos de una sociedad cooperativa for
mada por la gente para la que se construfan las casas. Una gran -
parte de la zona residencial de Varsovia se reconstruyd en ésta for
ma después de i1a primera destruccidn de la guerra de 1914-1918. -
Fué el principal medio de dar viviendas a la nueva clase media de
empleados publicos y profesionales que surgid en todos los pafses -
liberados de Europa Central y Oriental, después de la primera derrp
ta de Alemania. lTuvo un gran éxito en los pafses escandinavos y, -
al terminar 1a segunda guerra mundial, los 1lamados proyectos de -
vivienda de “bajo costo"” de Francia y Alemania, se realizaron me- -
diante una combinacién de accién estatal y cooperativa, en ocasio--
nes con elementos de 1a empresa privada. En fecha reciente han es-
tudiado 1a idea en Asia y en Africa donde la clase media gque ha -
surgido siente la necesidad de nuevas viviendas de tipo occidental.
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Clasificacién de las cooperativas

Las formas que han adoptado las cooperativas en diversos paf--
ses, han sido influenciadas por costumbres locaies, leyes y facto--
res socioecondmicos. Sin embargo, en este trabajo se consideran -
cooperativas a aquéllas organizaciones que siguen los principios -
cooperativos esenciales, independientemente de su estructura o for-
ma legal. Las cooperativas en consecuencia se pueden agrupar en: -
cooperativas de produccién; cooperativas de consumo;‘y’para nuestro
caso en particular, cooperativas de vivienda.

Cooberativa de produccidn:

Son aquellas organizaciones que producen bienes o servicios pa
ra vender al pdblico, pero exclusivamente pueden trabajar en ellas
Tos socios o los candidatos e ingresar a la cooperativa, en calidad
de prueba; Gnicamente puede haber trabajadores eventuales en casos
especiales. Dentro de este tipo de cooperativas se consideran las
salineras, pesqueras, mineras, forestales, agropecuarias, manufac-
tureras, transportistas, turisticas, editoriales, etc. En esté. -
son los mismos trabajadores quiénes organizan la produccidn y res--
ponden de su marcha; también‘aportan'e1 capital. En el mercado se
comporta como una empresa capitalista, pyesto’que trata de vender -
al precio mds elevado, a efecto de repartir entre los socios el ma-
yor beneficio posible, con l1a particularidad de que el reparto no
se hace en propofcidn al capital aportado.

Cooperativa de consumo:

Es una cooperativa que se organiza para que sus socios adquie
ran de ella los articulos de consumo doméstico que necesitan en -
sus hogares, o para obtener de 1a cooperativa bienes o servicios -
que utilizan en sus actividades personales de produccién. General
mente, las cooperativas de consumidores no pueden distribuir pro--
ductos o servicios a quiénes no son socibs. Esta cooperativa se -
constituye entre consumidores con el fih de satisfacer, a los meng
res precios posibles, sus necesidade s personales o familiares y -
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en la que el beneficio realizado, sajvo que se dedique a Ta consti-
tucidn de fondos de reserva, se restituye a los asociados en propor
cion de las compras efectuadas por cada uno de ellos. E1 capital -
es aportado por los usuarios y puede ser aumentado por acuerdo gene
ral; el derecho de voto es igual para todos y el interés recibido -
por el capital prestado es limitado. Las reglas fundamentales que
caracterizan a la cooperativa de consumo son: Adhesidn libre; poder
democritico, un hombre, un voto; reparto de los excedentes entre -
los miembros, prorrata de sus operaciones con la sociedad; tanto -
por ciento limitado del interés al capital.

Cooperativas de vivienda:

Estas cooperativas que vienen a ser las antigilias sociedades de
construccidén de casas baratas o econdmicas, tienen en los momentos
actuales una gran importancia, dada la gran dificultad que para los
obreros y clases modestas existe en la adquisici6n de viviendas. =
Estas cooperativas son las que tienen por objeto la construccidn de
casas exclusivas para sus socifos, a fin de proporcionarles un ho--
gar digno, higiénico y decoroso.

-Existe la modalidad de 10s que se asocian y aportan su trabajo
personal»bara construirse ellos mismos la vivienda, de la que des--
pués serdn propietarios. Aunque la clase de-cooperativa de vivien-
da que mis se ha extendido es la agrupacidn de quienes deseah'hacei'
se de una vivienda propia, contratando para ello los servicios de -
un constructor . Su financiamiento se consigue mediante 10s crédi-
tos a largo plazo que proporcione el Estado. Después los socios van
pagando las cuotas de amortizacifén en plazos mensualés.

Pueden darse dos grandes tipos de cooperativa de vivienda: En
‘uno de ellos, la cooperativa es productora de viviendas y .Tas vende
al piblico; es una cooperativa de produccién. Es muy Gtil porque -
deja amplios beneficios a sus socios trabajadores y colabora en la
resolucién del problema de la vivienda. Por otra parte la organiza
cién de los consumidores, de los que habitan la vivienda; cuando -
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éstos se organizan para obtenerla, se trata de una cooperativa de
consumo y es la mds importante: los que necesitan vivienda unen sus
esfuerzos para obtenerla, deciden cémo 1a quieren, dénde, de qué -
valor, cdémo se organizan para obtener los terrenos y para construir.

Si bien la cooperativa de vivienda, tuvo su origen en Europa,
es necesario considerar que pronto se extendié por todo el mundo.
Las cooperativas de vivienda se han desarrollado tanto en los- pai-
ses europeos como en América del Norte y del Sur, en Affiga. Asta,
Australia y Nueva Zelanda.

En Gran Bfetaﬁa, las cooperativas de crédito a la construc- -
cién, son las *building societies", reciben préstamos y depésitos
de sus miembros y de otros ahorradores. Ademis, los primeros de--
ben suscribir acciones por el 7 u 8% de la suma deseada, prestan -’
para adquirir o construir una vivienda. *

En Francia, las cooperativas de alquiler atribucidn (acceso a
la propigdad), compran el terreno y construyen. E1 candidato a una
vivienda se adhiere a la cooperativa y suscribe acciones para la -
fraccidén del coste de su vivienda -del 15 al 35%- no cubierta por
la subvenciones del Estado o por préstamos. La construccién acaba
da, es primero arrendatario, paga un alouiler para cubrir los inte
.resgs y ta amortizacion, pero ademéshtiene a su cargo la conserva-
cion, incluyendo las grandes reparaciones. Terminada la amortiza-
cién llega a ser propietario y abandona la cooperativa, gque se di-
suelve cuando todo ha sido amortizado. *

En las cooperativas de alquier simple, el arrendatario suscri
be acciones que constituyen su aportacién fnicial. Pero permanece
siempre arrendatario. E1 alquiler ayuda a la amortizacién del prés
tamo recibido, asf como a la conservacién y a los diversos cargos.
Su importe disminuye considerablemente al firal de 1a amortizacibn.
Pero el arrendatario permanece copropietario de1~inmueb1e y miembro

(®) Laserre, Georges; op. cit. (p. 52).
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de la cooperativa, que continda funcionando para la gestién y la -
conservaci6n. Esta solucib6n que no resulta cara al usuario, hace -
que estas cooperativas sean accesibles a categorfas de débil renta¥*

Las viviendas de alquiler cooperativo; en 1ifneas generales su
mecanismo es igual a)l anterior, pero el cooperador tiene derechos -
m&s importantes que los de un arrendatario; se encuentra a mitad -
del camino de un propietario. Puede vender sus acciones con el de-
recﬁo a la vivienda que cdmportan y elegir a su comprador. Es espe
cialmente de férmula sueca pero ha dado resultados positivos en los
Estados Unidos de Norteamérica. E1 cooperador conserva bien su vi-
vienda y se interesa en el bien de 1la cooperativa. La gestidén demg
crdtica del inmueble crea vincuios entre los habitantes y hace na--
cer nicleos de vida social en los nuevos conjuntos. Pero el dere--
cho de reventa plantea un delicado problema: produce posibles opera
ciones especﬁlativas poco conformes con el espiritu cooperativo. -
Por‘medio de una reglamentacién se intenta detener &ste derecho; 1i
mitaciones de precio y aceptacidén del comprador por la cooperativa.

En Canadd, 1as cooperativas de autoconstruccibn, sobre todo de
acceso 2 la propiedad, permiten a sus miembros suministrar en comin
un trabajo manual para la construccién de la vivienda de cada uno.
1o que es. una buena preparacién para una gestién cooperativista ul-
terior. Las. cooperativas de construccidn se agrupan en federacio--
nes o uniones, que pueden desempefar, como es el caso de Suecia, unm
importante cometido: comprar en comdn, en incluso fabricacién, de -
los materiales de construccibn, investigaciones y pruebas técnicas
y emisiones de pré&stamos. En ese pafs las cooperativas de construc
cifn, han experimentado un gran desarrollo; han construfdo alrede-.
dor del 20% de viviendas nuevas, han creado notables realizaciones
y han conseguido grandes progresos en hrbanismo. sobre todo en los
aspectos humanos y sociales (2).

(2) Laserre, Georges; op. cit. (p.54)
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Desarrollo cooperativista
en México

El actual Movimiento Cooperativo Mexicano se impulsa a partir
de 1a Revolucién Mexicana y el magonismo de principios de siglo. -
En forma marginal e indirecta., el Congreso Constituyente de 1916 -
1917, como resultado de la iniciativa de 1a diputacidn yucateca pa-
ra proteger la produccién nacional frente a 1os monopolios extranje
ros, recoge tas ideas cooperativistas. Con el triunfo del movimien
to constitucionaliista, el cooperativismo adgquiere un nuevo impuiso.
ta Constitucién de 1917, buscando una manera de-promovef 1a crea---
cién y el mejor funcionamiento de las sociedades cooperativas, las
considerd de interés piblico, establecibd que no constituyen monopo-
1ios y 11egb a calificarlas (refiriéndose a las de habitaciﬁn)Q de
organismos de utilidad social. '

En la administracién del Gral. L&zaro Cirdenas, se promulga, -
el 27 de diciembre de 1938, la Ley General de Sociedades Cooperati-
vas vigente, luego de haberse promulgado en administraciones ante--
riores dos leyes: la de 1927 y 1a de 1933. A-partir de dicha Ley de
1938, se le fija su rumbo al movimiento cooperativo y el Estado Me-
xicano precisa su posicién respecto al papel! social del cooperati--
vismo mexicano como un instrumento para lograr las transformaciones
requeridas por el Plan Sexenal de Gobierno.

De acuerdo a las modalidades que l1a ley en vigor est;blece pa-
ra las organizaciones cooperativas de produccibn, consumo y escola-.
res, 8stas se han desarrollado en diversos campos de la actividad -
econémica, con diferentes caracterfsticas y resultados.

Dentro de las cooperativas de produccidén, las industriales se
caracterizan por se¥ en su mayorfa bequeﬁas unidades de produccidn,
con escasos recursos tecnolégicos y financieros, 1o que dificulta
su participacién real en el mercado nacional. Sin embargo, algu--
nas de ellas han alcanzado niveles de desarrollo considerable en la
industria cementera y extractiva, y en aquellos casos en 1os que el
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estado se ha asociado con ellas, como sucede en la industria azuca-
rera, la impresora y de la confeccidn.

. Por otro lado, dentro de las cocoperativas de consumo, destacan
las que tienen. por objeto adquirir artfculos de primera necesidad -
para distribuirlos entre sus asociados, ya que agrupan al 70% de -
los socios de esta rama. Las otras modalidades que han adoptado -
las cooperativas de consumo, son las formadas por pequefios comercian
tes que adqdieren en comin artfculos al pof‘mayor para revenderlos
al menudeo; y las cooperativas que adquieren en comdn servicios o -~
insumos para satisfacer las necesidades individuales de produccién
de sus miembros y que se han desarrecllado fundamentalimente en el -
sector agropecuario y entre 10s artesanos.

Las cooperativas escolares funcionan en escuelas oficiales y -
particulares de acuerdo al reglamento especifico en la materia, ba-
jo la supervisién y.control de la Secretarfa de Educaci6n Pliblica;-
estas cooperativas se ‘integran por maestros, alumnocs y trabajadores
de los centros docentes con fines exclusivamente educativos.

Hasta el afio de 1976, existfan 4,291 cooperativas vigentes, de
las cuales-2,746 corresponden a las de produccién y 1,505 a las de
consumo; las primefas agrupan a un nimero de 142,600 socios y las - -
segundas a 227,094; 1o que hace un total de 369,694 asociados al -
sistema cooperativo... (3)

Aproximadamente existen en el pafs 61 federaciones regionales
de sociedades.coopérativas confederadas, que agrupan 1,387 coopera-
tivas distribuidas en las ramas agropecuaria, pesquera, forestal, -
de las artes gr&ficas, de calzado, de 1a construccibén, de consumo,
panificadora, salinera, de servicios, textil y de transporte.

La Confederacibn,ﬂacional Cooperativa de la Repidblica Mexica-

{3) Comisidn Intersecretarial para el Fomento Cooperativo.

Plan Nacional de Fomento Cooperativo (anteproyecto),
México 1980. (p.10)
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na, tiene por objeto formular planes de trabajo, asf como coordi--
nar las actividades que contribuyen al fomento de las cooperativas, -
comprar- y vender productos para y de Jas cooperativas, asf comb co-
nocer y resolver los conflictos que sqrjan entre las federaciones y
entre éstas y las cooperativas.

La Ley Orginica de 1a Administracién Pdblica federal en su ar-
tfculo 40, fraccibn X, faculta especfficamente a l1a Secretarfa del
Trabajo y Previsifn Social, para promover ‘1a organizaci6n de toda -
clase de sociedades cooperativas y dem&s ramas de ofganizaciﬁn SO~~~
cial para el trabajo, en coordinacibébn con las dependencias competen
tes, asf como resolver, tramitar y registrar su constitucién, diso-
lucidén y liquidacibn.

La evolucidn del cooperativismo entre los aftos de 1970 a 1983,
presenta las siguientes caracteristicas: En 1970 las cooperativas
activas ascendian a 901 establecimientos, ‘para 1976 eran 1,530 y -~
para junio de 1983 el total de cooperativas activas era de 5,782.-
En cuanto al tipo de cooperativas, 445 eran de produccidén, mientras
‘que 456 sociedades eran de consumo. De las 5,782 cooperativas acti
vas al 30 &ijunio de 1983; 4,562 cooperativas son de produccién y
1,220 cooperativas son de consumo, alcanzando las de produccifn una
cobertura occupacional de 219,010 sogiosa mientras que las de consu-
mo agrupan a 292, 744 socios cansumidores. Con ello el total de so-
cios llega a ser de 511,754. (4)

En cuanto a las cooperativas de vivienda, uno de los principa-
les problemas que han frenado su desarrollo, ha sido Ta ausencia de
recursos financieros y las escasas posibilidades de ahorro e inver-
sién de los cooperativados y de amplios estratos poblacionales, --
susceptibles delcooperativarse. Por tal razdn el capital suscrito
en éstas cooperativas es reducido generaimente e insuficiente para
el consumo o la produccién de vivienda, aunado a los sucesivos in-
crementos en los costos de la industria de la construccidn.

(4) Idem. (p.2-9)
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En relacidn con ta vinculacién entre cooperativas de vivienda
y el sector oficial, ha predominado la falta de difusidn de los apgo
yos que se pueden canalizar a las primeras, de manera tal que a las
cooperativas existentes y a las potenciales, se les ha dificultado
y hasta impedido, el acceso . a fuentes de financiamiento y apoyo -
tecnoldgico. La falta de promocidn y difusi6én de é&stas cooperati--
vas, principalmente en las regiones consideradas como prioritarias
y estratégicas, bien por los problemas de vivienda y poblacién que
enfrentan o en la consolidacién de un desarrollo integral de las ac
tividades =condmicas, ha exclufdo a la alterantiva cooperativa en -
forma individual o su integracién en programas regionales o estata-
les en la materia. ’ ' )
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cAaPITULO. TERCERO.

SISTEMA COOPERATIVO DE VIVIENDA.

En el presente capftulo, se pretende describir los aspectos re
lativos a 1a definicién, caracterfsticas generales y ventajas del -
cooperativismo de vivienda. Las normas que rigen el cooperativisme
en sus distintas modalidades, son muy conocidas y obviamente un sis
tema como el cooperativo de vivienda, basa toda su accifn en las -
mismas. E1 propbsito del desarrollo de é&ste tema no es insistir en
ellas, sino el de introducirse mis en detalle en las particularida-
des que orientan las acciones del cooperativismo en el campo espe--
cifico de la vivienda.

Qué es una cooperativa
de vivienda

Una cooperativa de vivienda es una sociedad regfda por los -
principios cooperativos y constituida por un grupo de personas deci
didas a enfrentar colectiva y organizadamente 1a necesidad comin de
vivienda. Constituyéndose en un instrumento que permite organizar
el conjunto de recursos y esfuerzos y estructurar la accifin del sec
tor social en la produccifn de su vivienda, coadyuvande a la solu--
¢ién de su probiema habitacional; particularmente cubriendo a los -
no asalariados que no se encuentran considerados por los diversos -
mecanismos financieros.

Caracteristicas del cooperativismo
de vivienda

La cooperativa de vivienda tiene su fundamento legal en las -
disposiciones de.1d!Ley General de Sociedades Cooperativas y su Re
glamento, asf como en la Ley Federal de Vivienda. Por lo que para
ser una sociedad legalmente constitufda, debe 1levar 2 cabo una sge
rie de procedimientos. tales como: permisos, estudio de bases cons
titutivas, viabilidades, constitucifn y una serie de registros y -
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autorizaciones ante diferentes instancias, con las cuales estard -
sujeta a supervisidn y vigilancia.

In sus bases constitutivas se establecen los objetivos del pac
to social y se faculta a la Asamblea General para tomar los acuer--
dos conducentes al desarrollo de esos objetivos y ademds, aprobar -
reglamentos internos, convenios, contratos y todo aquello que con--
-1leve a un mejor desarrollo de la organizacién. AsY pues la coope-
rativa surge como una sociedad con personalidad juridica propia y -
‘con capacidad legal para el logro de sus objetivos.

El cooperativismo de vivienda es un movimiento popular basado
en el ejercicio real de Ta soiucidén de problemas comdnes a un gru-’
po por medio de servicios y sin afdn de lucro, y por una eficiente
organizacién del grupo basada en la responsabilidad individual y -
colectiva.

Es una organizacidén de largo desarrollo porque sus productos
son de dos clases: ) ’
a) Uno econdmico.- La adquisicidn de terrenos, su urbanizacidn
y la construccibén de viviendas para_los asociados -implica -
una operacidén fundamentalmente econémica, de organizacién,

capitalizacibn, planificacién e inversidn productiva de to-
dos los recursos disponibles.

b} Otro social.- Todos 1os servicios de administracidn, organi
zacidn de servicios comunales y equipamiento de los conjun-<
tos habitacionales son de fndole social, en el entendido --
que, de la eficacia en que se desempefien, va a depender la
p?sterior convivencia urbana y comunitaria de los beneficia
rios.

E1 cooperativismo de vivienda es una organizaci6én que debe de
responder a las necesidades de l1os mismos asociados. Ya que una -
cooperativa de vivienda no construye para el mercado tradicional, -
si no para sus socios, claramente determinados en sus requerimien--
tos habjitacionales y capacidades econémicas.

fFinaimente, el cooperativismo de vivienda, es una organiza- -
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cién que no persigue fines de lucro; toda vez ‘que trabaja s6lo a -
través del esfuerzo solidario, econémico y organizativo de todos -
los socios de modo que todos sin excepcién obtengan al costo lo que
necesitan.

TJipos de cooperativas de
vivienda

E1 texto constitucional en la fraccibén XXX del Apartado A del
artfculo 123, se refiere en genera1 a las "sociedades cooperativas
para la construcci6n de casas baratas en plazos determinandos". En
cambio l1a Ley General de Sociedades Cooperativas no hace refergncia
a las cooperativas de vivienda. Sin embargo de la. interpretacién
del articulo 52 de la misma, las cooperativas devivienda se conside
ran en general como de consumo. Esta legislacién es muy amplia y -
de su interpretaciédn depende la accion cooperativa en vivienda. Sin
embargo es indispensable que 1a misma dependa de normas jurfdicas =«
especificas que contemplen modalidades organizativas, constructivas
y de tenencia que las experiencias de otros patses han demostrado -
como positivas. -

1. Unidades cooperativas de vivienda.

Son aquellas que constitufdas bor un minime v un mE&xime de SO~
~cios, tienen por. finalidad proporcionar vivienda y servicios comple
mentarios a los mismos, construyendo o adquiriendo con ese objeto -
un inmueble o un conjunto habitacional. -

Las unidades cooperativas a su vez se pueden clasificar de muy
distinta manera segin el sistema de tenencia adoptado o 1a modali-
dad constructiva utilizada y aidn segin Ya combinaci6n de ambos cri
terios expuestos. ..

I.1. Segin el sistema de tenencia, las unidades'cooperativas de vi
vienda pueden ser de USUARIOS o de PROPIETARIOS.
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Unidades. cooperativas de usuarios o de propiedad colec

tiva.

