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INTRODUCCION. 

La presente investigación tiene como propósito, analizar el prQ 
blema de la falta de viviendas en nuestro pafs, determinando las -
causas que lo agudizan, y plantear una alternativa que permita a -
partir de la intervención 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 económico y 

demográfico que experimenta nuestro pafs, sometido a un proceso de 
industrializaci6n y a una acelerada expansión urbana, lo que ha prQ 
vocado que Ja carencia de viviendas adecuadas se convierta en pre-
siones de demanda, resultantes muy por encimü de la capacidad de 
oferta al respecto. En consecuencia, el déficit de vivienda ha cr~ 

cido año con ano y gran parte de la población ha permanecido al mar 
gen de las posibilidades reales de obtener su vivienda, afectando -
fundamentalmente a las clases económicas más débiles. 

Este fen6meno ha dado lugar a que los grandes sectores de la 
población, 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 r~ 
sisten a nuevas opciones en materia de vivienda ante una real o su
puesta falta de atractivo en sus márgenes de utilidad. 

De ahf la necesidad de buscar soluciones en donde converjan los 
esfuerzos conjuntos de los sectores público, prtyado y social. 

En éste sentido, el cooperativismo a trav~s de sus distintas 
modalidades mantiene como razgo definitivo su capacidad de organi-
zar a los sectores más necesitados de la población, a los efectos -
de que enfrenten eficazmente sus problemas vitales; y en particular 
en vivienda, múltiples experiencias, nacionales y extranjeras, de
muestran que el cooperativismo adquiere significación social ya 
que es capaz de organizar a éstos sectores para abordar el proble-



ma habitacional en todas sus complejas dimensiones. 

En tal virtud, aquf se propone, a partir del an41isis de la pro
blem~tica habitacional y con base a la caracterizaci6n general del 
movimiento cooperativo, una serie de medidas de fomento, promoci6n 
y organizaci6n, necesarias para apoyar el desarrollo de las coope
rativas de vivienda. En donde resalta la importancia de la parti
cipaci6n de las dependencias de la Administraci6n PQblica Federal 
y Estatal, mediante el mejoramiento y racionalizaci6n de los meca
nismos administrativos, jurfdicos, financieros y de asistencia té~ 
nica, con que se dispone. 

Complementariamente, se propone un sistema de organizaci6n coop~ 
rativa en donde se corijunten integralmente todas las et~pas que -
son necesarias para la organizaci6n de la comunidad, la planeaci6n 
las acciones de diseño, construcci6n y administraci6n de las vi- -
viendas y materiales; en virtud de que en la actualidad las coope
rativas de vivienda existentes, se han dedicado a un s6lo aspecto 
del proceso habitacional; como ha sido la construcci6n de un s61o 
conjunto habitacional; la compra de materiales y/o la contrataci6n 
de servicios de administraci6n, mejoramiento, mantenimiento y con
servación de las viviendas, con el ~iguiente inc~emento de gastos 
y desperdicios de recursos. 

De tal forma, se busca que los socios de la cooperativa se orga
nicen a fin de abatir costos de materiales y mano de obra¡ median
te la fabricaci6n de materiales adecuados, la aportaci6n del trab~ 

jo personal en obra colectiva de ayuda mutua; y la intervenci6n e~ 
pecializada en actividades de gesti6n cooperativista y autoadmini~ 
tración de los conjuntos habitacionales. 

En suma, el docume.nto en cuesti6n, no pretende abarcar todo el -
universo de las normas cooperativistas, sino qu~ plantea un~ mane
ra de atender el proceso cooperativista de vivienda, en sus aspec
tos de planeaci6n, organizaci6n, ejecuci6n y control. Ya que exi~ 
ten algunos estudios al respecto, elaborados por instituciones pú
blicas y privadas relacionadas con la vivienda. En sf éste traba-



jo recoge las experiencias escritas y vividas por el sector coope
rativista de vivienda; pero además de sistematizar dicha informa-
ci6n, plantea un modelo administrativo que contiene los principios 
básicos del funcionamiento cooperativista, apoyado por un esquema 
de organización que contiene la_ definición de funciones especffi-
cas para cada nivel jerárquico, modalidad de que adolecen la mayo
rfa de los documentos elaborados al respecto; además de la determi 
nación de acciones que el Sector Público deberla cumplir en apoyo 
al cooperativismo de vivienda, como una manera de darle fuerza a -
ésta opción para minimizar al denominado problema de la vivienda. 