La propiedad de las viviendas es siempre de la coopera

tiva, mientras que el socio tiene:

a) E1 derecho de uso de la vivienda y seguridad de po-
sesibén. Nadie se 1o puede quitar a menos que sea ex-
puisado.

b) La propiedad del valor de la vivienda. 0 sea que es
duefio del capital aportado tanto en forma de ahorro
previo como. de mano de obra y amortizacign.

Esto ﬁermite:

1.- Cambio. Al ser i1a cooperativa propietaria de todas
las viviendas, le otorga al socio el derecho de -
usar la vivienda que mds e convenga de acuerdo a
sus necesidades familiares y posibilidades muy va-
riables en el tiempo.

2.- Venta controlada y no lucrativa. El1 socio s6lo -
puede vender a la cooperativa que le devuelve al -
socio 10 que ha aportado hasta ese momento con Tos
ajustes de revaluacién acordados. La vivienda en--
tonces no entra al libre mercado inmobiliario.

3.- Control. de las personas que ingresan a las vivien-
das. La cooperativa, al seguir siendo propietaria
de la vivienda que pueda guedar vacante, le adjuai
ca el derecho de uso a aquella persona que reuna -
las condiciones para ser socio.

4,.- Hipoteca Gnica. La que puede hipotecar es la coo-
perativa que es la propietaria, y 1o hace para fi-
nes comunitarios.

Unidades cooperativas de propietarios.

Las unidades cooperati&as de propietarios atribuyen atl
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beneficiario el derecho de propiedad exclusivo e indi-
vidual sobre la vivienda adjudicada, as{ como el dere-
cho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes
del inmueble a que alude el artfculo lo. de 1a Ley so-
bre el R&gimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles.

A partir del momento en que la cooperativa adjudique -
las viviendas en propiedad, i1os socios podrdn o no con
tinuar integrando la cooperativa, segiin Yo establezcan
‘Yos estatutos.

Los socios serfin los duefios cada uno, de la vivienda -
que ocupan y tendrdin escritura individual al término -
del crédito o en forma inicial con reserva de dominio -
en favor de 1a cooperativa. Al verse finaimente satis
fecho el objeto que di6é Tugar a la sociedad, 1os socios
puéden optar por su disolucién, o bien continuar en la
cooperativa para el mantenimiento del conjunto.

I.]1.3. Arrendamiento. ,

o En este tipo de cooperativa, l1os socios adquieren el de
recho a la vivienda como arrendatarios con posible op-
cidn a compra y administran el mantenimiento y conserva

~cién del inmuebie arrendado. Este tipo de cooperativa

puede promover y construir viviendas y retener la pro-

pitedad de eilas, transtTiriéndoias a sus miembros a tf-

tulo de arrendamiento simple y delegando en ellos la -
administracién de las mismas. Esta modalidad constitu

ye una alternativa importante en.ia produccién priva-

da de viviendas para arrendamiento. )

Segdn el sistema escogido para construir, Tas unidades coope-
rativas se pueden ciasificarven'unidédes cooperativas de AUTO
CONSTRUCCION o AYUDA MUTUA y unidades cooperativas de AHORRO
'Y PRESTAMO,

1.2.1. Unidades cooperativas de autoconstruccién o ayuda mu-
tua.
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Las coonerativas wutilizan el trabajo de sus socios en
1a construccién de las viviendas bajo dos modalidades:

- Mediante la autoconstruccién, el socio y sus familia-
res aportan trabajo en ta autoconstruccién.

~ Mientras que Ja ayuda mdtua es el trabajo comunitario,
aportando por los socios cooperadores para la cons--
truccidn de conjuntos colectivos y bajo la direccién
técnica de Ja cooperativa.

1.2.2. Unidades cooperativas de ahorro y préstamo.

Las cooperativas construyen mediante la contratacién - .
con empresas constructoras, ya sea cooperativas o parti
culares. Previamente a la obtencidn del financiamiento
requieren de- los socios un aporte preliminar en dinero
1o suficiente para garantizar el préstamo hipotecario -
que se obtenga.

"11.- "Cooperativas matrices de vivienda,

Las cooperativas matrices reciben en forma abierta la inscripcidn

de socios mediante un compromiso de aporte de ahorro sistemiatico y
con .la finalidad de asistirlos en la organizacién de secciones o
unidades cooperativas filiales, para la definicidn y realizaciédn

de sus propios programas de obtencién de crédito, adquisicidon de
terrenos, proyectos, construccién y adjudicacién de vivienda.

2.1. Secciones o unidades cooperativas filiales.

Adjudicados ]os terrenos a la cooperativa matrfz; ésta estard en -
condiciones de pasar de inmediato a ser ejecutora de los programas.
En- funcibn de los terrenos disponibles, de su ubicaciﬁﬂ. capacidad -
y tipo de proyecto factib?g. es posible 1a formacibn y desarrollo
de las secciones o unidades filiales, que adoptarsn las formas -
opera;iias que mas'convengan a Ta situacién socio-econdmica de sus .
integrantes.
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fines de las secciones o unidades cooperativas filiales =«

Recibir de 1a matriz, las unidades o conjuntos habftactona
les construidos ¢ adquiridos por la misma.

Complementar y/o ampliar las unidades de vivienda de los -
grupos o conjuntos habitacionales,

Resolver las necesidades de equipamiento de las viviendas
de los asociados.

2.2. Instrumentacién de la promocidén y ejecucibén de los proyectos -
por una cooperativa matriz.

Integracidn de los grupos que forman la matrfz, constituciodn
de los drganos -de decisibn: consejos de administracidén, vigi
lancia, comisiones respectivas y obtenc16n de la persona]i--
dad jurfidica.

Elaboracién de un programa de promocibn a fin de constituir

listas de espera para la posterior formacibén de las seccio-

”nes que se integrardn en el momento de. que la matrfz dispon

ga de los terrenos a 1o largo del tiempo.

Recopilacién sistemdtica de informacibébn a fin de ap11car -
los criterios de seleccifn adoptados, a 1os socios que se -
encuentran en lista de espera.

Difusién sistemitica de infofmacién a los asociados que for
mardn las secciones sobre objetivos del sistema cooperativo,
ahorros, responsabilidades en el programa, etc. )
Informacidn completa a los asociados acerca del desarrollo -
de los programas, sus realizaciones, sus exigencias, siste-~
mas de construccidén adoptados, etc.

Estructura organizativa de

las cooperativas de vivienda’

La organizaci6én formal de una sociedad cooperativa se estable
ce a partir de la determinacibén de procedimientos o 1fneas de ac--
cidn para interrelacionar y coordinar las actividades propias del
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grupo de asociados a efecto de lograr el cumplimiento de determina
dos objetives. Las instituciones cooperativas, se desempefian como
organizaciones complejas que operan bajo un alto grado de formali-
dad, el cual se traduce en una estructura ordenada de autoridad -~
{(niveles jerdrquicos) y especializacidn del trabajo (divisidn fun-

cional).

Las cooperativas en general, operan dentro de un sistema demo-
cr&tico, bajo una denominacién social, y con capital variable, que
integra la participacif6n de 1a totalidad de sus socios a través de
Jas siguientes instancias que constituyen su estructura interna -

bésica... (I)

1.~ Asamblea general.
1.1 Consejo de administracidn
1.2 Conseja de vigilancia
1.3 Comisiones.

La asamblea general, es la instancia que celebran los interesados

para establecer las bases constitutivas o sus modificaciones, y -
~constituye 1a autoridad mdéxima de la cooperativa, debjéndose inte-
grar por todos sus socios; sus acuerdos son cobligatorios, y se en-
carga de resolver sobre todos los asuntos de importancia para la -
cooperativa y establecer las reglas generales que dehen normar el

funcionamiento social. Se debe de integrar por un presidente de -
‘debates, un secretario y escrutadores.

£1 consejo de administracidn, es e! Srgano ejecutivo de la asamblea
general y tiene la representacibén de la sociedad y Ta firma social,
y se integra con un presidente; un secretaric, un ‘tesorero, vocales;
'y comisionados que sean necesarios.

E1l consejo de vigi1anc13,‘es un 6rgano que se integra con un nimero
no‘mayor de cinco miembros, cuyaz finalidad esencial es la de super
visar todas las acciones de la sociedad. Con el nimero de miembros
establecido se designan un presidente, un secretaric y tres voca--

(1) Ley General de Sociedades Cooperativas; México 1938B. {(pp. I).
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les, con igual nimero de suplentes.

Las comisiones, son érganos de apoyo, especializados en aten--
der un aspecto especifico del funcionamiento de la cooperativa, y
que pueden ser de conciltiacién y arbitraje; de previsién social; -
de ducacidén cooperativa; técnica; legal; de finanzas, etc., y se -
pueden integrar por un presidente, un secretario, y un tesorero o
un vocal.

Con éstas caracteristicas se puede delinear la estructura orgd
nica de una unidad cooperativa de vivienda:

1. Asamblea general.
1.1. Consejo de administracibn.
1.2. Consejo de vigilancia.
1.3. Comisién de conciliacibn y arbitraje.
1.4. Comisibn de previsidn social.
1.5. Comisién de eduacidn cooperativa.
1.6, Comisidn técnica.

1.7. Comisidén legal.

1.8." Comisién de finanzas.

Esta estructura se plasma en la'siguiente grifica de organizacibn:
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En cuanto a la cooperativa matrfz de vivienda, es importante
sefialar que son organizaciones con capacidad de promover proyectos
de viviendas en forma continuada y permanente para atender las ne-
cesidades de sus asociados, organizados en secciones 0 unidades -
cooperativas filiales de vivienda. Operan con lista abierta de seo
cios, integra un nimero ilimitado de socios y realizando tantos Dro
yectos como grupos se formen en la cooperativa.

Conforme a las caracterfsticas enunciadas, una cooperativa ma
triz de vivienda se puede estructurar por las siguientes instan--
cias:

1. Asamblea de Delegados.
i.1. Consejo de '‘Administracifn.
1.2. Consejo de Vigilancia.
1.3. Comisiones.
1.4. Gerente.
1.5. Secciones o Unidades cooperativas.
1.6. Comité Local.
1.7. Cuerpos técnicos asesores.

Las cooperativas matrices pueden ‘tener como atribuciones:

- tonstruir upidades o conjuntds habitacionales en forma con-
tinuada y permanente para satisfacer la demanda de los aso-
ciados organizados en secciones o unidades cooperativas fi-
liales. ‘

- Adquirir terrenos, realizar y administrar en todos sus as--
pectos los trabajos de urbanizaci6n necesarios y la cons- -
truccibn de las viviendas. '

- Prestar asistencia técnica a las secciones o unidades filia
les por sfi o mediante la contrataci6n de un instituto de -
asistencia técnica especializado en cooperativismo de vi- -
vienda.

- Organizar y fomentar el ahorro sistemitico entre los socios.
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Efectuar acopio de materiales y/o elementos de construc--
ci6n e incluso emprender directamente la fabricacién de -
los mismos cuando lo estime necesario o conveniente y, por
iltimo,

Conceder préstamos a las secciones o unidades cooperati--
vas filiales para el mejor cumplimiento de los fines pre-
vistos pudiendo a los efectos constituir una seccidén de -
ahorro y préastamo.
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Ventajas del cooperativismo
de_wvivienda

Las cooperativas de vivienda tienen ciertas ventajas sobre -
los proyectos convencionales de vivienda, ya sea de renta o de ven
ta. Esto es especialmente importante respecto a los proyectos di-
rigidos a familias de ingreso bajo o mediobajo., donde incluso el -
m&s pequefio ahorro es importante.

Las ventajas son econdmicos, técnicos y sociales:

1.- Ventajas econdmicas.

Se reducen los costos ya que se asegura el control de todo el
proceso productivo de las viviendas por los propios interesados, -
eliminando asf a los intermediarios que especulan con ta vivienda.

En efecto:

- El1 cooperativismo de vivienda junta en una sola entidad la ofer
ta y demanda del mercado tradicional de vivienda. Trabaja para
personas predeterminadas;

- Interviene en el proceso financiador, productor y de asignacidn
de las unidades habitacionales imponiendo sus procedimientos y
sistemas de acucrds a 1a conveniencia de 1os asociados;

- Incorpora eficazmente las economfas de ahorro de todos los aso-
ciados, en dinero, materiales o trabajo de modo de maximizar -
1os escasos recursos disponibless

- Obtiene créditos en condiciones favorables ya que los grupos -
organizados estdn en mejores condiciones de recurrir a un merca
do de capitales complejo y alejado del interés de la mayoria y
adn de formar mecanismos financieros propios;

- Construye masivamente, disminuyendo los costos de conétruccién,
urbanizacién y de asesorfa técnica;

- Puede intervenir directamente en la produccién con la consiguien
te disminucidén de Yos costos:

En sintesis, en 1o econdmico el cooperativismo de vivienda ~
significa: La dGnica posibilidad de acceso para amplios sectores de
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la poblaci6n de bajos ingresos, en especial los no asalariados. -
La menor inversién por unidad de vivienda entre todos los sistemas
de producci6n ensayados por el aporte organizativo de los benefi--
ciarios; 1o que constituye de por sf un capital de invalorable im-

portancia.
2.~ Ventajas técnicas.

Permite en lo urbano, facilitar la planeaci6n al establecer -
programas masivos evitando la construccién individualista, andrqui
ca e ineficiente. _

Trabaja a partir de soluciones de vivienda no acabada. Como -
organizacién de largo desarrollo, el cooperativismo de vivienda, -
permite 1levar a la prdctica la conformacidén progresiva de las vi-
viendas de acuerdo a las posibilidades econfmicas y a las necesida
des de expansion de los asociados, tan cambiantes a lo Targo del

tiempo.

Diépone de la asistencia técnica de instituciones sin fines -
de lucro especializadas en cooperativismo de viviehda. Las mismas
trabajan sobre el detalle de los requerimientos de Jos asociados -
e intrepretan para éstos los requerimientos urbanos y los de las -
demds instituciones. i

Emprénde sus propias investigaciones en el campo de la vivien
da y su contexto urbano y estructural m&s amplio, para la elabora-
cidén de las soluciones que los procesos requieren. :

3.- Ventajas sociales.

- Asegura la participacién activa y organizada de los usuarios.

- Coadyuva a la comprensién por los asociados de los problemas
- sociales y econdémicos que los afectan.

- Ayuda a establecer una nueva estructura urbana en base a co-
munidades organizadas a través de procesos que han hecho su-
yos. '

~ Establece servicios complementarios de equipamiento comunita

rio como parte de las soluciones habitacionales.
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Integracidn social de una
cooperativa de vivienda

al Sectores scciales gue cubre:

La vivienda cooperativa se concibe como alternativa a la pro-
duccidn indivudalizada de vivienda que realizan los sectores de ba
jos ingresos y como nuevo camino para la promocidén y gestidén so--
cial de proyectos habitacionales que complementard la accidon de -
ios agentes pibiicos y orivados.

La vivienda cooperativa es una forma de produccidn habitacio-
nai abierta a todos los sectores sociales y a todos los organismos
jue realizan programas habitacionales. ’

r
~

Homogeneidad del grupo:

Para el buen desarrolloc de un proyecto habitacional y demds -
actividades de una cooperativa de vivienda, los socios que la inte
gran tienen un rango similar de ingresos y aspiraciones semejantes
1o gue evita confiictos y retrasos en el trabajo de grupo.

c) Ndmero de socios.

£l nGmero minimo de diez, opera para unidades cooperativas de
vivienda que disponen de terrenos pequefios, como es el casoc de un
edificio aislado en dreas urbanas ya desarrolladas. En funcién de
garantizar un proceso social dindmico y un buen nivel participati
vo de todos sus miembros, se considera que alrededor de 50 consti
tuye el rdmero  jdeal de socios de una unidad cooperativa de vi
vienda, pudiéndose tomar como mdximo la cantidad de 200 miembros.
La cooperativa matrfz, al ser abierta permite integqrar un ndmero -
itimitado de miembros y realizar mGltiples proyectos o unidades -
csoperativas integradas, cada una de ellas, por un ndmero varia--
5le de socios.
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4) Promocitn inicial:

A1 provenir el primer impulso para formar la sociedad, de Tos
interesados mismos, se facilita la labor de la cooperativa, espe--
cialmente en su etapa inicial, ya que los socios se ven obligados
a estar mejor informados y esto hace que haya un mayor compromiso
en el trabajo.

e) Participacion de los socios en el trabajo cooperativo:

Como es una organizacidn social, la cooperativa puede agrupar
a todas aquellas personas de la clase trabajadora, en la cual la -
participaciédn de los interesados es el elemento motor que propone
y discute, ademds de sus propios estatutos y reglamentos, los pro-
yectos de su vivienda y las formas necesarias para lograrlo.

La participacién social en la toma de decisiones es pues fun
damental y va mds alla al desarrollar las tareas y las comisiones
¥ hasta el trabajo comunitario durante todo el proceso y pacta san
ciones para aquellos que faltan al cumplimiento de sus obligacio--
nes. También establece 1a forma de constituciéon del capital so--
cial. .y crea mecanismos de ahorro para incrementarlo y contar, de
ésta manera, con recursos para cubrir anticipos o enganches para -
12 adgquisicibn de predios o créditos y en consecuencia, puede cons
tituir fondos de apoyc a los socios que por causas de fuerza mayor,
tuvieron retrasos o bien para posibles liquidaciones a socios re-
nunciantes.

Con esta participacién de los socios cooperativistas en todas
les actividades de su'organizacién. es razonable que se dé un pro-
ceso educativo y la reduccién considerable de costos, asif como una
conciencia de que lo que obtiene el grupo es para sf, y no para -
otros, evitando asi “la especulacién.
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CAPITULO CUARTO

PROPUESTA PARA EL FOMENTO Y ORGANIZACION DI LA COOPERATIVA DE VI--
VIENDA. '

Para que la cooperativa de vivienda, pueda lograr sus objeti-
vos de verdadera participacién social, es necesario que se implan-
ten medidas de promocidn y fomentc del movinmiento cooperativo y -
que éstas organizaciones cuenten con un sistema organizativo con--
gruente con los requerimientos del proceso habitacional. Por tan-
tc &s propdsito de éste capftulo enunciar lzs acciones de apoyo -
que el Sector Piablico debe realizar para lograr su integracidon y -
consolidacién definitiva.

Antes de entrar de lleno al establecimiento de medidas, es ne
cesario mencionar la actividad actual del Sector PGblico, en cuan-
to al cooperativismo de vivienda y 1a situacién prevaleciente en -
éstas organizaciones.

Intervencidén gubernamental en materia de coopsrativismo de vivien-

da.

En los .Gltimos afos, el Gobierno de la Respiblica, ha estable-
cido instancias administrativas, instrumentos juridicos y programa
ticos, que en general han dado pauta al desarrollo de cooperativas
de vivienda, de donde se pueden resaltar los siguientes:

La Comisidn Intersecretarial de Fomento Cooperztivo.

A nivel de coordinacidn gubernamental y z2:tendiendo a Ja nece-
sidad de congruencia entre las dependencias del ejecutivo federal
competentes para fomentar la organizacidén de ssciedades cooperati-
vas de. indole general, se cred con caracter permanente la Comisidn
Intersecretarial de Fomento Cooperativo*. En la cual participan =~

*) Creada por acuerdo presidencial, expedido el 11 de mayc de 1978.
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todas aquellas Secretarias que de acuerdo con la Ley Org&nica de -
la Administracidén Piblica Federal realizan, en 1a rama que consti-
tuye su actividad, funciones de fomento cooperativo. La Comisi6n -
fué establecida como instrumento del Gobierno Federal para coordi-
nar las acciones en materia de fomento cooperativo como 6rgano de
pianificacion.

Secretaria del Trabajo y Previsiton Social.

A esta dependencia le ha correspondido por iley, dos aspectos
importantes del desarrollo cooperativo; por un lado, atendiendo la
promocién, planeacién, organizacién y coordinacidn del sistema coo
perativo a nivel nacional, cumpliendo un papel central en Ta inte-
gracién e instrumentacion de 1os planes de fomento cooperativo. -
Por otro lado en cuanto al registro y control de sociedades coope-
rativas, ha correspondido a ésta Secretarfa la facultad de resolver
tado 1o relacjonado con la constitucién, registro, control, disolu
cidon y liquidacidn de las sociedades cooperativas.

Secretaria de Desarrcllo Urbano y Ecologia.

E1 Sector Piblico, en el marco de 1a modernizacibén administra-
tiva, ha reordenado la organizacién del gobierno para instaurar 1la
Secretaria de Desarrollo Urbano v Ecoloaia (SEDUE),lo que imolica un
nuevo sector administrativode vivienda.El conducto ejecutivo para
12 accidn, en cuanto a su conduccién, normatividad y coordinacién
instrumental, ha quedado bajo 1a responsabilidad de &sta Secretarfa
{¥ particularmente de la Subsecretarfa de Vivienda} en su calidad
de coordinadora sectorial de la participacién de las dependencias
de la administracidon pdblica federal, la de las entidades federati
was y la correspondiente a las acciones de los sectores privado y
social.

Por 1o tanto dentro de las actividades federales de fomento -
esta Secretarfa tiene éncomendado promover el desarrollo urbano de
te comunidad y la promocién para la constitucifn y registro de so-
ciedades cooperativas de vivienda y materiales de construccién, -
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asy como tiene la obligaci6fn de emitir dictidmenes de vivienda de -
interés social y de viabilidad en 1a integracidon de cooperativas -
de vivienda.

En el aspecto de financiamiento, la promocidon de proyectos ha-
bitscionales realizados por el Estado, se ha efectuado por diferen
te;'organismos piblicos que atienden a sus derechohahbientes o a 1a
poblacibén en general; estableciendo mecanismos de financiamiento -~
y apoyo a la vivienda cooperativa.

FONHAPO.

En México existen miltiples organismos que financian programas
de vivienda, pero a la fecha s6l1o el Fideicomiso del Fondo de las
" Habitaciones Populares cuenta entre sus fines el financiamiento a
programas de vivienda de las sociedades cooperativas. Fundamental
mente éste fideicomiso, encamina sus acciones a la atencidn del -
sector de la poblacidn principalmente no asalariada, cuyos ingre--
sos anuales no son superiores a la cantidad de multiplicar por 2.5
veces €1 salario minimo de un afio de 1a zona econdmica donde se re
sida y pretenda adquirir una vivienda popular para habitaria, siem
pre que no sea'propiétaria de otro inmueble.

PROGRAMA FINANCIEROC OE VIVIENDA (FOVI-FOGA).

En el afio de 1963, el Gobierno Federal inicia un programa que
representa uno de los esfuerzos més importantes en materia de habi
tacib6bn: E1 Programa Financiero de Vivienda. lLa implantacién de -
éste programa se funda en la consideracidn de que los recursos del
Estado son insuficientes para satisfacer la demanda de habitacio--
nes, por lo que se estima conveniente utilizar parte de los aho- -
rros del pGblico captados por las instituciones de crédito, para -
que con la inversidn de éstos recursos complementados con otros -

gubernamentales, se atienda en mayor proporci6n la demanda de vi--
vienda.

Para la adecuada utilizacién de los recursos financieros, tan
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to del Estado como los provenientes de las instituciones de crédi-
to y con el objeto de imprimir dinamismo al Programa Financiero de
Vivienda, la Secretarfa de Hacienda y Crédito Pdblico constituyé -
en el Banco de México, S.A., con fecha 10 de abril de 1963, un fi-
deicomiso denominado Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la

Vivienda (FOVI). Teniendo como funcién principal promover la cons
truccidén o mejora de vivienda de interé&s social, orientando la in-
version de las instituciones de crédito para que los programas va-
yan de acuerdo con las necesidades econdmicas y sociales de cada -
regién y se realicen conforme a condiciones y requisitos urbanisti
cos para la construccitn de viviendas decorosas e higié&nicas. Fovi
desempeifia el papel de un organismo de servicio, tanto para las ins
tituciones mencionadas como para los promotores y constructores de
vivienda, ya que les proporciona orientacién de tipo financiero, -
legal, técnico y socioeconfmico, sobre la mejor.manera en cada ca-
so concreto, de preparar y desarrollar los proqramas de vivienda -

de interés- social.

En Ja misma fecha de constituci6ébn del FOVI, la Secretarfa de -
Hacienda y Crédito Piblico estableci6 otro fideicomiso en el Banco
de México, S.A., denominado Fondo de Garantfa y Apoyo a los Crédi-
tos para 1a Vivienda de Interés Soctal (FOGA) con el objeto de com
pensar a las instituciones de crédi;o. Tos costos de los créditos
Gque otorgan para vivienda de interés soccial y darles una mayor ga-
rantia en 1a operacion de dichos cré&ditos para evitarles quebran--
tos.

Ambos fideicomisos se encontraban‘integrados administrativamen
te y operaban bajo una misma direcciébn. Las funciones de éstos or .
ganismos eran esencialmente normativas, adem&s de complementar la
tasa de interés de las hipotecas y garantizar los préstamos que -
otorga la banca nacionalizada a través del programa financiero de
vivienda,

INFONAVIT-FOVISSSTE.

E1 Instituto del Fondo Nacional de 1a Vivienda para los Traba-
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jadores (INFONAVIT) y el Fondo de la VYivienda para los Trabajado-

res al Servicio del Estado (FOVISSSTE), son organismos descentra-

lizados del Gobierno Federal que fueron creados en 1972, cuyo obje
tivo es otorgar créditos para la adgu®sicién de vivienda, gestidn

de programas de compra de tierras y el prefinanciamiento de las -
obras de urbanizacifén y construccién. Cubren gran parte de la po-
blacién asalariada, formada por trabajadores y empleados al servi-
cio del estado, que en su totalidad representan casi la cuarta par
te de la poblacidén econdmicamente activa.

En resuymen, el financiamiento a 1a vivienda de interés social
en México se efectiia bisicamente a través de dos sistemas institu-
cionales, el de las aportaciones empresariales y gubernamentales -
del 5% sobre el salario y sueldo bdsico de los trabajadores, que -
da lugar a la creacion de los fondos administrativos por INFONAVIT,
FOVISSSTE y FOVIMI (Fondo Militar), y que se destinan a una deman-
da especifica de derecho-habientes; y el que se refiere al Progra-
ma Financiero de Vivienda, coordinado por el Banco de México a tra
vés de los fideicomisos FOVI y FOGA nutridos por los recursos del
sistema bancario que se canalizan a este rubro, como inversion -
obligatoria de la propia banca y de los recursos de dichos fideico
misos para sectores de poblacién en general, como 1o es el Fideico
Fondo para las Habitaciones Populares, bajo 1a coordinacién secto-
rial de BANOBRAS.

En el marco jurfdico y program8tico, el Sector Pﬁblico ha esta
blecido una serie de instrumentos, gque en conjunto representan el
marco normativo y de induccibén en donde se desenvuelve el coopera-
tivismo de vivienda.

LEY GENERAL DE SOCIEDADES COOPERATIVAS.

Contiene inicialmente los principios b&sicos a los que deben -
sujetarse todas las cooperativas. Como se ha mencionado, la Ley es
tablece dos tipos fundamentales de cooperativas: Las de produccién
y las de consumo. Las primeras son organismos cuyos miembros se -



55.

“asocian con el objeto de trabajar en comin en la produccién de-mer
cancias o en la prestaci6n de servicios al piblico. Las de consu-

mo son aquellas cuyos miembros se asocian con el objeto de obtener
" en comin bienes o servicios para ellos, sus hogares, o sus activida
des individuales de produccién. La cooperativa de vivienda por sus
caracterfstic&s se clasifica como cooperativa de consumo y estd8 su
jeta por 10 mismo a las regulaciones de aplicacibn general.

LEY FEDERAL DE VIVIENDA. (I)

Contempla dentro de sus instrumentos y apoyos el cumplimiento
de la polftica nacional de vivienda; la promocién y fomento a las
sociedades cooperativas de vivienda y de otras fTormas de gestién -
solidaria. Asf mismo confiere a la SEDUE la facultad de fomentar,
en coordinacidn con los gobiernos de los Estados y Municipios, la
.organizacién de sociedades cooperativas, organizaciones comunita--
rias y otras de esfuerzo solidario para l1a produccién y mejoramien
to de vivienda. ’

Dentro del capftulo VII de Ta Ley, se establece que son socig
dades cooperativas de vivienda aquellas que se constituyan con ob-
jeto de construir, adquirir, mejorar, mantener o administrar vi- -
viendas, o de producir, obtener o distribuir materiales b&sicos de
construcci6n para sus socics

PROGRAMA OPERATIVO DE VIVIENDA COOPERATIVA. (2)

Buscaba establecer y apoyar un sistema de produccidén de vivien
da, para 1o cual se planted la accidn organizada del sector social,
racionalizando el esfuerzo de la comunidad en un proceso planifica
do para reducir sus costos y que permitiera contar con una viviens-
da adecuada. v

(I) SEDUE, Ley Federal de Vivienda; D.O. 7 de febrero de 1984, M&xico la. ed.,
. {p. 7, 9, 22)

(2) SAHOP; Programa Nacional de Vivienda; Programa Operativo de Vivienda Coope
rativa, México 1979, la. ed. (p.B8B2) -



tn
[{,]

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 1983-1988. (3)

Se considera dentro de las 1lineas generales de aqcién'para 1a
vivienda el impulso a la construccidn de la infraestructura de ser
vicios y la autoconstruccidn, a través dela participacidn organi-
zada de ia comunidad, asi como la creacidn de cooperativas de vi---
vienda y de materiales de construccién. '

PROGRAMA NACIONAL DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA 1984-1988. (4)

Considera dentro de sus proyectos estratégicos, el fomento a
la produccién y mejoramiento de vivienda a través de la organiza-
cidn social; el cual plantea el establecimiento y apoyo de un sis-
temz de produccibén de vivienda sustentado en Ta accién organizada
del sector social, tanto por medio de adecuaciones instrumentales,
comoc mecanismos de asistencia técnica y acciones directas.

PROGRAMA NACIONAL DE FOMENTO COOPERATIVO. (5)

Sdrge por la necesidad de continuar otorgando la cooperativis
mo mexicano los époyos encaminados a favorecer su fortalecimiento
y reorientacidén de acuerdo con los objetivos nacionales de desarro
llo. Este programa conjunta el esfuerzo de las diversas entidades
y dependencias del Gobierno Federal que tienen que ver con el fo--
mento cooperativo. Las acciones que se pretenden desarrollar den-
tro dei sector desarrollo urbano y ecologia en funcidn de los 1i-
neamientos establecidos en materia de fomento cooperativo y en con
gruencia con la apertura programdtica de los diferentes sectores -
de la administracidn piblica, se ubican en la organizacidn de coo-
perativas para la adquisicidn, construccion, mantenimiento y repa-
racion de vivienda cooperativa. En este sentido, las acciones pro-

(3) S.P.P.; Plan Nacional de Desarrollo 1983—‘i988, M&Exico 1983; -
ta. ed., (p. 255). co- -

(4) SEDUE; Programa Nacional de_Desatroilo Urbano y Vivienda 1984-1988; Mé&xico
1984, 1a. ed.; (p. 155).

(5) S.T.P.S.; Comisidn Intersectorial de Fomento Cooperativo; Programa Nacio-
nal de Fomento Cooperativo —proyecto-; México 1983, anexos:; {p. 19).



57.

gramadas dentro de éste sector con incidencia en el fomento coope-
rativo son: promocibn y organizacibn; consolidacién; y, reactiva--
ci6n de sociedades cooperativas de vivienda.

Problemitica de las cooperativas de vivienda.

En la actualidad, existen muy pocas cooperativas para la cons-
truccidén de viviendas y un reducido nimero de cooperétivas que pro
ducen materiales para la construccién. Sin embargo, es importante
destacar el papel preponderante que pueden jugar las cooperativas
de vivienda como aliadas del Estado para evitar la especulacién y
21 encarecimientc de l1cs materiales b8sices de construccidn,

Son variables y numerosas las causas a que se atribuye el es-
caso desarrollo de 135 cooperativas de vivienda y sus limitaciones.
Entre las mids importantes estén:

a.- La existencia de una polftica contradictoria que, de una parte
propone’ “ventajas" para las cooperativas y, de otra, no proporcio-
na los ‘instrumentos de operacifn; 1o que se refleja en la ausencia
de mecanismos e instrumentos, princ1pa]mente de tipo legal, adecua
dos al sistema cooperativo. -

b.- Insuficiencia y falta de fiuidez en 1a tramitacién de ios apo-
yos crediticios y financieros.

c€.- Un sistema normativo de leyes y reglamentos de construccién,-
fraccionamientos y condominios confuso e irreal; y que ademds no -
reglamenta la propiedad cooperativa, obstaculizando los trimites -
para 1a obtencién de permisos y licencias de construccién de los -
conjuntos habitacionales cooperativos. '

d.- Falta de una mejor difusién y apoyo para la agilizacién de trs
mites y procedimientos administrativos cooperativos.

e.- Exigencia de garantfas para otorgar créditos que resultan ina-
decuados y onerosos para los pobladores de escasos recursos, ya -
gue la tierra que pueden adquirir a un precio acorde con su capaci
dad de pago, generalmente estd en condiciones de irregularidad,
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para ser aceptada como garantfa real.

f.- Alta especulacién y estructura monopdlica en el mercado de bie
nes y servicios. que demanda la cooperativa; principalmente de la -
tierra urbana, materiales de construccidn e insumos bdsicos para -
la produccién de la vivienda y los servicios. '

g.~ Falta de apertura de casi todas las instituciones financieras

para otorgar créditos a organizaciones cooperativas, o bien para -
la realizacibén de diferentes programas que éstas requieren (compra
de tierra, urbanizacién, construccidn), pues con frecuencia se con
diciona la .realizacidn de uno de ellos con 1la introduccién forzosa
de otro (vrg. compra de tierra, sélo si ésta se urbaniza).

h.- Créditos insuficientes y condicionados con 1a capacidad de pa-
go del jefe de familia, para poder realizar vivienda en mejores --
léondiciones cuantitativas (superficie construida) y cualitativas -
(calidad de construccién).

i.- Falta de estfmulos fiscales de apoyo a la produccidén de vivien
da para sectores de bajos ingresos y, mds adn cuando son ellos migs
"mos quienes la promueven (los pocos estimulos que existfan fueron
cancelados).

j.- Falta de asistencia técnica adecuada que permita 1a optimiza--
" c¢ién de los recursos y el mejoramiente de sistemas de organiiacién
‘y produccibn, asf como la resolucién de las necesidades sentidas de
tos socios con la participacidn activa de los mismos.

k.- Entre los problemas de apoyo resaltan los relacionados con el

acceso al financiamiento, no obstante de existir una cobertura am-
plia en infraestructura y recursos de las instituciones que atien

dgn Tas demandas crediticias de las cooperativas, la mayoria se en
cuentra marginada para su obtencibén. Esto obedece, por un lado, -
a las limitaciones que presenta la operatividad y a los criterios -
de las instituciones crediticias, sujetos primordialﬁente a la ren
tabilidad comercial del proyecto y las garantfas exigidas a Ta coo
perativa que, por sus caracteristicas enunciadaz no 1lega a cubrir
satisfactoriamente, al igual que el cumplimiento de los requisitos
legales minimos exigidos. Por otra parte, la infraestructura esta
tal y las politicas de promocién y fomento para las cooperativas -
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no ha tenido el impacto esperado por falta de informacidn y divul-
gacidn, y un seguimiento de las acciones realizadas entre las coo-
perativas, 1o que impide conocer la trascendencia y los cambios in
ducidos en la formacidén de los socios y en el funcionamiento de 1la
cooperativa.

1.- La falta de coordinacidén y participacién efectiva entre las -
instituciones gubernamentales con atribuciones para el fomento coo
perative de vivienda y las que de alguna manera también realizan -
esta actividad, por un lado, ha ocasionado duplicidad de funciones
y vacios para la atencidn de ciertas actividades realizadas por -~
cooperativas.  Por otro lado, el alargamiento y desfazamiento para
1a constitucién y registro de nuevas cooperativas, que en algunos
casos ya cumplidos los.requisitos tarda m&8s de 1o estipulado por -
Ta Ley. i C

m.- En el aspecto de organizacibn, registro y vigilancia se presen
tan irregularidades y retrasos; falta de orientacién adecuada en -
Tos procedimientos y requisitos legales; rezago de asambleas por -
calificar, atraso en la atencién de solicitudes de cooperativas pa
. ra practicar visitas de inspeccifn y elaboracién de padrones de so
cios. La revision contable y de los estados financieros de las -~
cooperativas observa una acentuada desorganizacién y falta de con-
trol, propiciando que las cooperativas no remitan sus estados finan
cieros como 1o sehala la Ley General de Sociedades Cooperativas y
suU Reglamento impidiendo cumplir con la vigilancia contable. Las -
visitas de inspeccién se realizan cuando esfas organizaciones pre-
sentan irregularidades muy graves, 'y no en forma generalizada y -
programada.

Propuestas para la resolucidon de la problemitica.

Toda vez ana1izag05 los mecanismos e instrumentos de la Admi--
nistracién Piblica relacionados con el cooperativismo de vivienda
y definida la situacidn de dichas organizaciones; dentro de &ste -
apartado se plantean inicialmente las posibles medidas gue el Sec-
tor Piblico podrfa establecer como apoyos; asf también se propone
un esquema de organizacién y funcionamiento de la cooperativa de -
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vivienda.

I.-

RESPONSABILIDAD GUBERNAMENTAL.

Las acciones que el Estado puede considerar en materia de pro-

mocidén y fomento cocperativo de vivienda, son los estfmulos y apo-
yos sobre financiamiento; asistencia técnica y organizativa; y sim
b1if1cac16n administrativa; en los siquientes términos:

a.-

Aspectos administrativos.

Para fomentar, en coordinacién con los gobiernos de los esta--
dosry'municipios, la constitucién de organizaciones cooperati-
vés, es necesario que la SEDUE ademds de proporcionar asisten-
cia técnica, debe establecer un mecanismo de supervisifn y con
trol, que vislumbre todo el procesd de una cooperativa desde -
su constitucidn, organizacién, funcionamiento interno y proce-
sos técnicos de produccién, a efecto de evaluar tanto sus re--
sultados como las desviaciones en que puedan incurrir. Con lo
que se podrfa obtener mayor informaci6bn en cuanto a convenios
Yy reglamentos internos que la spciédad cooperativa celebre con
sus socios para el cumplimiento de créditos obtenidos en comin,
asf como estados financieros, inventarios, tanto fisicos, como
de aportaciones sociales; para proponer las medidas correcti--
vas pertinentes. ’

En cuanto a materiales de construccién y tecnologia es impor-
tante la intervencidn del Estado en la produccidén y distribu-
cion de insumos, como un mecanismo de competencia y control ‘de
la broduéci&n privada. Mediante la creacifn de empresas mix--
tas, paraestatales o descentralizadas para l1a produccién de ma
teriales; la reduccidén del costo de los insumos de vivienda a
través de acuerdos entre organismos piblicos y empresas de ma-

- teriales y la reapertura o ampliacién de programas oficiales -

de distribucion de materiales; y 1'a inclusién como productos -

bisicos sujetos a control de precios de los materiales de cons
truccibn mds utilizados.

Para agilizar y simplificar 1os tramites para autorizacién y -
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registro, permitiendo con ello a la cooperativa cubrir los re-
gistros indispensables para obtener la sancidn correspondiente,
es necesario descentralizar y desconcentrar los dictdmenes para
la formacién de las sociedades cooperativas con objeto de hacer
expéditos los trimites de registro y que las cooperativas no in
curran en gastos innecesarios. Estas actividades podrfan hacer-
se por medio de las Delegaciones Estatales de la SEDUE y los -
Institutos de Vivienda Estatales. Ademds de que se podrfan vin
cular las relaciones entre instituciones fomentadoras y finan--
cieras para apoyar a las sociedades cooberat1vas en la elabora-
cidén de proyectos con viabilidad econémica, acordes a las nece-
sidades de cada regi6n o zona. Dicho apoyo debe brindarse por
personal de reconocida capacidad técnica y con base en una uni-
formidad de criterios.

Complementariamente, se podrfa establecer un ordanismo dentro -
de 1a SEDUE, que proporcione asesoria jurfdico-administrativa -
para la tramitacién de obras, registro de licencias de construc
cifn por.cooperativa, asf como premover convenios por cooperati
va entre las diversas instituciones oficiales, para lograr, las
exenciones correspondientes a los impuestos,

En materia de tierra para vivienda, es importante la interven--
cidn del Estado en el mercado espécu]ativo &el suelo a través -
de un esiricto controi social deitos tervenos urbanos mediante
la creacifn de una sola dependencia gubernamental a la cual se
transfiera la propiedad.y el control de 1a tierra urbana, tanto
la de futura ocupacidn como la pendiente de ser regularizada. -
Lo que permita al Estado ofrecer tierra barata, mediante la ad-
quisicién, sea por compra o expropiacién de suelo urbano, desti
nado @ vivienda pafa sectores de muy bajos ingresos, usufructua
ble para las organizaciones ccoperativas.

Unido a ello, se gebe de modificar el actual marco jurfdico en
~materia de tierra con el fin de crear mecanismos jurfdicos mis
estrictos para impedir las acciones ilegales de los agentes es-
peculadores de la tierra, replantear la actual polftica de regu
lacidn de tierra que impide la titulaci6bn en propiedad privada
de la tierra ocupada en forma ilegal y su asignaciédn jurfdica -
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exclusivamente como usufructo, o bien en propiedad cooperativa.

b.- Aspectos legales.

- En &sta materia es importante considerar la promocidon de adicio
nes a la Ley General de Sociedades Cooperativas y a su Reglamen
to, tendientes a establecer las medidas para la constitucién y
operacibn de cooperativas de vivienda y de entidades dirigidas
a la prestacidn de asistencia técnica; asi como la promocifn y
adecuacién a la legislaciébn civil con objeto de incorporar el -
régimen de tenencia cooperativa.

. Es importante ademds revisar, analizar y adecuar l1a legislacibn
imperante en materia de cooperativismo, con el objeto de esta--
blecer normas iddéneas que permitan el reconocimiento jurfdico -
de las cooperativas convalidando como garantias aparte de la hi
potecaria, 1a organizacion misma con su personalidad juridica -
su capital social y 1a solidaridad de sus miembros; como sujeto
de crédito para todos l1os organismos de vivienda, especialmente
por los fondos para los trabajadores de Tos sectores piblico y
privado (INFONAVIT y FOVISSSTE).

c.- Apoyo técnico.