1. 

C A P 1 T U l O P R 1 M E R O 

CARACTERIZACION GENERAL DE LA PROBLEMATICA HABITACIONAL EN MEXICO. 

En México el problema de la vivienda presenta caracteres de 
constante agudizaci6n a pesar.de la mayor participaci6n del Estado 
en los últimos años. En consecuencia en el presente capftulo se -
mencionan y analizan las principal~s causas que determinan la mag
nitud del problema de la vivienda. 

El déficit de vivienda. 

El déficit de vivienda se puede entender como el conjunto de -
las necesidades insatisfechas de la poblaci6n en materia habitaci~ 
nal, existentes en un momento determinado y en un territorio defi
nido. Numéricamente se expresa mediante el cálculo aproximado de: 
a) déficit absoluto o carencia de vivienda, es decir, la diferen
cia entrºe el total de familias y el total de unidades de vivienda; 
b) déficit relativo o condiciones inadecuadas de habitabilidad, -
es decir, requerimientos para aliviar el hacinamiento en viviendas 
con espacio insuficiente, y requerimientos de sustituci6n de vi-.
viendas totalmente deterioradas de a~uerdo con el estado ffsjco de 
los materiales ~ue las constituyen. 

Invariablemente, el total de viviendas requeridas en un pafs -
está constituido por el número de familias existentes, pues se con 
sidera que cada familia debe poseer su propia vivienda. Si~ emba~ 

go, todas aquellas familias que viven en lugares que no cumplen 
con un estándar mfnimo establecido, tienen una necesidad insatisf~ 
cha que es necesario cubrir, el número de éstas será, en esencia, 
el monto del déficit~habitacional existente. 

En el ai'lo d_e 1980, la poblaci6n en México era de 67.5 millones 
de habitantes y se estim6 para la misma fecha. un inventario de 
12.2 millones de viviendas, lo que permite calcular una densidad -



2. 

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 cualitat! 
YO.... ( 1) 

El déficit habitacional si bien es el resultado en cierto gra
do de un desajuste de mercad6, de carencia de suelo urbano y exis
tencia de prácticas especulativas, encuentra su causa de fondo en 
la falta de empleo y el bajo ingreso, que limitan el acceso de una 
gran parte de la poblaci6n a la vivienda y a otros satisfactores,
ya que siempre deberá.asociarse el problema de escasez de vivienda 
al 9rado de desarrollo de los pafses qÜe lo enfrentan. Desde lue
go si a ello se agregan otros factores, tales como la mala p1anea
ci6n, desorden institucional, acentuados aumentos en los costos de 
los materiales y de la edificaci6n, el alto costo del suelo, etc., 
se puede observar en nuestro pafs una tendencii creciente al dete
rioro habi tacional ... (2). 

En la actualidad se estima que el déficit total de viviendas -
es de 10 millones, de los· cuales el 4.7 corresponde a reposici6n, 
3.8 a rehabilitación y mejoramiento 1.5 a los nuevos requerimie~ 
tos. En 1980, aproximadamente el 1Ó% 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 sólo cuarto; más 
d~l. 231 tenia piso de tierra; casi el 62% era de techo y/o muros -
construfdos con materiales inapropiados; más del 50% carecía de 
los servicios de agua potable y de drenaje al interior domicilia-
río; 25 % carecía de energía eléctrica; más del 33% se encontraba 
en situaci6n jurídica irregular; casi el 62% de las viviendas se -
habfan edificado en condiciones de alto riesgo y más del 65% habfa 
sido construfdo con métodos no convencionales por sus propios 
lkS u·a r i os • . ( 3 ) 

( l). Veliizquez De La Parra, Manuel: La si tuac i6n de la vivienda 
urbana en"MExico. Coloquio "Desarrollo Urbano en M¡¡xico, pro
blemas y perspectivas", 1983; (p.9) 

(2) Idem. ( 9 ) 

(3) SEDUE; Programa de Mediano Plazo del Sector Desarrollo Urbano 

y Vivienda; Mióxico 1984, (p. 6) 



Movimientos migratorios y crecimiento acelerado 

~_las grandes ciudades. 