Por 10 que respecta a las actividades de asistencia técnica, -
se precisa que las entidades fomentadoras superen las acciones de
promocién y organicen servicios especiales como son los de elabora
cién de proyectos y consultorfa, por 1o que es necesario que las -
entidades federativas se comprometan a establecer servicios de --
asistencia técnica permanente a las cooperativas. Siendo 1mportan
te que se involucre en este esfuerzo al movimiento cooperativo me

diante la Confederacifn Nacional Cooperativa y las diversas orga-
nizaciones de base.

Como apoyo a lo anterior, es necesario fortalecer el sistema -
de educacidn y capacitacién cooperativa, para que las bases, diri-
gencia y administraciébn del sector social cooperativo de vivienda,
accedan a procesos agiles de actualizacion y formacidén no s6l0 en
1o que respecta a la naturaleza Yy organizacidn de las sociedades
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cooperativas, sino tambi&n en 1o que atafie a las particularidades
de las diversas actividades econbmicas. Lo que implica asignar -
mayores recursos hacia las entidades capacitadoras, a fin de que -
esten en condiciones de incrementar 1a preparacién y capacitacién
de los funcionarios piblicos directamente relacionados con las la--
bores de gestién y promocién social.

A fin de favorecer la integracidn y cooperacibn horizontq] del
sector cooperativo de vivienda, se propone también desarrollar un
sistema nacional! de informacién y comunicacibn de las'sociedades -
cooperativas; siendo importante realizar una gran campafia de difu-
sién y de publicaciones.

d.- Apoyo financiero.- -

En cuanto a financiamiento se estima conveniente ampliar las -
posibilidades de operacidén de los organismos de financiamiento coo
perativo con que se cuenta, asf como las relaciones de éste con el
sector tradicional de instituciones de cré&dito, para que las coope
rativas puedan gozar de un servicio oportuno de apoyo financiero.

Es necesario que el apoyo financiero no se sujete a los crite-
rios tradicionales que benefician exclusivamente a las empresas -
cooperativas que yva estin funcionande, ¥ que por esta raz8n son sy
jJeto de crédito, sino que se extiendan, en una auténtica labor de
fomento y promocidén a las sociedades cooperativas que estd&n ini--

ciando actividades.

De igual importancia es dar mayor fluidez a los procedimientos
administrativos para el otorgamiento de apoyos crediticios y finég
cieros asi como de exenciones fiscales; ajustar los sistemas finan
cieros de vivienda y-ampliar los programas de fomento que consoli-
den el sistema cooperativo de vivienda. . '

Asi como existen organismos oficiales ejemplares (vrg. FONHA-
PO), asi deben establecerse estfmulos en el tratamiento fisca) pa
ra provocar su ordenamiento a las clases necesitada§ en 10 que se



64.

refiere a impuestos sobre tenencia de la tierra y sobre construc-
cifén; desde luego, siempre que se presentaren como grupos organi-
zados.

E1 FOVI, debe contemplar el financiamiento a la vivienda, en-
tre cuyas caracterfsticas debe establecerse la concurrencia y com
plementar%edad a los recursos de la cooperativa; el crédito glo--
bal otorgable a la cooperativa en su conjunto y los créditos gra-
duables de acuerdo al proceso de desarrollo de la vivienda.

Estructurar y operar un sistema de financiamiento de vivienda
mediante 1a coordinacidén de los organismos financieros existentes
en torno a la vivienda, para 21 otorgamiente de créditos a sus res
pectivos derechohabientes, a través de la cooperativa misma, con-
feccionando mecanismos conjuntos para el pago de pasivos y recupe
racién del capital. En este caso, considerando las caracterfsti-
cas del-INFONAVIT como una ¥#nstitucién en la mejor posicién pafa
promover la creacidén. de asociaciones comunales a pequefia escala -
que, bajo los principios bdsicos de cooperacidn y participacidn,-
organicen la mobilizacidén de recursos financieros y no financie--
ros hacia la construccién y mejoramiento del habitat de los asala
riados de bajos ingresos, se propone que el Instituto abra una 15
nea de crédito para cooperativas de vivienda de afiliados gue fun
cionen bajo un sistema independiente de autogestién administrati-
va.
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11. ESQUEMA DE ORGANIZACION Y FUNCIONAMIENTO.

Es intencién asentar en éste capftulo, dentro de la propuesta
de organizaciébn y funcionamiento: un modelo de cooperativa en la
que se integren los procesos de autoconstruccién, producéi&n de -~
materiales de construcci6n, autoadministracién de los conjuntos -
hadbitacionales, y prestacién de servicios manuales, técnicos y -
profesionales a los socios y plblico en general. Con lo que se -
permite establecer una opcién para los trabajadores de el acceso
a la vivienda como bien de consumoc y a la produccién de vivienda
y sus componentes como alternativa de ocupacién redituable.

2.1. ASPECTOS ORGANIZATIVOS.

2.1.1. Integracifn y constitucién.

Las actividades que es necesario realizar en forma preliminar
a la constitucidn de una cooperativa de esta naturaleza, son fun-
damentaTmente los aspectos de integracién y organizacién del gru-
po y de la definicién de la forma como éste pretende abarcar su -
solucién habitacional.

E1 conocimiento de su realidad gconémica y el inicio de su ca
pacitacién para participar eficazmente en el desarrollo de las di
versas actividades que implicard 1a promocién de su proyecto habi
tacional, son otros de los aspectos fundamentales. Es importante
sefialar antes de seguir adelante, que desde los primeros pasos pa
ra su integracién como cooperativa, el grupo cuente desde el ini-
cio con asesorfa té&cnica adecuada.

a) Aspectos sociales:

Para la integraci6n del grupo, cabe mencionar los siguientes
elementos: la conveniencia de que el impulsoc inicial para formar
la cooperativa provenga preferentemen;e de l1os interesados, la -
homogeneidad del grupo en cuanto a ingreso, aspiraciones, etc.;la
disponibilidad de 1os interesados de participar en las actividades
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que implica la gestién y realizacién de su proyecto habitacional;
su disposicién con recursos econdmicos (ahorro) y su trabajo di--
recto.

Para conocer ias necesidades y posibilidades del grupo, es ne-
cesario realizar un estudio socioeconfmico, mediante la aplicacién
de una encuesta a cada jefe de familia.

En la determinacién del objeto social de la cooperativa se de-
ben de considerar:

E1 tipo de cooperativa de vivienda a constituir.

E1 &mbito territorial en' el que operard la cooperativa.

Las posibles secciones que puede promover la cooperativa.

Los objetives que se pretenden alcanzar en té&rminos de servi--
cios habitacionales.

- 51 monto de los certificados de aportacibn y la forma de cubrir
0S. .

Para la formaci6n cooperativa de los socios se requiere:

- Informacidn bdsica sobre 10 que es una cooperativa y su fun-
cionamiento {previa a la constitucién de la sociedad coopera-
tiva). : :

- Informacién a carco de una comisidon permanente de educacidén -

(posterior a su constituci6n).

De acuerdo con 1o anterior, debe mantenerse siempre un progra
ma de capacitacién que cubra los siguientes puntos:

- Dindmica de grupos cooperativos. Desarrolla actitudes y ha-
"bilidades para convivir mejor con mejores resultados. Capacita
para analizar mejor los problemas, tomar decisiones y reaii--
zar actividades en forma conjunta.

- Principios y doctrinas cooperativos. Permite tener siempre -
presentes y hacer propios, los principios que antman y hacen
posible el éxtio de &sta organizacibébn, asf como conocer las -

. mejores formas de organizarse para alcanzar los fines que se
persiguen.

- T&cnicas de administracifn de conjuntos habitacionales. Garan
tizan 1a mejor ejecucidn de las obras y su mejor mantenimiento
y desarrollo.

- Cursos especfficos, seglin las necesidades. Por ejempio de auto
construccibn, compras, electricidad, fontanerfa, etc., éstos -
cursos no necesariamente deben impartirse a todos los socios
(salvo el primero), sino segin las funciones especificas que -
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que desarrollen dentro de la cooperativa, adn cuando los inte
resados puedan participar libremente.

b) Aspectos técnicos.

Aqbi se contempla la formacibén técnica de los socios y 1a ase-
sorfa técnica. En la primera es necesario proporcionar a los afi-
liados servicios de capacitacién en.cuestiones jurfdicas, socfa--
les, financieras, de educacifn cooperativa, proyecto‘y realfzacibn
de obras, etc., con el propésito de que ellos mismos puedan reali
zar las tareas que requieren su partictpacién activa. En cuanto 2
ta segunda, durante todo el proceso cooperativo o5 importante con
tratar los servicios de organismos técnicos multidiscplinarfos, -
para obtener una asesorfa permanente y especializada en las &reas
de: formacién cooperativa; aspectos urbanfsticos, arquitecténicos
_y de construccidn; legal, administrativa, contable y financiera.

c) Asbgqtos Tegales y administrativos.

La parte culminante de la etapa previa del proceso de una coo-
perativa de vivienda, es su constitucién formal. Para lograrla el
grupo interesado debe cubrir diversas gestiones. ante las autorida-
des competentes, de acuerdo con e1'§19uiente flujo de procedimien-
tos:
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PROCESO DE LA CONSTITUCION FORMAL

N

VENTO

DESCRIPCION

RESPONSABLE

[
¥
!
il .
i

1
H

Solicitud de
permiso

. Expedicidn de

permiso.

. Asamblea Cons

titutiva.

. Documentacién

Constitutiva.

Ceftifiéados

de-apor:aciﬁn

Los interesados presentan ante
la Secretarfa de Relaciones Ex
teriores una solicitud que in-
cluye los datos generales del
solicitante, nombre de 13 so--
ciedad cooperativa y su objeto
social. )

Recibe y analiza la documenta-
cién, en su caso aprueba la so-
licitud, insertando la cldusula
de extrangerfa.

Se constituye la sociedad coope
rativa mediante l1a convocacibn
y realizacibn de una asamblea
general.

Se levanta un acta por quintu-
plicado, en donde se. deben in-
cluir los generales de los fun-
dadores y los nombres de las
personas que resulten electas
para integrar por primera vez
los consejos y comisiones, y

se incerta el texto deo la2s ba-
ses constitutivas.

:En la asamblea constitutiva

se fija el monto de los
certificados de aportacién.,
de acuerdo a Tas caracterf{sti-
cas socioecondmicas de los
socios y el tipo de proyectos
a realjzar, asf como el plazo

- para cubrirlo..

Grupo social.

Secretarfa de
Retlaciones -
Exteriores.

Grupo social.

Grupo social.

Grupo social.
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EVENTO

DESCRIPCION .

RESPONSABLE

6.

1 ov,'

11.

Normas bésicas
de funciona--
miento.

Peticibn de
autorizacibn

Verificacibn -
de 1a documen
tacion.

Opinién de -
viabilidad.

Estudio,de
viabilidad

Dictamen de
viabilidad

‘Se formula un proyecto de las

Bases Constitutivas que regi-

r&n la vida jurfdica de la so.

ciedad cooperativa, y un pro-
yecto de Reglamento Interno -
al que se sujetarsn los so--
cios para dar vigencia rea2l a
las bases constitutivas que -
se adopten.

Se presenta la documentacibn
constitutiva a la considera--
cib6n de la Secretarfa del Tra
bajo y Previsién Social.

Procede a verificar si estf -
debidamente integrada la docu
mentacidn, en los té&rminos --
exigidos por las disposfcio--
nes legales aplicables y to--
mando en consideracidén las ac
tividades descritas en el Ob-
Jeto Social. )

Envfa la documentacibn a la -
Secretarfa de Desarrollo Urba
ne y Ecologfa, sclicitande -
su opinidén de viabilidad,
mo dependencia fomentadora.

Determina Ya conjugacifn de -

‘los diversos elementos que --

pueden garantizar la existen-
cia jurfdica, econdmica y ad-
ministrativa del organismo -
cooperativo.

Si la documentacifn presenta-
da, reune 1os requisitos de .
viabilidad social y viabili-=-
dad econdmica, emite el dictd
men respectivo. -

cCOo~--

Grupo Social.

Grupo Social.

Secretarfa del

Trabajo y Pre-
visién Social.

Secretarfa del
Trabajo y Pre-
visidn Social.

Secretarfa de
Desarrollo
Urbano y Eco-
log¥fa.’

Secretarfa de
Desarrollo
Urbano y Eco-
logfa.
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PROCESO DE LA CONSTITUCION FORMAL

EVENTO

DESCRIPCION

RESPONSABLE

12. Conocimiento
del Dict&men

Remisidn de
1a autoriza-
. cién.

13.

14. Registro.

15. Solicitud de
‘autorizacién
de libros.

16. Autorizacidn
de Libros,

Recibe el dictimen de viabili-
dad formulado por 12 SEDUE y -
comunica su resultado a los in
teresados.

- Elabhora un oficio de autoriza-

cién que contiene el acuerdo -

por medio del cual se considera
que el nuevo organismo ha cum-

plido con los requisitos esta-

biecidos por la Ley Eeneral de

Sociedades Cooperativas y su Re
glamento. )

Expide 1a patente de autoriza-
cién, registra el acta constitu
tiva y las bases constitutivas’,
y hace entrega a la cooperativa
de la patente, con lc cual queda
jurfdicamente constituida .y pue
de iniciar sus actividades.

Inmediamente después de la auto
rizacién, dentro de un perfodo
no mayor de 90 dfas, solicita -
por escrito la autorizacién de
Libros Sociales y de Libros Con
tables..

Recibe y analiza la decumenta-
cién respectiva, corrobora la -
legalizacién por parte de la Se
cretarfa de Hacienda y Crédito
Piblico, 'y en su caso autoriza
su aplicacidn.

Secretarfa de
Trabajo y Pre-
visi6én Social

Secretarfa del
Trabajo y Pre-
visién Social.

Secretarfa del
Trabajo y Pre-
visidén Social.

Grupo Social.

Secretarfa del
Trabajo y Pre-
visidn Social.
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2.1.2. Bases Reglamentarias.

En México, las cooperativas se rigen por la Ley General de -
Sociedades Cooperativas y su Reglamento. Ademds de ser ésta una -
ley con ciertas limitaciones derivadas de su antfglia promulgacién
(1938), no contempla la existencia de cooperativas de vivienda co-
mo t&les, teniendo &stas que ser reglamentadas e instrumentadas ba
jo la figura de cooperativas de produccibn o de consumo; lo cual -
ha resultado a .1a fecha inadecuado y a veces inoperante.

Si bien es cierto que las cooperativas de vivienda estén reco
nocidas en a]ghnos textos recientes,. ha quedado pendiente 1a exfis-
tencia de un cuerpo jurfdico especffico que las reconozca como t&-
les y de vigencia 1egp1.a sus instrumentos b&sicos.

En tal virtud se deben realizar modificaciones, ya que la -
Ley General de Sociedades Cooperativas presenta serias deficiencias
y ha quedado desactualizada. Las iﬁprecisiones que contiene permi
ten la existencia de empresas disfrazadas de cooperativas; asf mis

mo no contempla 1o relativo al objeto social de las cooperativas -
de vivienda.

a) Determinacifn de las normas bésicas de funcionamiento.

I. Objeto social.

Al iniciarse el proceso cooperativo de vivienda, los socios -
deben reunirse para precisar los fines que persiguen y redactar el
objeto social de la cooperativa. Deben determinar tambié&n.los re--
cursos de que podrfan disponer (el dinero en efectivo que pueden -
aportar: cuanto de inmediato y cuvanto a plazos; 1os créditos de -
que podréin disponer,-los bienes que pueden dar en garantfa). Por
otra parte, el grupo debe estudiar la forma de organizacién inter-

na que adoptarfa la cooperativa de acuerdo con 1o dispuesto en la.
Ley.
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Por 1o tanto, una cooperativa de vivienda de este tipo, puede fi-
jarse el logro de los siguientes objetivos:

Obtener en comin por cualquier tftulo legal, toda clase de bie-
nes y servicios para construccién, remodelacién y/o mantenimien
to de casas habitacidn para los socios de las distintas unida--
des habitacionales que se organicen, en 1os terrenos o conjuntos
habitacionales que para el efecto adquiera o posea la sociedad

0 sus socios, ya sea mediante la autoconstruccidn, construccién
en comiin o bien mediante 1a contratacifn con empresas construc-
toras dedicadas al ramo. .

Construir, adquirir, mejorar, mantener y administrar viviendas
para sus socios.

Realizar operaciones, prestar servicios y enajenar los materia-
les gue se produzcan a 1os organismos piblicos de vivienda y a
otras sociedades cooperativas. * o

Establecer las secciones de produccidn que se requieran para ob
tener por propia mano los materiales necesarios que sea factible
producir, para el desarrollo de las actividades de la cooperati
v:. e incluso construir directamente las viviendas de sus so--
cios. i i .

Establecer las unidades habitacionales necesarias en lugares -
que las circunstancias o requieran, a fin de proporcionar a -
sus asociados los bienes o servicios que por derecho adquieran.

Establecer la seccifn de ahorro y préstamo de sus socios y para
sus socios, de conformidad con 1o dispuesto en los artfculos -
90. de 1a Ley General de Sociedades Cooperativas y del 460. al
530. de su Reglamento, que facilite 1a amortizacién de los adey
dcs. que contraigan lps acsociados con motivo de las operaciones
a que -se refieran los incisos anteriores.

Adquirir o contratar medios de transporte para el acopio y -
translado de materiales de construccién, maquinaria y herramien
ta, partes o piezas prefabricadas, personal y autoconstructores
de la cooperativa, socios y familiares de los mismos, cuando . -
las necesidades de 1a soctedad asf 1o requieran. :

Celebrar en su calidad de empresa los contratos o convenios que
legalmente se recomiende efectuar en su caso, Ya coordinacién -
con otros organismos; personas ffsicas o morales que resulte -
conveniente para el desarrollo del presente objeto social.

Girar, aceptar, endozar, avalar o emitir tftulos de crédito'que
suscriban sus socios para l1a realizacién de toda clase de opera

Requiere permiso de la Secretarfa de Trabajo y Previsisn Social.

i
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ciones, actos y contratos, ya sean civiles o mercantiles conve
nientes al desarrollo del objeto social.

- Prestar asistencia t&cnica a las unidades habitacionales; ya -
sea por sf o mediante la contratacién de los servicios de un -
organismo de asistencia técnica a cooperativas de vivienda.

2. Bases constitutivas.

Se pueden definir como el conjunto de normas que regulan, de -
un modo abstracto y para el futuro, la estructura y funcionamiento
de 1a sociedad cooperativa.

Lta importancia de estas bases es indudable; en efecto, basta -
leer someramente por encima la Ley General de Sociedades Coopérati
vas para darse cuenta del gran niimero de artfculos que hacen refe-
rencia al contenido obligatorio que han de tener las basei, sin -
m&s limitaciones que las establecidas por la Ley. Es decir puede
pactarse 1o que se estime conveniente, siempre que no se oponga a
1o dispuesto en la Ley.

lL.Las bases constitutivas han de redactarse con antef{;ridaa a -
Ta constitucién de la cooperativa, ya que han de ser discutidas y,
en su caso aprobadas en la reunién anterior a l1a presentacibn de -

@ solicitud, ¥ a cuya solicitud deberan acompafiarlos formando par
te de la documentacidn presentada.

E1 trabajo de la comisidén de socips que esté encargada de su
redacciQn es relativamente sencillo, ya que se presenta un- "modelo
tipo", de la clase de cooperativa que se desea formar, para que -
Tlene los espacios en blanco dejados para anotar las particutarida
des especfficas de 1a cooperativa. Habiendo que concretar térmi--
nos y aspectos tales como: la denominaci6n social, el domicilio, la
duraci6én del ejercicio social y el objeto social, que es la parté
més importante de su contenido ya que expresa concretamente las ac
tividades a. desarrollar. Dichas bases y sus reformas deben ser -
aprobadas por la asamblea constitutiva.
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3. Reglamento Interno.

La cooperativa de vivienda debe precisar en un reglamento in--
ternc las normas b&sicas de funcionamiento que regularsn las rela-
ciones entre sus socios y entre éstos y la propia cooperativa.

Aunque Tas bases constitutivas determinan los objetivos y prin
cipios fundamentales en torno a 105 cudles una cooperativa se orga
niza, funciona y establece los derechos y obligaciones de sus so--

‘cios, es necesario precisar con tode detalle la forma en que los -
mismos se aplicardn en el caso especifico de 1a cooperativa en -
cuestiébn. En este sentido, es fundamental que el reglamento inter
no contemple tanto los aspectos sociales que determinan la caracte
rifstica asociativa de la cooperativa, como los de fndole econbémica
que 1a definen como empresa. '

2.1.3. Sistema organizativo.

Han variado mucho 10s esquemas seguidos en 12 organizacidn de
cooperativas de vivienda. Es muy atractivo el concepto de un gru-
po de familias con necesidad de casa, batallando Juntos para orga-
~nizar una cooperativa. comprar tierra, disedar las casas. contra--
tar con un constructor, y después de 1la rea11zac16n. administrar -
la propiedad. Muchos grupos han intentado hacerio asf. VAlgunos'-
han tenido &xito, muchos han fracasado.

E1 proceso de realizar juntos un proyecto de vivienda es com--
plicade y los proyectos de coeperativas de vivienda no son excep--
cin. La tarea requiere habilidades organizadoras, financieras, -
legales, té&cnicas y administrativas, o dinero para contratarlas. -
La mayorfa de los proyectos emprendidos por los futuros ocupantes
fracasan porque los organizadores no tienen la experiencia necesa-
‘ria y/0 porque disponen de recursos financieros inadecuados.

Esto ha sido una debilidad del movimiento cooperativo de vi--
vienda de muchos pafses en desarrollo, donde ha existido por muchos
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afos un namero substancial de pequefios grupos cooperativos de vi--
vienda. Algunos cuantos han tenido éxito en la construccibn de -
casas para sT mismos pero allf se han quedado. Muchos han adquiri
do la tierra pero la mayorfa no ha 1do m&s all§ de su organizacibn
jurfdica, por 1o que no han tenido impacto, 0o muy poco en Ta situa
cién de la vivienda en sus respectivos pafses.

Las cooperativas de vivienda han prosperado en aquellos pafses
donde se han desarrollado organizaciones fuertes, orientadas al --
consumidar, y que estin dedicadas a la promocién de vivienda coope

rativa.y a la construccién contfnua de nrogreamas de vivienda cnope

rativa. Aquellos que ha~ tenido dn impacto en el desarrollo y cre
cimiento cooperativo de vivienda puedon clasificarse en:

- 0Organizaciones de apoyo.

- Organizaciones de servicios técnicos.

- Sociedades de ahorro y construccién.

- Federaciones de cooperativas de vivienda.

En qista.de 1o anterior, paré dar cabida al tipo de cooperati-
va que se propone, se requiere que el Sector PGblico en sus tres -
niveles de gobierno, fomente y apoye 1a constitucién de organiza--
ciones comunitarias, sociedades cooperativas y otras de esfuerzo -
solidario para la produccién y mejoramiento de vivienda, mediante:
.- La canalizacidén y aplicacibébn de recursos financieros y asisten-

C1a]creditic1a de amplia cobertura para vivienda de interés so-
cia

-~ La aplicacién de medidas de asistencia técnica, organizacién y
capacitacién social.

- Fomentar l1a produccidén y distribucidén de materiales bssicos pa-
> ra la construccidén de viviendas de interés social por parte de

sociedades cooperativas y organizaciones sociales y comunita--
rias.

Por 16 tanto, es'necesario establecer un sistema organizativo
adecuado y 1o suficientemente consistente para lograr que 1a coope

fativa propuesta pueda prevalecer ante los embates de su.medio am-
biente.
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Recapitulando sobre el funcionamiento de l1a cooperativa, es ne
cesario mencionar que una vez que se tiene interesado al mayor niG-
mero de personas, es conveniente requerir la aportacién de ideas -
y de trabajo de las personas mds competentes. AsT pueden organizar
se grupos que se interesen en determinados aspectos de 1a organiza
cién. Uno que atienda el aspecto educativo, logrando informacidn
sobre educacién cooperativa y difundiéndola.

Otro grupo puede hacer estudios socioeconémicos, no s6lo de to
dos y cada uno de los socios, sino también del régimen econdmico -
de la futura entidad y de sus posibles relaciones empresariales.

Un tercer grupo encargado de redactar las bases estatutarias;
que no se limite solamente a 1lenar los espacios en blanco de los
modelos tipo de estatutos que les ofrezcan, sino prever y recoger
todas las circunstancias especiales que puedan darse en la futura
cooperativa, y cuya _realidad pueda darse dentro de las Leyes vigen
tes.

Otro grupo, de informacién y propaganda, que difundird las con
clusiones a que Tlegan los grupos anteriores por medio de circula-
res y avisos murales, etc., ademis hardn propaganda para obtener -
1a mayor asistencia posible a Tas reuniones que sé convoquen, por
medjio de carteles, posfers. etc.

Grupo coordinador. este grupo estard integrado por un miembro
de cada uno de 1os grupos anteriores, y tiene por objeto reunir en
un organ1smo central todos los trabajos previos a Ya constitucisn
de 1a cooperativa. Pueden también organizar Ta recaudacién de fon
d0s para constituir el capital inicial y poder afrontar los prime-
ros gastos, que, por supuesto han de ir a cargo de la futura socie
dad.

Una vez madurado y concretado el deseo de fundar la cooperati-
va deberdn ponerse en contacto con la Secretarfa del Trabajo y Pre
visidén Social, en donde tomardn buena nota de todos los triamites -
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formales de documentacidn que_deber&n cursar; asi mismo pueden -
aprovechar para aclarar toda clase de dudas y consultas que tengan.

Observando 10 que mandan las leyes para celebrar reuniones pu
blicas, 1o0s que desean ser socios celebrardn la Asamblea Constitu-
tiva de la cooperativa, sin mds formalidad que la minima de orden,
bajo 1a presidencia de quienes elijan de comin acuerdc. En ésta -
sesibn se reafirmari el propésito'de los reunidos de constituir la
cooperativa: se .leerdn y aprobardan, en su caso, el proyecto de las
bases constitutivas y el reglamento interior. Se designaran los -
responsables de la direccidn y operacién de la cooperativa.

En ese orden de ideas, dentro de nuestra propuesta, podemos es
tablecer el siguiente esquema de organizacién y funcionamiento:

‘Estructura organica.

1. Asamblea General.
. 1l.1. Consejo de administracidn.

1.2. Consejo de vigilancia.
1.3. Comisidn de ahorro.y préstamo. .
1.4. Comisidon de educacién cooperativa y capacitacién.
1.6. Comisién de asuntos juridicos-y relaciones piblicas.
1.6. Comisidn de finanzas, contabilidad e inventarios.
1.7. Comisidon de promocifén de proyectos habitacionales.

1.7.1. Seccidn de construccién y mejoramiento de conjun
. tos habitacionales.

1.7.2, Seccibfn de administracion, conservacién y presta

cién de servicios para las viviendas y conjuntos
habitacionales.

1.8. Comisidn de produccidn de materiales bidsicos para LT
construccifn.

) Funciones.

I. AsambIea General.

"Velar por el cumplimiento y el respeto a los preceptos y nor--
mas establecidas en los estatuos y demas correcciones o ampli-"
ficaciones recogidas en los reglamentos interiores de la coope
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rativa.
Conocer y resolver todos los asuntos de importancia de la coope
rativa.
Estabiecer las bases generales para la formuiacidn de l1os pla--
nes econbmicos y financieros de operacién, asf como los presu-
puestos de ingresos y egresos.
Determinar 1os reglamentos de administraciﬁn, de trabajo, y -
los que se juzguen convenientes para gl mayor .desarrollo de 1la
cooperativa.
Resolver la admisibn, exclusién y rveparacibn voluntarla de los
‘socios. :
Nombrar, facultar y remover a lcs miembros de los consejos y -
comisiones, y evaluar su gestidn. )
Establecer las cuotas a cargo de 1qs,socios para constituir -
los fondos de operacibn. I '
Examinar y en su caso aprobar el estado de cuenta anual y el -
presupuesto anual. ’
Revisar‘y modificar en su caso las bases constitutivas y el re
glamento de la cooperativa, dentro de 1as disposiciones lega--
les aplicabies.
Las dem&s que le confiere 1a Ley General de Sociedades Coopera

ttvhs y su Reglamento. y demas disposiciones legales aplica--
bles.

Consejo de Administracibn.

Realizar cualquier acto que sea conveniente para la buena mar-
cha de Va sociedad y para su engrandecimiento y extensi%n.
Presentar informe a la asamblea de las: operaciones realizadas
_ y:los. beneficios obtenidos. :
Mantener contacto con la Confederacién Naciona] de Soctedades
Cooperativas, con instituciones de asistencia técnica, con los
‘organismos rectores oficiales del cooperativismo, y con auto-
ridades judiciales. - .

Recabar y conservar los libres y la docu-entacion reIacionada
con la cooperativa, y ponerlos a la consideracién de l1os so--
€108,

Establecer Tos sistemas, métodos y procedimientos para la ad--
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ministracién y conservacitn de viviendas e instalaciones.
Ejecutar los acuerdos de la asamblea que le correspondan y ce-
lebrar contratos. ) .
Sesionar dos veces por mes y enviar a la Secretarfa del Traba-
jo y Previsidn Social, copias de las actas de asambleas y de -
la juntas de consejos y comisiones i
Nombrar y delegar funciones a un gerente para Ja coordinacidn
de trabajos de comisiones y secciones.

Designar a los responsables para el manejo de las secciones.
Fijar las facultades de los comisionados del comnsejo de admi--
nistracidén.

Llevar el control de l1a inclusidon de socios.

Reso]ver provisionaimente 105 casos no previstos en las dispo-
siciones legales.

Realizar el ejercicio presupuestal de acuerdo con lo que se dis
ponga en las bases constitutivas.

Convocar, efectuar y controlar las asambleas ordinarias y ex-
traordinarias ..

Coordinar y supervisar los trabajos encomendados a las com1sio
nes y secciones.

Realizar las dem&s funciones, y cumplir y cuidar que se obser-
ven, ias obligaciones que establecen a su cargo la Ley, el re-
glamento interior, las bases constitutivas, y demds disposicio
nes legales aplicables. '

Consejo de vigilancia.

Fiscalizar y comprobar Ja documentacibn y contabilidad de 1a -
cooperativa. - -

~Vigilar que el consejo de adminlstracién 1leve a cabo el cum--

plimiento de las funciones que tiene encomendadas.

Dar su conformidad. en su caso, a la realizacibén de lTas obras
necesarias. N

Revisar estados de cuenta y examinar las inversiones de los --
fonsos sociajes. o

Vigilar el estricto cumplimiento de las bases constitutivas y
demds reglamentaciones.
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- . "Convocar a IaAasamblea cuando el consejo de administracién no
1o haga a su .requerimiento. ‘
- Emitir dictamen sobre la memoria y los estados f1nanc1eros del
consejo de administracién. R
Las que le sefale la Ley, el reglamento interior ¥y Iasﬁbages
constitutivas. )

1.3. Comisiébn de ahorro y pré&stamo.

Conceder préstamos a los socios. ;

- Recibir las cuotas de los socios, y las aportaciones que l1bre
i mente entreguen.. L

- Depositar las aportaciones de los socios en la institucién -
bancaria designada con anterigridad. ’

Proporcionar préstamos de emergencia a. los miembres para sus -
actividades individuales de producci6n o para fines de consumo.
- Distribuir las utilidades que se obtengan por las operaciones
que se practiquen.

Informar al consejo de administracién y al consejo de vigilan-
cia de las operaciones de préstamo realizadas.

Manejar el fondo de previsi6n social y desarrollar obras de ca
) racter social. ' :

R Llevar registro y control de socios de cooperativas filiales.
Establecer los sistemas de préstamo y recuperacibn para socios

1

externos.
- Proporciondr pré&stamos a miembros de otras cooperativas..
~1.4. Comisién de educacién cooperativa y capacitacién.

- Proporcionar-a ios socios e integrantes de grupos de trabajo,
los elementos tebrico-prdcticos necesarios para el adecuado -
funcionamiento de la codperativa en materia de fundamentos fi
los6ficos, aspectos organizativos y administrativos y en caso
necesario de autoconstruccidn y procesos constructivos.

- Planear la capacitacién y ejecutar los cursos diseﬂados al -

‘ efecto.
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Administrar et fondo social para el fomento educativo y de ca-
pacitacién. ’
Formar una biblioteca con libros que se refieran principalmen-
te a temas cooperatives. asf como de cultura en general.
Tramitar la obtencidén de cursos de capacitaciftn otorgados por
instituciones oficiaies y privadas con incidencia en ei _coope-
rativismo de vivienda.

Comision de asuntos jurfdicos y relaciones pGblicas.

Conocer ltas dificultades que se susciten entre los 6rganos de
1a cooperativa y los socios. ’
Recibir las inconformidades que sean preseatad
Realizar 1g< estydios gue se reguieran vy emiti
sobre esas inconformidades.

Coordinar las tareas legales en las diferentes etapas del pro-
ceso habitacional, que lo requieran.

Mantener una relacidn constante con los asesores legales. ]
Darfir!nar en la capacitacibn de los sncios en aspectos iurfdi
cos.

Organizar l1a participacién de los socios en la tramitaciﬁn de
permisos y licencias.

Participar en la elaboracifn de convenios.

Participar en 1a elaboracibn y revisi6n de estatutos, reglamen

tos y normas de funcionamiento de 1a cooneratrva.

Tener ‘al corriente a los socios de 1a marcha de las operacio--
nes y de la sociedad.

Recoger las. dinguietudes

1%

e log acociade
a través de un buzbdn de iniciativas
Promover v1s1tas a otras coOperat iva s o invitar a otras coope-
rativas a visitar la suya.

Desarrollar actiyidades informativas, editando un boletfn u -

hoja informativa sobre la cooperativa, ya sea quincenal o men-
sual, : )
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Comisién de finanzas, contabilidad e inventariocs.

Coordfnar las tareas financieras en las diferentes etapas del
proceso habitacional.

Registrar y controlar las operaciones de negocio con terceros
y 1levar una cuenta personal del capital aportado por cada so
cic, su actividad y Jos retornos que le corregponden,

Estudiar las alternativas de financiamiento y proponer el mon-
to de 1os certificados de aportacién y las cuotas factibles de
ahorro y/o amortizacién.

Llevar la caja chica de la sociedad y disefiar mecanismos ade--
cuados para reunir Yas cuotas de los socios, cuando se trate -
de créditos globales. )

Promover el cumplimiento puntual de los pagos asf como conti--
nuar fomentando el ahorvo.

Proporcionar apoyo para la capacitacién contable y administra-
‘tiva de los socios. ’

Controlar los documentos en que se relacionan los bienes, valo
res y créditos., que constituyen 2t pstrimenio de Ta uooperati- 
va, asT como de las obligaciones que se tienen pendientes de -
pago. : R

Comisién de promocién de proyectos habitacionales.

Ubicar los hosjbIgs'terrenosAa adquirir en las .zonas que'sean

de inter&s para la cooperativa, y que cuenten con la infraes--
. tructura, equipamfento urbano, transporte y otros servicios --

necesarios.

“seleccionar el terreno mas adecuado por parte de 1la asamb1ea -

de socios, en base a informac15n recabada y a ias opiniones de

1os asesores.

'Efectuar Ta negociacidn definitiva del precio de compra y de

la forma de pago del terreno seleccionado.

Elaborar los proyectos urbanfsticos y arquitecténicos que per
mitan realizar las gestiones para obtener los permisos de -’
obra necesarios y el finmanciamiento de la construccién.
Determinar el tipo de programa habitacional més conveniente a
realizar.
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ivnes rejacionadas cop la obtencidn

Efectuar lac divcrsas gest
de los permisos y licencias necesarias para la ejecucién de -
la obra.

Contratar el financiamiento para las obras de construccién.

Organizar y veaiizar ia construccidn de ias viviendas, median-
te la j cucién directa o trabajo constructfvo y 1a coordina--
cioh 'y control de las obras. 7
o miﬁaF jos criterios para seleccionar a la gente a la que
se otorgardn los lotes o Viviendas, ya sea por sorteo o median
te lista de espera.

Realizar convenios con las autoridades correspondientes para -
Ta urbanizacibn y fraccionamiento del terreno, introduccién de
éervicios pablicos, obras de equipamiento urbano, apoyos en =
asesovfa e impuestos y derechos que se pagérin.

1. Seccidn de construccion y mejoramiento de proyectos habita

cionales.
Supervisar por parte de la cooperativa, las obras que se reali
cen.en la fase de construccidn.
Realizar cuando se le pida los estudics necesarios para desarro
110 un s610 conjunto_habitacional.
Organizar los trabajos comunales de construccién.
Supervisar el control y manejo gdecuado de 1a bodega de materia
Tes. . i
Informar a la cooperativa sobre todos 1o0s asuntos reTacionado;
con el proyecto y construccién del caoniunis habtitacicnal y sus
servicios complementarios. :
Reaiizar 1a reposicién de habitaciones en estado de deterioro
parcial o total.

) Mejorar las condiciones de salubridad, seguridad y habitabili-
.dad de viviendas detericradas ya construidas.
‘Mejorar o construir techos, ventanas, puertas, instalaciones -

eléctricas, asf como construir habitaciones para ampliar la
vivienda. )
Prestar asesorfa para realizar la reparaci6n de viviendas.
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7.2 Seccifén de adwinistracidn, conservacién y prestacién de -
servicios para las viviendas y conjuntos habitacionales.

IVerificar que se entreguen las viviendas & los socios en con-
diciones adecuadas.

Elaborar manuales operativos para reguiar el uso de las vivien
das y para 1a administracién de las unidades habitacionales.
Establecer las cuotas especiales por concepto de administra--
cién y mantenimiento.

Detectar neceSIdades y elaborar programas de conservac16n. pro
teccién, restauracidn y mantenimiento preventivo y correctivo.
Realizar el mantenimiento preventivo de los edificios e insta-
laciones de las unidades habitacionales.

Atender y orientar adecuadamente a los residentes, en las con-
sultas y problemas que se presenten en materia de mantenimien-
to ¢ relacionado con éste. ) -
Registrar y controlar todas las operaciones de conservacifn y
administracitn de -Tos conjuntos habitacianales, el and
informes respectivos.

Disefiar programas de orientacidon y promocidon de la comunidad -
para el uso de los espacios, tanto interiores o familiares co-
ﬁ§ exteriores o comunes.

Coadyuvar en ta capacitacidn de los socios en aspectos de admi

e
abor & 1os

nistracién y mantenimiento.
Solicitar asesorfa e informacidn a instituciones pdblicas re-
lacionadas con 1a administracién habitacional.

.8, . Comisisn de produccidn de materiales bdsicos para la cons-
truccién. .
Producir Tos insumos que necesiten los socios en el proceso de
-construccidn, conservaci6bn y mejoramiento.
Celebrar convenio de concertacién con las dependencias y enti-
dades competentes de 1a Administracidn PGblica Federal para ob
tener asesorfa, estfmulos y simplificaci6n de trimites para la
. producci6n de materiales.
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Realizar un inventario que permita conocer .10s bancos de mate-
riales existentes en la regidén para su futura expiotacibn.
Realizar los tr&mites necesarios de la concesibn para VTa explo
tacidén de canteras, minas de arena y otros materiales que ce -
requieran para obras de conservacidn y mejoramiento.

Planear la produccién de materiales en base a 7os requerimien~
tos de construccién. ' ]

Determinar 1os procesos t&cnicos a 10s cuales deben ser someti
dos los materiales para producirlos de acuerdo a las especffi-
“caciones solicitadas. '

Supervisar el desarrollo de Tas actividades de produccién.
Efectuar pruebas de control de calidad de los materiales produ
cidos. . :

Elaborar y ejecutar programas de mantenimiento preventivo y -

correctivo de las instalaciones ¥y equipo necesarios para la -
produccisn de materiales. ‘ '
i.1evar a cabo el envio de los materiales a los lugares donde -

se realicen tas obras.
Investigar la ap11cacidn de nuevas técnicas de explotacién y
procesamiento de materiales.
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2.1.4. Asesorfa técnica.

Considerando 1a gspecificidéd del cooperativismo de vivienda -
en cuanto reviste cierto arado de complejidad para su cyganizacion
puesta en marcha y Speracion eficiente, se requiere de asesorfa -
técnica en diversos campos especializados.

Es conveniente considerar que para garantizar una buena marcha
de su proceso, el grupo interesado en formar la cooperativa cuente
con asesorfa especializada desde los primercos pasos. Para ello es
indispensable que se establezca con cportunidad un convenio de ase
sorfa con algin organismo capacitado para propercisnarlia.

La asistencia técnica debe dirigirse tanto a la ordanizacibn -
de 1a cooperativa como al desarrollo de proyectos, Ta obtencidn de
créditos y licencias, ia atencidn de problemas lzgaies, la ejecu--
cidbn de obras ¥y la adgministracidn de 12 cooperativa.

Los servicios de asistencia técnica que requiere la cooperati-

va, son los siquientes:

a) Servicios de promocién:

Comprenden 1a formacién de grupos sociales organizados, capa-
ces de dar solucién adecuzda a io0os problemas habitacionales de -
los individuos y las familias que 10Ss componen.

En tal sentide seréistinguen'tres etapas de trabajo:

Mediante la cﬁg]‘se informa y crienta a los -
grupos e individuos sobre el propésito del -
programa.

- 1Identificaci6n de los grupos: Aqui el conjunto de personas
interesadas se definen e -
identifican a través de gru-

) poS5.

- Organizacidn: En ella, el conjunto de personas se obliga -

Jurfdica y socialmente dentro de los estatu-

tes a trabajar a través de la modalidad de

accibn cooperativa mis conveniente.

~ Informacibn
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b) Servicios de consultoris:

Consisten en aconsejar y proporcionar elementos técnicos a los
ent

grupos, sobre los procedimientos y objetivos que deben cumplirse -

ara logar Tas solucinnes hzbitacionales que les motivaron a orga-
nizarse. £sto presupone que los grupos son quienes ejecutan y de-
-ciden con toda responsabilidad las acciones a realizar.