3. 

La problemática de la vivienda en México se deriva de la gran -
inercia de un patrón territorial tradicionalmente disperso en unas 
regiones y centralizado en otras, agravada por la insuficiente 
práctica de una política regional, urbana y de vivienda. 

El incremento de la problación y su éxodo hacia las ciudades, 
constituye una manifestación típica de la cultura moderna. Cada -
ilfa son más numerosos los núcleos humanos que se instalan en las 
ciudades, con la consecuente demanda de servicios públicos y de ha
bitación. Cuantitativamente la población se ha transformado de r~ 
ral a urbana y en ese proceso se ha ido manifestando un doble fen~ 
meno demográfico; la concentración de población, actividades y 
oportunidades en pocas grandes ciudades, y la dispersión en inume
rables localidades pequeñas. 

El crecimiento urbano y la expansión de las ciudades, contrib~ 
yen directa y definitivamente a agudizar el problema habitacional. 
por sus efectos multiplicadores en la relación entre necesidades y 
satisfactores. Como consecuencia, los servicios relacionados con 
la vivienda son insuficientes y en su mayoría improvisados por la 
velocidad con que se trata de cubrir su dotación. En estas condi
ciones se desequilibra la relación entre la demanda y la oferta de 
vivienda, porque las necesidades del crecimiento natural de la po
blación, ya de suyo alta, son de mayor grado, al generarse requeri 
mientes adicionales provenientes del crecimiento demográfico social 
por la migración interna de los grupos de población que se incorp.f!. 
ran. 

El fenómeno de urbanización, es decir el proceso de la concen
tración de la población en espacios limitados formando núcleos 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 -
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a.::entGa y cobra mayor fuerza. Eri ésta época se origina también un 
acelerado crecimiento de. la población total, pues mientras de 1940 
a 1950 aumenta en unos 6 millones, de 1950 a 1960 lo hace en 9 mi
llones, y de 1960 a 1970 en 13 millones. La esperanza de lograr -
mayores ingresos en la ciudad. mejor educación para la familia, y 
mejores servicios son las causas que provocan una corriente migra
toria constante del campo hacia los centros urbanos. Al ir indus
tri 1 izándose determinadas zonas. se va realizando una corriente m! 
gratoria hacia ellas, por considerar la gente que ahf encontrará -
las ventajas enumeradas ... (4) 

Con esto se ha agravado el problema habitacional pues, al afe~ 

tar el mercado de la tierra, no solo en la ciudad sino también en 
zonas aledaftas, se genera el tráfico especulativo y la rápida ele
vación de sus precios. El incremento de la demanda de vivienda u~ 
bana, por su parte. ha sido tal que cada vez es más dificil su 
atención y explica en parte las invasiones de tierras, es decir 
los asentamientos irregulares y la proliferación de ciudades perdí 
das. 

Numéricamente, la distribución regional de la población en Mé
xico es desigual. ya que mientras en diez entidades se agrupa el -
64~ de la población. en otros 22 estados con una superficie dos v~ 
ces mayor que esas 10 entidades. solamente habita el 363 de la po
~lación. El grado de concentración es mayor en las áreas metropo-
1 itanas de México, Guadalajara y Monterrey, donde vive aproximada
~ente el 25~ de la población total del país. y más del 35% de la -
población urbana económicamente activa. En las seis entidades con 
mayor población: Distrito Federal, Estado de México, Veracruz, J~ 
lisco. Puebla y Guanajuato, se asienta casi el 45% de la población 
total. Por el contrario. en 5 estados: Quintana Roo, Baja Cali-
fornia Sur, Colima. Campeche y Aguascalientes, que en forma conju~ 
ta participan con el 9.51 del territorio. solamente se asi•nta el 
2.4~ de la población •..• (5) 