-l

E1 servicio de consultorfa se puede dar en los siguientes as--
pectos:

Constitucidn Yegal de la cooperativa.
Adquisicién de terrenos.
F1nanciam1ento del programa.

lanificacién y proyecto de tas obras de urbanrzaciﬁn y/o0 cons
trucc16n del conjunto habitacionmal.
- Anilisis de costos, materiales y proveedores.
- Contratacién de las obras de urbanizacibn y/o. construcciﬁn. y
. supervisidn de las mismas.

- Entrega de las viviendas, administracién y mantenimiente del
conjunto habitacional vy complementacion futura de las construc
ciones y/o equipamrento comun!tario.

c) Servicios de ejecucién directa:

Proyectos urbanfsticos y arquitecténicos.

Disefio y sistematizacién de elementos Y sistemas constructivos
adecuados.

Andlisis de costos, maiteriales y proveedores.

Especificaciones y presupuestos.

Direccién & supervisidn técnica de la obra.

Asistencia social. -

Administraci8n y contabilidad.

Esto supone, l1a creacibn Y promecidn de lnstituciones serias,
dedicadas y espec1a112adas en todos los aspectos técnicos que re-
quiera el grupo organizado, perc es recomendable también una Tegis
Tacidén que reglamente éste tipo de agrupaciones profesionales, pa-
ra evitar el lucro yhla creacién andrquica y disfrazada de éstas.

Por otro lado la Confederacisn Hascionai de Cooperativas, sin =~
duda debe reflexionar respecto a VYos actuales sistemas de fomento,
sus posibilidades financieras y lo mis importante su capacidad de
atencién y asesorfa en materia de organizacién y aspectos econGmi-
£os.
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La relacién de trabajo organismo de asistencia técnica-coopera
tiva, debe estar regida necesariamente por un contrato que especi-
fique los derechos y obligaciones de ambas partes, para lograr una
mayvor responsabilidad y eficiencia.en el trabajo. De lo contrario
la asesoria técnica puede convertirse en una intromisién en la or-
ganizacifén interna del grupo o bien hacer que la cooperativa dele-
‘gue en sus asesores las tareas que le éorresponden. tomando una ac
titud pasiva en el trabajo.

Aunque a la fecha no existe ninguna regulacién especifica sobre
la forma en que deben operar los organismos de asistencia técnica
2 cocperativas de vivienda, es conveniente que é&stos llenen cier--
tas caracteristicas, entre las que son fundamentales las siguien--
tes: o :

- Demostrar capacidad técnica y experiencia en los diversos cam-
. pos en que debe proporcionarse asesoria a 1os grupos.

- No tener fines de lucro por 1o que su figura juridica debers
' ser tambi&n cooperativa o asociacibn civil.

- Que el cobro de sus servicios se fije en base a un porcentaje
razonable del costo total del proyecto.

- Que 1lene los requisitos legales y administrativos que en su -
oportunidad definan las Secretarfas de Desarrollo Urbano y Ecpo
logfa y del Trabajo y Previsibn ‘Social, para su registro y ope
racién. -
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2.1.5. Sistema de finmanciamiento.

El sistema financiero de la cooperativa de vivienda se puede -
definir como el conjunto de recursos econémicos que se deben obte-
ner para apoyar la gestifn interna en todas las etapas del proceso
habitacional, y se pueden dividir en dos tipos: Los que se consti
tuyen por las cuotas y aportaciones de los socios,y los créditos -
externos que se pueden solicitar.

a) Cuotas y aportaciones.

Desde un principio, el grupo debe determinar el capital de la
cooperativa con objeto de iniciar su integracifn a 1la mayor breve-
dad posible.

E1 capital se integra con las aportaciones de los socios, con -
los donativos que reciban y con el porcentaje.de los rendimientos
que se destinen para incrementarlo. Las aportaciones pueden hacer A
se en efectivo, bienes, derechgs o trabajo; y conforme a la Ley, -
eéstin representados por certificados.

En la asamblea constitutiva, se determina el monto de los cer-
tificados de aportacién, tomando en.cuenta los siguientes-elemen--
tos: :

- E1 estudio socioeconémicc del grupo. con la finalidad de deter
21nar una cantidad que todos l1os socios estén en posibilidad -
e cubrir. . ]

- Que el cdpiial suscrito por los socios sea una cantidad signi-
ficativa en relacifn 2 Ya magnitud de! proyecto a -realizar.

- Que el plazo para integrar el monto total del certificado de -
~ aportacibn no sea muy largo, para no interferir con otros pagos
que la cooperativa deba hacer para la adquisicién de terrenos,
para el disefo de proyectos urbanfsticos y arquitectfnicos, y
para la tramitacidn de licencias y permisos. ’
En este apartado es necesario considerar que la sociedad coo-
perativa debe constituir fondos sociales de reserva, previsién so-
cial y educacidn cooperativa, con base a los beneficios que se ob

tengan, y servirdn para robustecer el patrimonio de la cooperati-
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va y apoyar la educacién yvpromocién de los socios, de los directi
vos, y de las familias.

b) Obtencidén del financiamiento,

La cooperativa, como organismo con personalidad jurfdica pro--
pia, pueda contratar el financiamiento necesario para construir --
las viviendas de sus socios. Para demostrar tal capacidad son ne-
cesarias sus bases constitutivas y su registro ante la Secretarfa
del Trabajo y Previsidon Social. A

) La éontratacién del. financiamiento se realiza mediante un ins-
trumento juridico cuya naturaleza habri de definir la cooperativa,
de comiGn acuerdo con el organismo financiero. Dicho instrumento -
puede ser un mutuo con interés y garantfa hipotecaria, un fideico-
miso de inversidén y administracidn o algin otro tipo de contrato.

En cualquiera de los casos, es recomendable que sea 1a coope-
rqtiva'1a que administre el crédito, contandc con la supervisidén -
de un organismo de asistencia técnica.

Aunqhe 15 contratacidn de un'crédito a largo plazo para el pa-
go de las-viviendas puede concretarse hasta la asignacién, su nego
ciacidén debe realizarse ante el organismo financiero deo vivienda
en forma simuitinea a la del crédito para realizar la construccisn,
ya que inclusc puede formularse un sb6to instrumento juridico para
el manejo de ambos.

Tal es el caso de que se opte por mantener indefinidamente la
-tenencia cbqperativa de las viviendas, ya que tanto para la cons-
tfycciﬁn,como para la amortizaci6n del crédito a Targo-plazo, se -
tiene el mismo sujeto de crédito: la cooperativa. E1 crédito se
otorga para ambas etapas en forma global y puede garantizarse me-
’diante'und.hipoteca Gnica sobre el terreno y las edificaciones -
‘que en &1 se Tevanten. Aunque las condiciones de crédito para las
- dos etapas pueden ser diferentes en térmiﬁos de plazos, tasas de -
interés, formas de pago, etc., el mantenerse la cooperativa como -
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sujeto de crédito, se facilita el manejo de ambas dentro de un s§
lo instrumento.

E1l instrumento mis adecuado por su flexibilidad y forma de ope
racién es el fideicomiso, pudiendo optarse también por un crédito
con garantfa hipotecaria. E1 primero.permite una mayor participa-
cidén de la cooperativa, a través de un comité técnico del fideico-
miso, en el manejo del crédito (FONHAPC no 1o requiere).

En sfntesis, el modo de operacién serfa el siguiente:

a) La sociedad cooperativa constituye un fideicomiso en l1a insti-
tucién crediticia, para adquirir vivienda o sus insumos en be-
aeficio de la misma cooperativa o de sus propios asociados.

b) El1 patrimonio actual o futuro de 1a cooperativa se incorpora -
al fideicomiso constituyéndose 1a garantfa fiduciaria.

c) E1 financiamiento se obtiene de la institucf&n crediticia con
las normas y apoyos establecidos para la vivienda de interés -
social y la vivienda para acreditados de ingresos mfnimos,

d) Se forma el comité técnico con la participacibn, entre otros,
de la propia sociedad cooperativa.

e} Una vez 1ogrado el objetivo del fideicomiso y liquidado el -
crédito, la tenencia del inmueble podrd continuar en la socie-
dad cooperativa y concederse a 10s socios Ginicamente el dere-
cho de uso y .goce exclusivo de su vivienda.

En este sentido es bien importante la participacibn del Estado
en su posicidén rectora y promotora del desarrollo econémico; por -
1o que se sugiere en materia de financiamiento, 1la realizacién de
las sjguientes acciones: -

1. Que se continue ton la aplicaci6n de estimulos de caricter fis
cal, no solo federal, sino ademds locales; asf como puede ser
también recomendable la exensidn de algunos:- impuestos (eroga--

ci?nes, valor agregado, y predial; durante el plazo de crédi--
to).
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Que se establezca un elemento coordinador de los organismos -
de vivienda, confeccionando mecanismos conjuntos de financia--
miento, 0 sea gue se oforten créditos reconociende 1a hipoteca
global de los tarrenos, no solamente por parte del! Fondo de las
Habitaciones Populares sino también de los fondos solidarios -
como el INFONAVIT Y FOVISSSTE, cuando asi se requiera.

Bajar las exigencias en lasi condiciones de otorgamiento de 03
créditos, reconcciendo como garantia de 1os mismos el ahorro -
previo, 1os ingresos globales del grupo y la misma organizacidn
cooperativa.

Hacer una revision a fondo de los sistemas financieros de vi--
vienda, para ajustarlos a la rea11dad actual, distinta a2 aque-
11a en que fueron concebidos.
La Banca en manos del Estado puede canalizar los vecursos Ti--
nancieros al sector social, principaimente de bajos ingresos a
través de 12 conjuncidn de los organismos creados al efecto. -
Por otra parte es necesario, que con el acceso al financiamien
to, el trato impositivo sobre la adquisicién de la tierra para
la construccion de Tos conjuntos urbanos esté en relacién di--
recta con el trato preferente de 1a fuente financiera.




2.1.6. Control administrativo.

12 cooperativa dec vivicnda es una personsl moral debide & que
esti integrada por varias personas fisicas que son sus socios y -
como tal debe llevar una contabilidad en forma ordenada, cronolégi
~3 u ~lawma e eardine do 1a nnn?nraﬁins Aahan rannraw a‘lgnnar -
ca y clara. Loc secice deo la cooperativa debeon conccer algunce
conceptos y procedimientos utilizados en la contabilidad. Sin em-

bargo, es recomendable que la cooperativa contrate un contador ex-
terno y en este caso, Se contrate un gerente que se responsabili--
ce de su manejo administrativo.

o

A grandes razgos podemos decir que 1a contabilidad de ta coope
rativa, ademds de registrar y controlar las operaciones externas,-
debe iievar una cuenta personai del capitai aportado por cada so--
¢io, su actividad y los retornos que le corresponden.

En general se puede decir que Ta contabilidad de una cooperati
va es, si no mas compiicada, por 1o menos mds complieja que la de -
cualguier otro negocio particular que se dedique a la misma activi
dad. Por elio la direccién contable de la cooperativa debe cuidar
su preparacidn técnica, ayuddndose con el estudio de 1ibros espe--
cializados en éstos temas. )

a.- Libros y contabilidad de la cooperativa.

La cooperativa debe llevar en orden y al dfa los siguientes 1libros:

e

braoe de contabilidad

Todas las operaciones efectuadas por la cooperativa, deben ser
—- registradas oficiaimente en los iibros contabies de 1a misma, los
cuales deben ser previamente autorizados por la Secretarfa del Tra
bajo y Previsién Social y por la oficina federal de Hacienda de la
.—-localidad. Los libros contabfes principales son: Diario, mayor, e
inventarios y balances.

Libro diario.

Este es un l1ibro tabular que tiene la finalidad de registrar - .
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ias operaciones que diariamente realiza la cooperativa. Los regis
tros que se hacen en este libro se conocen como Asientos Contables
y deben contener la cuenta o ‘cuentas que deben cargarse y ia cuen-
ta o cuentas que deben abonarse, las cuales deben quedar debidamen
te amparadas por comprobantes que reunan los requisitos fiscales.
(Nombre o denominacion de 1a persona Tisica o morai, registro Te--
deral de causantes, cédula de empadronamiento, etc.) Todo asiento
contable debe contener:

- La fecha de 1a operacidn. A

- E1 nimero del asiento que se va a registrar.

- E1 nimero de folio del libro mayor que corresponda a las cuen

tas que se van a operar.
- La denominacidén {nombre) de las cuentas que se van a afectar.

Libro Mayor.

Este 1ibro tiene como finalidad registrar los movimientos conte
nidos en el libro diario, en cada una de las cuentas para conocer
el saldo de JTas mismas a una fecha determinada. Los elementos que
sc toman del asiento contable son:

- Fecha. :

- Nombre de la contracuenta. Cuando son varias contracuentas,

basta anotar varias cuentas.

- Nimero del folio del diario de donde proviene el asiento.
- Cantidad o importe correspondiente.

Libro de inventarios y balances.

En este 1ibro se anotan los estados financieros, desde el ini--
cial (al momento de constituirse), como los -de cada ejercicio si--
aniente, al término del micsmo. Tambhidn ca anotan lnge inventariong

de materiales de 1a cooperativa. Consta de columna para concepto
y cuatro para cantidades. N

Libros auxiliares.

Ademds de los tres libros emnumerados, y para llevar un contro?
mayor, pueden utilizarse otros libros u hojas sueltas o tarjetas -
para el manejo de las subcuentas, aclarando que &stos no son més -

que para tener un mayor control y checar la cuenta respectiva y -

o
<

no son obligatorios.
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b.- Libros sociales.

Tienen como finalidad registrar los acuerdos tomados por la -
asamblea general ya sea ordinaria o extraordinaria, asf como de -
los consejos y comisiones de la cooperativa. Estos V1ibros también
deben ser autorizados por la Secretarfa del Trabajo y Previsi6n So
cial, asf como por la Oficina Federal de Hacienda de la localidad.

Libro de actas de asambleas generales.

Este libro debe permanecer bajo la custodia del Consejo de Ad-
ministracibn, especificamente del secretario. Se inicia con 12 --
primera asamblea y posteriormente se inscriben las que se vayan ce
lebrando, debiendo firmar al final de cada acta levantada el presi
dente y secretario de Ya asamblea que hayan resultadd electos. En
el cuerpo de la foja (pigina respectiva), se va tomando nota del -
punto a tratar, asf come el desarrollo y 7os acuerdos de la misma,
debiendo respetarse el margen de la izquierda, ya que este sirve -
para anotar solamente los acuerdos de cada ﬁunto.

Libros de actas de consejos y comisiones.

Los libros de actas del Consejo.de Administracidn, del Consejo
de Vigilancia, de las comisiones de Ahorro y préstamo; educacién -
cooperativa y capacitacidn; asunto§ juridicos y relaciones. pGbli--
cas; finanzas, contabilidad e inventarios; promocién de proyectos
habitacionales; y produccidn de materiales para la construccién; -
tienen el mismo fin, inscribir 1os asuntos tratades y los acuevdos
a que lleguen en las reuniones de dichos consejos y comisiones. La
presidencia de tales reuniones debe recaer siempre en el presiden-
te del consejo o comisién y el acta deberd ser levantada por el -
secretario. En cada caso el acta debersd ser firmada por los miem-
bros asistentes a 13 reunibn. :

Finalmente, cabe comentar que por cada acta que se levante, ya
-sea de la asamblea general o de los consejos y comisiones, debe en
viarse copia fiel y exacta a la Secretarfa del Trabajo y Previsién
Social para su calificacién y dictimen, quien toma nota y envfa -
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.

las observaciones necesarias en el desahogo de cada punto.

Libro de registro de socios.

En este libro se tiene un folio para cada socio, donde quedan
asentados sus generales, la fecha de la asamblea en que fué admi-
tido o se separb, nimero y fecha del oficio de la Secretarfa del -
Trabajo y Prevision Social notificando su aceptacidn o separacibn,
nombre del o los beneficiarios en caso de muerte y- fechas de sus--
cripcién de ceritificados de aportacibén, exhibiciones o devolucio-
nes. Ademds, en la parte inicial de este libro, debe quedar inser
tado el texto fntegro de las bases constitutivas autorizadas. La
custodia y manejo de este ‘1ibro.-corre a cargo del secretario del -
consejo de administracidén,

Libro ta1onario de certificados de aportacidn,

Consta de dos partes:

- Talén: Donde se anotan los datos de la sociedad y del socio, =
asf como 1a fechz e importe de las exhibiciones, nimero de cer-
tificados, beneficiario, etc.

- Cuerpo del certificado de aportacién: Este se desprende, que--
dando s6lo el talsén correspondiente, cuando el socio cubre en -.
su totalidad el importe. Aquf estdn anotados el nidmero progre-
sivo que le corresponde al socio, nimero y valor del certifica-
do, nombre del socio y se inscribe ademds, la cldusula de ex--
trangerfa. )

E! responsabie de este libro es el tesorero del Consejo de Ad-
ministracidn, quien firmard, junto con el presidente del mismo
;onsejo, el certificado de aportacifn que entrega y recopilard
la firma del socio en cuestidén, como constancia de gue recibid
el documento.

b.- Coptgbilidad.

€1 sistema de contabilidad aconsejable es el de partida doble.



Considerando que las cosas de valor, propiedad de la cooperativa,
se 1laman activos y los derechos que los socios tienen sobre los
activos se 1laman participaciones (pasivos y capital o patrimonio),
la contabilidad debe estructurarse de tal manera, que se registren
los dos aspectos de toda actividad que se afecta (aumentando o dis
minuyendo), a ambos conceptos: activos y participaciones; utilizan
do para ello un catilogo de cuentas para la agrupacidn clasifica-
da de ias operaciones.

Es necesario que todos los socios conozcan el estado contable -
de la cooperativa, ya que les va a permitir una mayor participacién
en la toma de decisiones. En este sentido, deberdn estar informa-
dos de cuestiones como las siguientes: cuales son 10s resultados -
a que 1legé 1a cooperativa en un periodo determinado, con qué capi
tal estsd operando, el monto del endeudamiento con instituciones -
de crédito u otros acreedores, asf como el total de las inversio--
nes y su costo. Las herramientas qué le permitirdn estar informa-
do acerca de 1a marcha de la entidad cooperativa, son los documen-
tos contables que muestran el saldo de las cuentas a una fecha de-

"terminada, denominados Estados Financierbs (balance general, esta-
do de pérdidas y rendimientos, estado de costo de produccidn, etc.).

Balance General.

Es el estado fundamental que muestra la situacién econbmica que
guarda la cooperativa a una fecha determinada. Es conocido tam--
bién como estado de sjtuacién. Presenta los saldos de tas cuentas

.del activo, del pasivo y del patrimonio, mediante una clasifica--
cién.

Estado de Resultados. i

Es el informe contable que.muestra todos los renglones de ingre
sos, gastos y la diferencia entre ambos (utilidad o pérdida), en -
un perfodo determinado. Es conocido también como: Estado de las -

operaciones, estado de pérdidas y ganancias, o estado de pérdidas
y rendimientos.
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A diferencia del balance general, muestra las operaciones de la
cooperativa y sus resultados {rendimiento o pérdida), realizados -
en todo el perfodo contable, mientras que dquel solo muestra los -
saldos de las cuentas a un momento determinado.

Estado de costo de produccién (construcciones).

Es el documento contable que muestra como su nombre lo indica,
el costo de produccidn de las viviendas y demds edificaciones. Lo
cual se refleja en el activo denominado construcciones en proceso,
por 1o que se puede 1lamar a este estado, costo ‘de produccién de
las construcciones.

Los elementos que intervienen en 2l costo de produccién de las
construcciones son: materiales de construccibén, indirectos de cong
truccién y mano de obra:

'~ Materijales de construccién.

Aquf se conﬁidera toda !a materia prima utilijzada directamente
en la construccib6n de las viviendas como puede ser: tabique, cemen
to, calhidra, varilla y demds material de hierro, arena, grava, tu
berfa, etc. Todo material que se adquiera o fabrique debe figurar
en el almacén de materjales de construccién y debe contabilizarse,
en el costo de produccion de construcciones, el valor de los mate-
riales que entren al proceso constructivo. ’ ' )

- Mano de obra.

Corresponde a los sueldos y salarios del personal que labora - -
en la construccidén, ya sea por dia o a destajo. Si el sistema cons -
tructivo es por dqtocons;ruccién o mixta es recomehdab1é que se con
tabilice el trabajo no pagado de los socios y sus familjares, dando
un .valor de acuerdo a las actividades realizadas o al-tiempo emplea
do, de esta manera se tendrd un costo mis apegado a la realidad. -
E1 trabajo no pagado no implica una salida de efectivo, pero sf -
un aumento en el patrimonio (participacidn de los socios), ya que,
el capital social puede ser aportado en dinero, especie o trabajo.
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De esta manera la mano de obra pagada debe registrarse mediante
listas de raya o recibos de n6mina, donde deben asentarse nombre -
de los trabajadores, dias trabajados, cantidad pagada, tanto del -
tiempo normal como tiempo extra y/o compensaciones; también deben
calcularse las deducciones correspondientes que deber&n retenerse
al trabajador y enterarse a las instituciones correspondientes. La
mano de obra aportada por los socios debe también contabilizarse,-
para %o cual puede disefiarse una. forma como control.. En esta debe
rdé figurar el nombre de los socios, los dfas trabajados, el costo
por hora o jornada y el importe considerado para- cada actividad. -
Debe figurar también, 1a firma de conformidad de 10s socios traba-
jadores. ’

- Indirectos de construccidn.

Son aquellos elementos que no intervienen en forma directa en -
la construccién, pero que son importantes para que esta se reali--
ce. Los indirectos de construccién se pueden clasificar en técni-
cos, 1ega1es’y financieros.

- Indirectos técnicos: corresponde al costo de 10s estudios -
técnicos previos o continuos tales como: levantamiento topogrd&fi-
co, proyectos urbanfsticos y arquitectdnicos, cdlculos estructura
les y de instalaciones, pruebas de resistencia de materiales, tra-
zo de -lotes y supervisidén técnica. Pueden aquf considerarse tam--
bién, la depreciacibn de maquinaria y herramienxa utilizadas.

- Indirectos legales: debe tomarse en cuenta aquf el costo de
los permisos y licencias de uso del suelo y de construccién; permi
sos sindicaWes. en caso de haberlos; permisos para instalacién de
redes de agua y drenaje, etc.

- Indirectos financieros: corresponde al costo del crédito, es
decir a los intereses que corren durante el tiémpo de gracia con-
cedido a la cooperativa en créditos hipotecarigs para la construc
ci6én de sus viviendas.
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2.2. Desarrollo de los proyectos habitacionales.

Toda ve2z que se ha integrado y constituido Ta cooperativa y se
ha establecido el marco normativo, de organizacidn y financiero, -
se estara en condiciones de iniciar propiamente ia etapa sustanti-
va para lograr el proyecto esencial que motiva su creacién: la ob-
tencibn de un satisfactor, en este caso la vivienda.

En esta etapa, la cooperativa debe seguir cuatro pasos fundamen
tales que son en or:<en de importancia: -

a. La produccidn de vivienda y materiales de construccién.

b. EV sistema de distribucidn habitacional.

c. La administracién habitacional.

d. La préstacién de servicios de mantenimiento, conservacidén y -
mejoramiento a las viviendas.

a. Produccidn de viviendas y materiales de construccién.

La produccidén de vivienda incluye el consumo de recursos natu--
rales, la produccién de componentes estructurales, la utilizacion
de trabajo especializado y los aspectos concernientes a los servi-
cios y el equipamiento urbano.

1.- Adquisicion de los terrenos.

Contando la cooperativa con personalidad juridica, formaliza la
adquisicién del terreno seleccionado de acuerdo con las posibilida
des econbémicas de la sociedad y el financiamiento qhe se pueda ob-
tener, sea por via de hipoteca o por financiamiento gubernamental.
Si la compra se hace a un particular, lo usual consiste en hipote-
car el terreno y cubrir l1a hipoteca con pagos periddicos. Si el -
terreno es de propiedad gubernamental, se especifica en un conve--
nio de concertacidén, la forma de pago. salve gue se obtenga por do
nacidén. Otra alternativa consiste en obtener el financiamiento -
con un organismo piblico, en su caso podr&n obtenerse recursos no
solamente para cubrir el valor del terrenoc sino para también parte
del plan de vivienda o su totalidad, bajo condiciones de pago m&s
favorables.
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Como un criterio para la selecci6n del terreno, es recomenda-
ble la adquisiciébn del terreno en brefla para urbantzarlo con traba
jo propio y la ayuda de las autoridades; ya que sale mis barato y
los socios tienen m&s margen de decisitn sobre la forma de urbani-
zar su conjunto habitacional. Esto implica que el poder ejecutivo
federal, en coordinacién con los gobiernos estatales y municipales,
instrumente una polftica de reservas de tierra para constituir zo-
nas adecuadas para el desarrollo de la vivienda, y la cooperativa
participe en los trabajos de limpieza y emparejado, con lo que se
reduce considerablemenie el costo de 1a urbanizaci6n del terreno.

Complementariamente, la cooperativa puede formalizar convenios
con las autoridades correspondientes para la urbanizacién y fraccio
namiento del terreno, l1a introduccibn de servicios piGblicos, obras
de equipamiento urbano, asesorfa y adquisicifn de materizles; esta
bleciéndose las aportaciones de cada parte y los impuestos y dere-
chos que se pagardn. ’

Dado que esta secuencia participativa produce ahorros a las -
autoridades locales en los renglones de dotacién de infraestructura
y equipamiento, pdede convenirse una disminuci6n proporcional en -
los impuestos y derechos que se gene}en.

2.- Produccibn de materiales.

La produccidn de vivienda, para el mercado viene siendo mono-
polizada cada dfa mds por la industria de la construccién. Los -
componentes industrializados dominan el mercadoc y se imponen a los
autoconstructores y autoadministradores. Muchos de ellos pueden -
sin embargo se producidos en forma artesanal pues no implican tec-
nologfas demasiado sgfisticadasko estas pueden ser sustituidas por
tecnologfas adecuadas. De acuerdo con el componente que se trata
pueden variar las condiciones de 12 produccién, después de la ex--
traccifn de recursos naturales o explotaci6n de bancos de materia-
les, hasta la oferta de servicios como electricidad, plomerfa, etc.
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frente a este panorama la cooperativa puede emprender la pro-
duccion de materiaies con apoyo estatal, que sirva para que los so
cios, a fin de abatir 1os altos costos de materiales y de mano de
obra, podrdn organijzar la fabricacién de materiales adecuados y -
propios de los lugares donde se realice la construccidn; aportando
su trabajo personal en una ayuda culectiva de ayuda mutua, en la -
que los beneficiados de la construccidon o mejoramiento de su casa,
participen en justa correspondencia gratuitamente también en la -
construccién o mejoramiento de 1a casa de otro de los cooperativa-

dos.

Insumo es todo aquello que se requiere para producir un bien,
en este caso vivienda; los hay de diversas clases, tales como fi--
nanciamiento, los materiales requeridos para 1la obra, el suelo, -
etc. En el caso que se trata aquf, se considera tan solo la prodhg
cién de insumos fisicos, como son los materiales de construccién,
estructuras, mobiliario fijo, etc., en 10 que entran desde l1a obten
ciébn de tierra, arena, grava, cemento, asi como la produccifn de -
adobes, ladrillos, bloques, cimbra, marcos, puertas, ventanas, has
ta los tinacos, lavaderos, éanitarios. etc. En este sentido es -
necesario considerar que el bien producido debe tener un costo me~
nor al mercado; ya colocado en el sitio de la obra, su entrega de-
be ser oportuna y su calidad no debe resultar en detrimento de los
minimos de bienestar que 1os socics héyan adoptado para sus vivien

das.

En este sentido la Comisidn de Produccién de Materiales para
ia Construccién debe prevenir:

- Como se debe decidir 1o que producird la organizacién, tecno-
logfa y procedimientos productivos adoptados, )

-  Que actividades productivas realizan los socios y cuales se -
contratan con terceros‘(sean,personas fisicas o morales),

- Como se evalidan los trabajos realizados por los socios y su

forma de pago (por ejemplo, en efectivo o abonados a cuenta -
de sus aportaciones a la organizacién).

- Como se distribuyen 1os productos obtenidos.
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En tal virtud la administraci6n piblica debe fomentar 1a pro-
duccién de materiales de construccibn, proporcionando asesorfa.a -
Ta cooperativa, asistifndola té&€cnicamente en los procesos de produc
cién de materiales y en su mejoramiento, asf como sobre coordina--
cidén modular, aplicacibn de criterios ecotécnicos, especificaciones
de obra, recomendaciones sobre componentes prefabricados y sistemas
idéneos de construccibng finalménte. sobre aplicacién de tecnolo--
gfas de bajo costo y alta productividad; ademds de facultar a la -
cooperativa para explotar temporalmente una fuente de materiales -
de construccién para abastecerse de ellos durante la construccién
de su vivienda. ) .

Sin embargo, es importante considerar que en algunos casos, -
muchos productos salen m&s caros si son producidos por la coopera-
tiva, ya que no se obtienen las economfas de escala que se presen-
tan en un mercado abierto; en esta circunstancia Ja produccién de
productos de adobe y tabique puede resultar costeable, no asf por
ejemplo las llaves de agua; por lo cual es recomendable acudir a la
respectiva federacidn; ya que esta tiene dentro de sus propbSsitos -
el aprovechamiento en comin de bienes o servicios y 1a compra en -
comiin de las materias primas que necesiten las cooperativas federa
das. ' -

Con ello la cooperativa puede reducir sus costos en concepto
de materiales de construccién al realizar su obtenciﬁn al mayoreo,
y racionalizando las compras de acuerdo con las necesidades del -
proceso constructivo. Ya que en su caso se encara directamente la
produccidén de algunos de los componentes disminuyendo adn més su -
costo.

Las ventajas que se pueden presentar son:
- Se obtiene un fondo inicial para el inicio de sus operacio--
nes mediante el ahorro. . '

- Se tiene la posibilidad de obtener créditos que pérmitan el -
aumento del capital para su inversi6n productiva.

- Se posibilita la divisifén del trabajo que facilite los proce-
sos productivos.
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- Se permite la redistribucién de las ganancias aumentando el -
impacto social de la produccibn, conservando una tasa de acu-
mulacién conveniente,

- Se goza de exenciones fiscales que aumenten los margenes de
ganancia con respecto a las empresas privadas.

- La posibilidad de integrar asociaciones de cooperat1vas que -
aumenten su competitividad en el mercado o que les garanticen
en forma directa los compradores en su etapa inicial, ligdndo
se ' a cooperativas de consumo de vivienda.

- Su posibilidad de integracién o asociacidn preferencial a prg
gramas oficiales que garanticen la colocacién de su produc--
cidén.

- Se goza de apoyo y asesorfa técnica por parte de 1nst1tucio--
nes oficiales y privadas.

3.~ Construccidén de las viviendas.

Una vez considerado el tipo de vivienda a desarrollar, la ur
ban1zac1on y la tramitacién de licencias y permisos necesarios, -
asT como la obtencidn del financiamiento., se procede a seleccionar
la forma de construir. '

Respecto a la construccidn de las viviendas, se pueden apti--
car dos técnicas. Por un lado, que la construccién sea hecha por
Tos mismos socios, es decir que se aplique et sistema de autocons-
truccidn; en algﬁﬁ caso especial, si el socio y sus familiares no
pueden hacerlo, contratarian los servicios de un tercero para su-
plir su participaci6n fisica en los trabajos; el reglamento inter-_
no de 1a cooperativa debe mencionar en qué casos y bajo que forma
se debe practicar esa excepcibn.

Por otra parte, se aconseja utilizar materiales prefabricados,
‘'ya que en la actualidad estdn muy perfeccionados y permiten ir -
construyendo graduaImente la vivienda, conforme lo permitan los -
recursos econdmicos, sin que se carezca de techo desde el princi--
pio mismo de la construccién, al mismo tiempo que se tiene seguri-
dad en_li solidez de 1o construfdo. Cada socio ir§ levantando su
vivienda segin la complejidad y costo que pueda pagar, perc siem-
pre de acuerdo con Jas especificaciones generales pactadas en la -
cooperativa.
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Lo razonable para la edificacién es que 10s s0cios se respon-
sabilicen de la construccidn de las viviendas, ya sea individual--
mente (cada quién se responsabiliza por la construccién de su ca--
saj, o por ayuda‘mutua (los socios se ayudan entre sf para Ta cons
truccidn de dos o mds viviendas).

En Gltima instancia y considerando el alcance econdémico de la
cooperativa, se podrfa utilizar otro sistema de cardcter mixto, o
sea que la construccién se encarga a una empresa constructora bus-
cando uniformidad en la calidad de las obras. :

Seglin los recursos materiales y humanos de que se disponga, -
1os socics participan en las siguientes obras:

- Introduccidn de luz, agua potabie, alcantarillado y drenaje.
- Pavimentacidon, guarniciones y banquetas.

Dado due esta secuencia participativa produce ahorros a las -
autoridades'19céles en 1os renglones de dotacidon de infraestructu-
ra.y equipamiento, puede convenirse entre estas y la cooperativa -
una disminucién proporcional en los impuestos y derechos genera--
les. .

) Para hacer posible.y eficiente 1a consecucién de su desarro-
110 habitacional es necesario que 1a cooperativa concerte acciones
con la Federzcidn y 105 gobiernos estatales y municipales, tomando
en cuenta la 1egisTaéi6n vigente sobre desarrcllo urbanoc en cada -
una de las localidades:

- Formalizar convenios con las autoridades correspondientes -

sobre-la adgquisicidon de tierra para vivienda. urbanizacién

y fraccionamiento -de 1a misma e introduccién de serv1cwos -
publicos y equipamiento urbano.

- Obtener de la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa -.
asesorfa en materia de normas de diseifio y tecnologfas de vi
vienda y la promocidn ante organismos financieros correspon
dientes del encauzamiento de los fondos para el desarrollo
de sus programas.

Por su parte las autoridades correspondientes deben emprender
acciones relativas a:
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- Promover programas de vivienda progresiva para las cooperati
vas de vivienda.

- Para hacer accesible el suelo destinado a la vivienda fuerz
de acciones especulativas, la Secretarfa de Desarrollo Urba
no y Ecolcgia, el gobierno de la entidad federativa y, en -
su caso 21 municipal. deben concertar acciones para la dota
cién de tierra @l ¢grupo social organizado.

- Promover l1a agilizacidn y simplificacion de tramites de cons
truccibn, la disminucién de cderechos, y adoptar, en genera3l
todas aquellas medidas fiscales que tiendan a abaratar el -
costo de la construccion de inter&s social, e impulsar pro-
gramas permanentes de educacidn cooperativa y de capacita--
cién, que eliminen la mala organizacidn e ineficiente ges- -
tién de alguras sociedades cooperativas. :

’

b.- Sistema de distribucién'habitaciona].

En tanto se realiza la construccién, la cooperativa debe pro-
poner, estudiar y sancionar los criterios de asignacién de las vi-
viendas una vez entregada la obra y obteniendo el visto bueno pare
su ocupacidén.
También deben establecerse las relaciones que normardn la vi-
da de la cooperativa para los pagos de los socios y los pagos al -
organismo financiero de las amortizaciones correspondientes, medizn '_T
te los convenios o contratos gque se deriven del fipo'de.propiedad.
asi come los reglamentos necesarios para el. mantenimiento de las -
dreas comunes y-le pago de otras carga§ individuales -0 comunes.

Las formas de asignacién que pueden resultar mds convincentes
para aplicarse a este tipo de cooperativa son: por sorteo o median
te lista de espera.

a) Asignacidn por sorteo:

. Esta forma de asignacidén se efectia de acuerdo al siguiente -
procedimiento:

1.- La cooperativa selecciona el grupo que tiene derecho a parti-
cipar en el sorteo, de acuerdo a los criterios establecidos -~
por la asamblea general. - S

2.- El nimero de socios seleccionados debe ser igual al ndomero -
de viviendas que se van a sortear.
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3.- La cooperativa vealiza la asignacifn de las viviendas, de -
acuerdo al resultado del sorteo.

La asignacién por sortec puede también aplicarse a unidades -
cooperativas que vealicen su proyecto en una sola etapa para el to
tal! de sus miembros. En éste caso, todos los socios activos de 1la
coaoperativa obtendrdn un lote o vivienda, lo que simplifica los --
procediﬁientos de seleccién de participantes.

b) Asignacibn mediante lista de espera.

£sta forma de asignacidén puede aplicarse a una cooperativa que
desarroile su proyecto en etapas. E} mecanismo a utilizarsz en -~
este sistema de asignacidn se puede realizar de acuerdo a las si--

guientes bases:

La cooperativa Jleva una lista de espera que incluye a aque--

I.-
T10s socios que no tienen asignado un lote o vivienda y, por lo

tanto, no estdn integrados en ninguna seccibn.

2.- La ubicacidén de 1os socios en la lista de espera dependeri de
su cumplimiento en los trabajos, en el ahorro regular, en los pa-
gos y otras obligaciones asignadas por la cooperativa, durante el
tiempo transcurrido desde su ingreso'hasta el momento de la asigna

cidn de las viviendas. i

3.~ Ademds del cumplimiento de sus obligaciones y de la antigiiedad
del socio en la cooperativa, deberdn tomarse en cuenta 'as necesi-
dades derivadas de la situacidén habitacional del nficleo familiar at
momento de efectuarse la asignacidn de las viviendas. Es necesa-
ric considerar aspectos como 1a seguridad fisica y juridica de 1la
vivienda que aquél esté ocupado, la urgencia en resolver problemas
criticos derivados.del ndmero de componentes de la familia y su -
distribucién por edad y sexo, y otras situaciones semejantes.

4.- Los lotes o viviendas se asignar&n a 1os socios que ocupen -
los primeros lugares de la lista de espera. Asf. por ejemplo, si
existens50 viviendas o lotes, estos se asignarsn a las primeros 50
socios de la lista de espera y los restanteS, conjuntamente con -
los de nuevo ingreso, seguirin trabajando para formar otra seccidn
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o inteagrarse a otra etapa del proyecto.

En este caso, la asignacidn podrd hacerse mediante la selec-
¢idn directa de la vivienda por cada socio, de acuerdo al orden -
que establece la propia lista de espera y el tipo de vivienda ade
cuada a las caracteristicas de ingreso y tamafio de las familias -
participantes.

C.- - Administracidn Hzbitacional.

La administracién de conjuntos habitacionales reviste carac-
teristicas novedosas para la habitaciédn bopular tradicional por 1la
necesidad de compartir areas y servicios comines. Esto requiere -
de una organizacidon que evite el deterioro prematuro de la vivien-
da y prevenga la degradacidn de la vida comunitar.

La ausencia de politicas.y normas uniformes, presenta proble-
mas singulares. Las disposiciones legales de los organismos de vi
vienda, las caracteristicas socioecondémicas de la poblacidén a la -
que atienden y el acervo de experiencias de cada institucidon, han
determinado un complejo y heterogéneo panorama para la administra-
cidén y mantenimiento de los conjuntos: desde el manejo directo por
parte de las dependencizs astatales hastz la autoadm1n15trac1on, -
pasande por la contratacidn de compafifas privadas.

La administracién privada contratada por los organismos pibli .
cos es en términos generales, eficaz; sin embargo, e€s muy costosa.
Por lo . general, la2s cuectas son superiores a la capacidad de pago -
de 1a poblacién beneficiaria, 1o que obliga al subsidio altamente
gravoso para el Estado. Lo mismo sucede con organismos cue a gran
des costos, no recuperables, se han esforzado poi administrar?’di-
rectamente sus conjuntos. En ambos casos las decisiones se fincan
e imponen de manera unilateratl, produtiendo inconformidades y con-
flictos entre los residentes, adicionalmente a los costos econdmi-
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cos.

La opcién deseable para la vivienda popular es Ta autoadminis-
tracién, tanto desde el punto de vista financiero, administrativo
y social, ya que permite que los propietarios ejerzan el derecho -
de hacerse cargo directamente de 1a administracidn de su patrimo--
nio habitacional y responsabilizarse por su manejo y Vigi1ancia.

Una de sus principales ventajas es que permite abatir costos -
en las cuotas de administraci6én y mantenimiento de los conjuntos -
habitacionales, mediante la supresién de costosos equipos adminis-
trativos y posibilita la participacidn directa de Tos residentes -
en los trabajos administrativos y operativos,

Independientemente de sus miiltiples ventajas potenciales, las
caracteristicas de este sistema hacen indispensable una sdélida or-
ganizacidn comunitaria, una intensa y activa participacién de los
residentes, el apoyo de instrumentos, y un eficaz sistema de capta
cién, control y aplicacidn de los recursos financieros aportados -
po} los residentes, ya que el problema de la administracion debe -
considerarse determinante del éxito o fracaso de las unidades habi
tacionales e implica una especializacién al incluir aspectos com--
plejos que corresponden a nocienes 2e administraciom de empresas,-
de mantenimiento de inmuebles, de leyes y aspectos sociales, entre
otros, fuera del alcance de l1os nuevos habitantes.

Es claro que para atender Tos asuntos que conciernen a la comu
nidad es indispensabie que los residentes cuenten con una instan--
cia que los represente y que tenga la funcidn de coordihar tos es-
fuerzos de los residentes, de promover el desarrollo socio-cultu--
ral de la comunidad, de atender la administraciéon y el mantenimien
to de las dreas comunes y de ayudar a cada residente en la solu--
cién de sus problemas.

Esta actividad puede llevarse a cabo a través de la Seccién de
Administracion, Conservacifén y Servicios, que se contempla dentro
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de la estructura misma de la cooperativa; bajo la conduccién de -

un administrador que se encargue dentro de otras cosas de elaborar
el reglamento de administracién y mantenimiento de 1a unidad coope
rativa.

La responsabilidad de ésta seccibn, es invariablemente la de -
organizar adecuadamente la prestacidon de los servicios destinados
al &ptimo mantenimiento de la vivienda y servicios comunes; con ba
se a un manejo eficaz de los fondos destinados a ese propé6sito y -
el cumplimiento opbrtuno de las obligaciones frente al Estado; y -
en general el ejercicio de todas las funciones tendientes a facili
tar Ja vida de relacidon comunitaria.