(4) Tr~jo, Luis Manuel; El problema de la vivienda en M~xico. 
Fondo d~ Cultura Económica, Col. Archivo del Fondo ~o. 15 
1974, (p. 18) 

(5) \'ellizq•;ez de la Parra, Manuel; op. cit.; (p. 5) 
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La población en México ha registrado una de las tasas de creci
miento más elevadas de América Latina y del mundo. Por siglos, 
desde la Colonia hasta el Porfiriato, nuestra población tuvo un 
crecimiento demográfico débil, siendo a partir del tiempo de la Re
volución Mexicana y de la formación del México contemporáneo, cuan
do ]a población empieza su intenso crecimiento, que no termin6 sino 
hacia la mitad de la década de los setentas. Acentuándose esta dis
minución en.tre 1977 y 1981, periodo en que la tasa de crecimiento -
pasó del 3.2 al 2.6~. Esto se produjo por los cambios en el patrón 
reprodu:~ivo de los grupos de ingresos medios y altos preponderant~ 
mente urbanos, que propiciaron una baja en ia natalidad de 40 a 33 
nacimientos por cada mil habitantes en el periodo antes mencionado, 
por lo oue a principios de 1982 se podia pensar en una tasa de cr~ 
cimiento del 2.St. 

La tasa anual de crecimiento de la población, en 1983 del orden 
del 2.5~. aún cuando estaba decreciendo, seguia resultando elevada 
frente a 1a tasa promedio mundial del 1.9~. y sobre todo en rela-
ción a las cifras de los paises desarrollados. 

La di~ámica del elevado crecimiento demográfico ha superado el 
inve~tario hat>itacionai, lo que tia ¡:;reducido un rezago que resulta 
~~Y oiffcil de resolver con la estructura actual. Considerando 
·que :n el pais había en 1980, 67.5 millones de habitantes, 40% más 
que en 1970; la tasa de crecimiento anual fué en ese perfodo de 
3.3~. El crecimiento demogrlfico, en nGmeros relativos, fué más -
·1~terso en aquellos Estados. objeto de grandes inversiones y que en 
consecuencia ofrecieron mayores oportunidades de empleo. Tal es -
el ceso de Quinta~a Roo y el Estado de México. El primero aum~nt6 
su ~~b~ac!6n en 138~, tOffiO resultado de las corrientes migratorias 
que tuvieron como punto de 'estino Canean, principalmente. El Es
tado de M~Aico, tambi~n dupl1c6 su población en la década pasada. 
Lo~ municipic5 a1eda~os al Distrito Federal fueron los que mayor -
crecimiento ~anifestaron contribu;endo a la expansión del Area Me-
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tropolitana del Valle de México. Otros Estados con un alto Incre
mento de su poblaci6n fueron: Baja California Sur con 731; M~re-
los y Querétaro con 51%; Tabasco y Sinaloa con 50 y 491 respectlv~ 
mente .... (6) 

En 1950 el pafs contaba con 25 millones 791 •fl habitantes y h~ 
bia un total de 5 millones 259 mil 208 viviendas. de éstas. el 
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 aftos des
pués la población sumaba 34 millones 933 mil y el número de vlvlen 
das aument6 a seis millones 409 mil; la densidad domiciliarla 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 
17.53 tenfa energfa eléctrica. El 24.1% tenfa muros de tabique. -
el 9.2% de madera, el 49.7% de adobe y el 7.5% de embarro. Para -
el afto de 1970, la poblaci6n habfa llegado a los 48 millones 225 -
mil;. el nOmero de viviendas alcanzaba los ocho millones 286 mil; -
la 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 energía eléctrica. El 44.1: tenfa muros de tabiqué. 
el 30.1% d~ adobe y el 77% de embarro. En el censo de 1980 se te
nían 67 millones 388 mil habitantes ··con 12 millones 217 m11 vivten 
das y una densidad domiciliaria de ~.8 personas. El 66.8% de vi-
viendas propias, 71.2% con agua potable. 49.2% con drenaje. 74.6% 
con energfa ~léctrica, 571 con muros de ta~ique, 10.51 de madera. 
21.1% de adobe y 5.0% de embarro ..... (7} 

Los incrementos de poblaci6n en éstos aftos fueron: Entre 
1950 y 1960. 35.4%; entre 1960 y 1970. 38.09% y entre 1970.y lg8o. 
39.731. En cambio los incrementos en el nOmero de viviendas fue-
ron: en el primer decenio 21.~6%; en el segundo 29.29% y en el te~ 
cero 47.44%. Se espera que para 1990 el incremento de poblaci6n -
alcance el 28.97% es decir. 86 millones 905 mil 900 y el número de 
viviendas llegue a 19 millones 478 mil. lo que signiffcarl un In-
cremento del 59.43%, y la densidad domiciliaria prevista serfa de 

(6) Idem. (p. 4) 

(7) SEDUE, SSV-; Programa Operativo Anual 1984 de Vivienda; México 
1983; (p.4) 
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4.5 personas. Y para el ai'io 2000. la poblac16n esperada serfa de 
106 m11-lones 570 mil 400, incremento del 22.63% decenal, y el nClm!_ 
ro de viviendas alcanzarfa los 25 millones 700 11111, con una densi-
dad domiciliaria de 4.1 personas (8) 

Escasez de recursos financieros. 

El acelerado crecimiento demog~áfico .y la desmesurada expan
sión urbana. influyen en conjunto a agravar el d~ficit habitacional 
en nuestro pais, a ello habrá que aumentar la desequilibrada distr! 
bución del ingreso como factor determinante en el denominado probl!_ 
ma de la vivienda. 

La mayor parte de la población trabajadora tiene insatisfechas 
sus necesidades de vivienda debido a que los mecanismos de distri
bución de la riqueza y la anarqufca organizaci6n 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 básica. En nuestro pafs se dispone de un 
·reducido financiamiento para la vivienda. Una pequei'ia parte, gen!_ 
ralmente con un alto subsidio, se c~naliza a través de institucio
nes públicas (v. gr. instituciones pe seguridad social), y está a 
disposición únicamente para·vivienda de patrocinio público. Muy -
poca de ella llega al sector pobre. Se dispone de pocas institu-
ciones del sector privado que ofrezcan financiamiento para vivien
da y, los que lo hacen. es a corto plazo a grupos de mayor ingreso. 

los mecanismos de crádito en vigor han resultado insuficientes 
para estimular la construcci6n, y la acci6n del Estado no ha sido 
suficientemente amplia~ eficaz para establecer una polftica que -
la regule y fomente~en forma adecuada~ El único organismo del sec 
tor público dedicado a la solución del problema. de la vivienda de 
los estratos económicos más bajos, es el Fondo Nacional de la· Hab.!_ 

(8) Idem. (p.5) 
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taci6n Popular (fonhapo) y los otros organismos co•o el Fondo de la 
Vivienda para los trabajadores del Estado (fovissste). el Instituto 
del Fondo de la Vivienda de los Trabajadores (infonavit). el Fondo 
de Operación y Descuento Bancario a la Vivienda (fovi). el Fondo de 
la Vivienda de las Fuerzas Armadas (fomivi), etc .• atienden las ne
cesidades de la poblaci6n fundamentalmente asalariada en programas 
de vivienda terminada. para empleados federales. trabajadores orga
nizados~ militares y poblaci6n en general. 

Los sistemas financieros no han sabido enfrentarse a la reali
dad econ6mica y social de los sectotes de más bajos ingresos. Ade
más de la escasez de recursos financieros, no hay •ecanismos e ins
trumentos que garanticen los cr~ditos otorgados a los sectores de -
menos recursos. Las personas de estratos socioecon6micos muy bajos 
no son sujetos de crédito entre ninguna instituci6n bancaria. Los 
sistemas de financiamiento bancarios están destinados a grupos de -
ingresos superiores al salario mfnimo. con tasas de interés excesi 
vamente altas. 