En general; ta administracib6n de los conjuntos habitacionales
incluye importantes aspectos de caracter legal, técnico, social y
financiero de los que se derivan las acciones especificas dirigi--
das a evitar el deterioro del habitat y el mantener una adecuada --
calidad de vida de la poblacidén. De ahi que se sugiera que la sec
cién responseable sea compuesta por las siguientes dreas: mantenimiento
y conservacién; contabilidad; accién social y legal.

En materia habitacional, el personal administrativo debe deter
minarse con base en los programas de administracidon y en el tamafio
del inmueble, por 1o que enseguida se representa una estimacién de
integracidn de personal requerido para la administracidn de los -
conjuntos:

- Un administrador y su ayudante.

- Un contador o tenedor de libros.

- Un encargado de almacén.

- Un supervisor de trabajos y tareas.
- Diez mozos de limpieza.

~ “Siete trabajadores de mantenimiento.
- Un jardinero,

- Un exterminador de plagas.

- Dos pintores.

- Dos promotores sociales.
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Como politica se debe asesorar y capacitar a nGcleos de habi--
tantes de cada conjunto, seleccionados por los propios residentes,
en los aspectos bisicos de la administracién y el mantenimiento, -
ya que la vivienda es una c&lula que forma parte de un conjunto, -
en el cual existen instalaciones, dreas verdes y Sreas de uso co--
min que necesariamente prestan servicio importantes a todos, y ade
m&s se deberd estimular la organizacibn de talleres vecinales y -
comisiones de mantenimiento para abatir costos.

Para apoyar esta participacifn la cooperativa debe concertar -
acciones con la Secratarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa y con el
gobierno de la entidad federativa correspondiente, para obtener in
formacidén. sobre las normas y procedimientos vigentes aplicables a
su realidad, asf como 1a asesorfa y capacitacién para implantar su
sistema de administracién habitacional por autogestién.

Ca.-

Prestacidn de servicios de mantenimiento, conservacifén y mejo-
ramiento habitacicnal. '

El adecuado uso de las viviendas,_coﬁstituye 1a Gltima fase del
proceso habitacional y comprende la vivienda y su entorno, el habi
tat integrado por dreas, equipamiento y servicios que dan estruciu
ra fisica al desarrollo de la vida familiar y sociatl.

Tanto la vivienda como las &reas comlnes, servicios y equipa--
miento estdn sujetos a un desgaste matural derivado del uso y del
transcurso del tiempo. En consecuencia sus partes y componentes
tienen un peritdo de duracién variable en condiciones normales de

funcionamiento que se define como alcance de su vida Gtil.

En consecuencia;.el deterioro que sufren las viviendas y con--
juntos, desde un primer grado que aparece en pocos meses en fnrma
de desperfectos sencillos, hasta un tercer grado que involucra da-

fios severos a viviendas, servicios e instalacidones cuyo costo de -

mantenimiento alcanza un mdximo valor, y que se presenta a partir
del octave afio de uso; precisa de 1a implantacién de acciones de -



conservacién, mantenimiento y mejora, que permitan evitar el dete-
rioro perematuro de las nuevas viviendas producidas. Esta partici
pacién se puede llevar a cabo a través de la estructura de 1a coo-
perativa, dentro de la Seccidn de Administracidn, {onservacidén y -
Servicios.

I1.- Mantenimiento de las viviendas.

E1 mantenimients es una actividaz'fundamenta1 para la conserva
cién de 1as viviensas y su grado de complejidad varfa de acuerdo a
las caracterfsticas fisicas, de tamafio, ubicacifn y recursos de ca
da conjunto habitacional. Sin embargo y en términos generales, el
mantenimiento comprende 1os siguientes aspectos:

- S1stema de agua potable para el abastecimiento de] conjunto ha
bitacional: fuentes de abastecimiento, lineas de conduccibn, -
almacenamiento, red de distribucién, potabilizacidén, medidores.

-~ Mantenimiento 4= las instalaciones de energia eléctrica: En -
acometidas de 1a 1fnea de alimentacidn,-en transformadores, en
cajas de distribucidn, en calles, terminales y empalmes, en ca
nalizacién y registros, en equipo de medicién.

- Mantenimiento de las instalaciones de gas: Fugas de gas, mue-
bles (calentador, estufa, etc.)

"= Manténimiento de las instalaciones hidrdulicas y sanitarias: -
garantizar el buen uso de las instalacienes; fugas de agua.-

2.- Conservacion.

Los servicios de conservacién para la vivienda tienen como fun
cién, cuidar los elementos que conforman la vivieﬁda'en sSu estado
‘original. sin abadonarlos para gue no se deterioren, d&ndoles pe-
“rigdicamente el aseo necesario. Aquf los mids importantes:

- -Conservacidn de dreas verdes: Podas, cortes, fertilizantes y -
riego.

- Conservacién de dreas comiines: barrido y limpieza y recoleccién
de basura.

- Conservacidn del mobiliaro urbano: vigilancia del mobiliario -

exjstente (teléfono. alumbrado piblico, uso adecuado de los es-
pacios comunes).
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Conservaci6bn de la construccibn: Albalhilerfa, pintura, herre-
rfa, cerrajerfa, limpieza, carpinterfa, electricidad, plome--

rfa, tapicerfa, etc.

3.- 'Hejoramfénto.

Los servicios de mejoramiento tiene como propbsito incrementar
las condiciones de salubridad, seguridad y habitabilidad de 1as -
viviendas deterioradas ya construfdas, mediante la instalacién domi
ciliaria de agua y drenaje, mejoramiento o construccién de techos,
ventas, puertas, instalaciones eléctricas, asf como la construccidn
de habitacicnes para ampliar la vivienda y remodelacién de facha

das.

Los servicios de mejoramiento no sélo deben dirigirse a repa--
rar l1os elementos estructurales o arquitectdnicos de las viviendas,
sino también a dotar a la misma de servicios sanitarios elementa-
les, si adn. no existen. La atencifn de estos aspectos di origen a
la necesidad de que las autoridades correspondientes (SEDUE, go- -
biernos pstatales), promuevan al otorgamiento de créditos para la -
produccién y/o compra de materiales de construccién o bien propor-
cionar asesoria técnica para realizar las obras de reparacidn.
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CONCLUSIONES.

Finalmente, aqui se han de establecer los aspectos generales -
que caracterizan la problem3tica referida y las acciones propuestas
para la atencién de la misma. Por lo que a continvacién se enlis-
tan una serie de conclusiones encaminadas a especificar brevemente
el desarrollo y resultado de la investigacidn.

‘La problemética actual) en México se deriva de la gran inercia -
de un patrén territorial tradicionalmente disperso y centralizado,
agravada por la insuficiente prdctica de la polftica regional, ur-
bana y de vivienda, y por factores tales como la inequitativa dis-
tribucién del ingreso, una desmedida especulacién inmobiliaria y -
un elevado crecimiento demogrédfico.

E1 aumento indiscriminado de costos de la vivienda se consti--
tuye también en otro de los factores limitativos de la ejecucidn -
de programas de vivienda. -Aparejados como agravantes del problema
habitacional estdn las altas tasas de interés que se experimentan
a conéecuencia del costo de captacibn. de ahorros de la comunidad;
y las restricciones en los procesos de tramitacidén de licencias y
permisos, asf como. el acceso a créditos que enfrenta la industria
de 1a construcci6n; la situacién de rezago y deterioro en la vi--
vienda, y los distintos regimenes e irregularidades en la tenencia
de la tierra. Sumada a esta problemdtica estd la poca disponibili
dad de tierra para vivienda.

Adn asf, y con 1la influencia de todos estos factores en la -
oferta limitada de vivienda y en'el incremento de .sus costos, la -
accidén del gobierno.federai en materia habitacional tiene ya més
de medio sigo de existencia 'y fué iniciada con la creacién de di--
versos organismos y programas.-para atender a las diversas necesida
des de vivienda de la poblacién del pafs, con resultados que se -
podrfan 1lamar importantes, comparados con los esfuerzos gque se
han hecho en otras partes del mundo,
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No obstante, estas acciones solo han permitido atender a menos
del 20% de la poblacidn demandante; de tal manera se puede conside-
rar que gran parte de la pnblacidn ademis de no estar inclufda en -
planes comerciales o gubernamentales de construccién de vivienda,
no disponen de recurses y formas para obtener o construir dicho sa-
tisfactor. En consecuencia. una de las principales preocupaciones
de las capas mayoritarias del pafs, sin duda es el de la vivien-
da, problema antigﬂo,nen constante crecimiento y sin posibilidades
inmediatas de encontrar respuestas adecuadas.

Por lo tanto, siendo el derecho a ta vivienda uno de los dere
chos sociales por excelencia, las instituciones piblicas que a la
fecha procuran hacerlo una realidad, como son el FOVI, el INFONAVIT,
FONHAPO y el FOVISSSTE, no podrian atender cabalmente la creciente

~demanda de habitaci6n, es necesario que estos notables esfuerzos -
deben vincularse con una solida red integrada de cooperativas de -
vivienda.

Laiposibilidad de tener una vivienda digna, depende en gran -
medida del esfuerzo .individual, pero la necesidad del apoyo de la
sociedad, es cada vez mayor, ya que las condiciones actuales hacen
muy dificil para el ciudadano aislado, especialmente de escasos reg
cursos, el acceder a una morada adecuada. Y una opcidn factible -
es la cooperativa de vivienda, ya que esta representa una figura -
juridica qhe ofrece varias ventajas para aumentar el poder adquisi
tivo de 1a poblacion y el mejor aprovechamiento de los recursos es
.casos, aspectos que adquieren relevancia cuando se trata de esca-
sez de la vivienda.

La cooperativa de vivienda es una organizacidn social que, si
quiendo los principivs de la cooperacidn, puede agrupar en su se-
no a todas aquellas personas que tienen como comin denominador la

necesidad de una vivienda. Tiene su fundamento legal! en las dispo
siciones de la Ley General de Sociedades Cooperativas y su Regla-
mento y en la Ley Federal de Vivienda. Para ser una sociedad le--

galmente constituida, debe llevar a cabo una serie de procedimien--
tos, tales como: permisos. estudio de bases constitutivas, viabili
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diferentes instancias, con las que tendrd obligaciones y ante las

cuates estard sujeta a supervisidén y vigilancia.

£En materia de vivienda., las bondades que ofrece la cooperati-
va.vse reflejan en la posibilidad de control de los procesos habita
cionales es por los interesados en forma directa, garantizando una
vigilancia mds efectiva en su construccion y fundamentalmente el -
de abatir los costos de operacién. AIgunaé de las ventajas que -~
presenta ésta alternativa para la produccién de vivienda de interés

social, pueden ser:

B ta cooperativa por ser una organizacidn de los mismos intere-
sados, tiende a disminuir los costos de urbanizacion y adqui-
sicion de terrenos por su capacidad de negociacion; de cons--
truccidn por la posibilidad de aportar mano de obre y porque
evita utilidades de empresa y tiende asimismo a disminuir los
jndirectos e imprevistos al ser la propia organizacién promo-
tera y gestora de todo trimite y al efectuar escritura Gnica
y contratar asesoria técnica grupal de caracter no lucrativo.

- OQOptimiza, ademds, el uso del sueio y dreas urbanas, ya que al
participar en la planeacién y disefic dz los proyectos, decide
las &reas que va a reqguerir para uso comunitario.

- En cuanto a financiamiento, la participaci6n de los integran-
tes de la cooperativaAgs activa y los beneficiarios son todos
en cambio en forma individual es pasiva la participacién del
posible acreditado y tendrd qué enfrentarse a los criterios -
selectivos de quien financie,

ve

- Ofrece, asimismo al organismo financiero, 1a recuperacién de
los créditos que otorga, disminuyendo gastos de administra--
cién al 1levar una sola cuenta selectiva de las amortizacio--

nes.
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- Organiza y administra el mantenimiento de la unidad habitacipo
nal y establece las cuotas necesarfas para cubrir los cargos
comtnes.en proporcidn al nimero de sus socios.

- Puede crear Fondos Sociales que garanticen y cubran los retra
sos, por concepto de incumplimiento no voluntario de los so--
cios y establéce las normas de sancidn en caso de incumplimien
to intencional.

- Puede contratar seguros de vida o contra dafios en forma colec
tiva para todos sus socios, para garantizar la seguridad de -
los socios y su familia, en caso de contingencias, y

- Genera empleo, aunque en forma temporal, contratando manc de
obra externa o propia, y controla en los pagos 1ds impuestos
que por &éste concepto deba enterar, cosa que no sucede en los
autoconstructores esporddicos que no cumplen con esta disposi
cidn hacendaria.

En suma se permite a los socios ahorrar gastos por diversos -
trimites, ahorro en adquisicién de terrenos, por construccidén y
‘por mantenimiento; permite negbciar con el municipio, estado o 1a
federacién, el pago de menores impuestos v derechos., ya que el gru
po habra aportadoc gran parte de infraestructura, equipamiento y -
servicios; obtienen un mejor mantenimiento y conservacién de las -
unidades habitaciona1es, Jo que repercute en un aumento en el va--
lor de su inversit6n. Por otro lado, al gobierno le permite dismi-
nuir la inversibn én da resolucidn y prevencién de los problemas -
habitacionales, disminuyendo 1a especulacién y la induccidén de -
acciones perjudicwa]es a ta comunidad.

Pery estas sociedades, legalmente constitufdas y con objeti--
vos sociales perfectamente definidos, sé han visto frustradas, y
con e]\consecuente desgaste social que esto implica debido a los -
problemas de tipo legal, administrativo y financiero a que se han
tenido que enfrentar. Existe reg1amentaci6n, tanto para la propie
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dad privada, como en renta, pero no as{ para la propiedad coopera-
tiva. Los tramites para permisos y licencias de construcci6n no -
son nada &giles, pues consideran a la cooperativa como fracciona--
dor o quieren reconocer un condominio y asi los impuestos prediales
y la contratacidn de servicios no reconocen todavia a la cooperati
va como. persona, sino mis bien -a cada socio.

En cuanto a financiamiento se han logrado experiencias Timita
das en relacién al nimero y monto de los créditos otorgados. En -
éstos casos, el financimiento ha resultado insuficiente respecto al
costo global de la vivienda, ya que no se incluyen ia compra de -
los terrenos y ha tenido un ritmo de otorgamiento lento y complica
4o, por lo general inadecuado a las posibilidades organizativas de
tos grupos; igualmente se puede decir que no existe una oferta -
significativa de tierra para las cooperativas de vivienda.

Como propuestas para mejorar el desarrollo de las cooperati--
vas de vivienda, es necesario considerar oor umn lado, el incremen-
+o de 1os apoyos parz el fomento v promocidén cue ouede desarrollar
el sector pdblico y por otro l1a determinacién de um sistema de oraa
nizaci6n para las cooperativas, que permitan atender todas las eta-
pas del proceso cdqperativo habitacional. '

Entre las medidas de promocitn y fomento que el gobierno fede

ral puede 1levar a cabo, se pueden enunciar las siguientes:

1.- la banca en manos del Estado puede canalizar los recursos fi-
' nancieros al sector social, principalmente de bajos‘ingéesos
a través de la conjuncién de los organismbs creados para el -
efecto. Por otra parte es necesarisc, gue con el acceso al fi-
nanciamiento el trato impositivo sobre la adguisicién de la
tierra para 1a construccién de los conjuntos -urbanos esté en
relacién directa con el trato preferente de Ta fuente finan-
ciera,

2.~ Para un mejor funcionamiento de la organizacién cooperativa,
se requiere de 1a integracién de paquetes crediticios que in-
cluyan el costo de 1a tierra y el programa de autoconstruccién
que contemple la instalacién de un parque de materiales.
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Es recomendable la continuacidn de los estfmulos de cardcter
fiscal, no solo federal, sino ademds locales para cooperati-
vas gue construyen la realmente vivienda de interés social pa
ra sus socios y no con fines de lucro. Ademds puede también
serrecomendable 1a exensidén de algunos impuestos que al no po
der repercutirlos en el precio de venta, por no practicar ésts
actividad, aumentan el costo de Tas viviendas de 1os socios.

Creacidn de organ%smos de asesorfa integral, dedicados y espe
cializados en todos los aspectos técnicos que requiera el gru
po organizado, siendo necesario también una legislacidn que -
reglamente este tipo de agrupaciones profeéiona]es; intensifi
cando los programas de capacitacién para Tosréecursos huma--
nos del sector cooperativo. '

Ofertar créditos a la cooperativa coho tal, reconociendo la
hipoteca global de los terrenos, no solamente por parte del -~
Fondo de las Habitaciones Populares., sino también de los Fon-
dos solidarios como el Infonavit y el Fovissste. :

Disminuir las exigencias en las condiciones de otorgamiento -
de los créditos, reconociendo como garantfa de los mismos, el
ahorro previo, 16s ingresos gIobales del grupo y 1la misma or-
ganizacion de la cooperativa.

Otorgar de manera global los permisos de construccién, la es-
crituracidn ;olectiva de los lotes y de las viviendas, median
te la simplificacidén y uniformidad de trimites para la obten-
cién de permisos y licencias de fraccionamiento y de construc
cidn. i

Desarr011ar programas permanentes de educacidn y tapacitac16n 
cooperativa desde su inicio, organizacién y gestidn empresa--
rial.

Ofrecer la propiedad inmueble de que dispone el Gobierno Fé--
deral y promover la oferta de tierra propiedad de Estados y -
Municipios, para Tos proyectos especiales de vivienda popular.
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11.-

12.-

13.-.

14. -

15.-

"16.-

Crear un mecanismo financiero, dirigido a las cooperativas, -
que contemple dentro de sus funciones el financiamiento a la
vivienda, consfderando entre otras las siguientes caracteris-
ticas: la concurrencia y complementariedad de 1os recursos de

la cooperativa. el crédito global otorgable a la cooperativa

en su conjunto y créditos paulatinos paralelos al proceso de
la vivienda.

Promover adiciones a la Ley General de Sociedades Cooperati--
vas ¥ a su Reglamento, tendientes a establecer las medidas -
rég]amentarias para la constitucidn y operacidén de cooperati-
vas de vivienda y de las entidades d1r1g1das a la prestaciodn
de asistencia técnica.

Promover adecuaciones a la Tegislacidén civil con objeto de in
corporar el régimen de tenencia cooperativa.

Dar continuidad 2 1a historia del cooperativismo mexicano con
el apoyo otorgado por el Estado.

Realizar una profunda difusidén de experiencias exitosas de -
éstas organizaciones y de los procedimientos cooperativos pa-

ra el cumplimiento de las d1spos1c1ones fegales y agilizacién

de tr6m1tes administrativos. -

Promover en forma sistemdtica los apoyos crediticios y finan-

‘cieros suficientes para cubrir las necesidades de las coope-

rativas, e intensificar los programas de capacitacién técnica
y administrativa para fortalecer las actividades de las socie
dades cooperativas, y

Que Tos gobiernos estatales y muhicipales refuercen la instru
mentacién de las politicas de fomento cooperativo-y participen
en mayor medida, ya que son instancias para atender directa-
mente los efectos econdmicos y sociales de los programas que

"se 1leven en su jurisdiccidn.



- Ventajas para la Administraci6n Pdblica,

Dentro de la esencia del documento elaborado, es factible de-
tectar las ventajas que tanto para la comunidad como para las autg
ridades, ¢e pueden presentar, al concsiderar las propuestas para la
promocidn y .fomento de sociedades cooperativas de vivienda, entre
las principales ventajas se pueden enumerar las siguientes:

a.- Para la comunidad organizada:

1.- Mayor'capacidad_de negociacién ante las autoridades para em-.
prender acciones conjbntas. tratindose de dotaci6n de tierrao
de servicios piablicos, de planificacidn del conjunto habita--
cional, de creacién de infraestructura o de equipamiento, etc.

2.- Reduccitén de costos, sea en la adquisicidn comGn de bienes y
servicios, o en.1a construccifn de viviendas, en la realiza-
cifn de trdmites,. en el mantenimiento y muchos renglones mds.

3.- deor‘facilidad de obtencifn de asistencia técnica y de crédi
tos.

.b.- Para la Administracidén Piablica:

1.- Estd en posibilidades de instrumentar mejor Ja planificacién
urbana de cada localidad. o

2.- -Le:perhite disminuir la inversién en 1a resolucidén y preven--
cién de los problemas habitacionales, le ayuda a simplificar
muchos tr&mites administrativos, abaratar Tla prestacifn de -
10s. servicios municipales y a ejercer mejor Ya planificacidn
del desarrollo urbano, sin conflictos sociales.

" 3.- Invierte menos tiempo y recursos financieros, en la resolu--
ci6n.o previsibén de problemas habitacionales, en l1a construc-
cién de obras de infraestructura y equipamiento, o en Ja do--
tacitn de servicios.
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Se simplifica mucho su acci6n admipistrativa.en la aplicacién
de leyes y reglamentos sobre fnaccionamientos‘yAconstrucctﬁn.
asf como su control fiscal, -

Adn cuando pacte -menores impuestos'.y derechos con eY grupo -
cooperativo.-obtiéne. en conjunto, una mayor recaudacidn, yi .
que no habra evasiones de ninguna especie y 'se re simplifican
nmuchos trimites administrativos (control, cobranzas, etc.). 1o
que se traduce en ahorros, y

Negociar con.grupos cooperativos, le ayuda a planificar mejor
el crecimiento urbano y se evitan conflictos sociales que na-
cen de una demanda insatisfecha de vivienda.
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