El aumento indiscriminado de costos de la vivienda constituye -
otro factor limitante en la ejecución de programas habitacionales. 
La vivienda nueva tiende a disminuir sus patrones de calidad y con 
fort; ante Ja inflaci6n y, sin posibilidad de acci6n inmediata. sus 
deficiencias en el medio urbano afectan de distinto modo a los gru
pos sociales por niveles de ingreso; los de ingresos bajos conviven 
hacinados y en vivien~s de fnfima calidad y sin opci6n a la vivien 
da propia unifamiliar; lo~ de ingr~sos medios en su mayorian están 
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 ti.nen problema ya que generalmente no sólo cuen
tan con vivienda propia sino que incluso suelen ser arrendadores o 
ha~ta productores-vendedores de vivienda unifamiliar y multifami-
liar. 
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y admini stra_tivo 
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La falta de un acuerdo en la concepci6n del mfnimo de bienes-
tar en materia de vivienda ha propiciado que la mayorfa de ellas -
esten fuera de la legalidad, ya que para la obtenci6n de permisos 
y licencias de construcci6n existen variados y complicado~ mecani~ 
mos, asf como normas contradictorias y con frecuencia demasiado 
exigentes que retardan y encarecen la obtenci6n de la vivienda. 

La Subsecretarfa de Vivienda de la SEDUE, al desarrollar su 
Programa de Mediano Plazo para el perfodo 1984-1988, consideraba -
dentro del dtagn6stico del problema habitacional, que lo extenso,
disperso y contradictorio de la legislac16n asf como los vacfos 
existentes, impiden establecer una polftica integral en materia j~ 
rfdica. Además se presenta, el exceso de requisitos y trámites 1~ 
gales para la producción de vivienda que encarece sus costos; fal
ta de integración en las disposiciones existentes en materia de 
tierra 'ara vivienda, asl como en los instiumentos juridicos que -
vinculen la propiedad social agraria con la propiedad privada urb~ 
na; tampoco existen las normas para la vivienda del sector social 
y las disposiciones para la regulación y control de las reservas -
territoriales que se incorporan al ~ercado inmobiliario no son 
cfcctivils. 

Dentro del mencionado programa de mediano plazo de vivienda, -
se menciona tambiEn que en el pl~no administrativo se observa des~r 
ticulación y dispersión de las acciones e inversiones; concentra-
ción excesiva en la administración federal; carencia de coordina-
ción entre las autoridades y organismos que inciden en la materia; 
falta de precisión, competencia y facultades para asignar respons~ 
bilidades en la programación de vivienda; sectorización anárquica 
en unos organismos y falta de ella en otros. 

La coordinaci6n institucional en la ejecución de programas ofi 
ciales de rehabilitación y mejoramiento de vivienda urbana y rural, 
Y la asignación o aprovechamiento de los recursos humanos, económi 
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cos ~ tecnológicos para este fin, han sido diferentes, como tambien 
lo hl sido el dpoyo a las cooperativas rle vivienda que no cuentan -
ccn u~a oferta significativa de recursos financieros, de asesorfa -
técnica, ni de estimulas fiscales. Son inadecuados también la re
gla~e~tación y admini3t•~cié~ rle 1~s 9nhiernos municipales y estata 
les gara la operación de tierra para vivienda y el control de las -
reservas territoriales. 

Escaso desarrollo de la industria __ Q~~ 
CDnstrucción y carácter oligopólico del mercado 

No obstante la demanda creciente en la construcción de vivien
da, los procesos industrializados son todavfa de escasa aplicación 
y prevalecen los de carácter artesanal. Además, la capacidad ins
talada de la industria generadora de insumos para la construcción 
se caracteriza por una inadecuada distribución geográfica, especial 
mente en relación con la ubicación de los centros de población que 
requieren de suministros baratos. A esto se aqreqan las orác-
ticas oligopólicas en su comercialización, que generan inmoderadas 
alzas estacionales en los precios y obligan a los constructores de 
bajos ingresos a servirse dé materiales que están fuera del merca

·do rle insumos. 

la constitución de los parques de materiales generalmente se -
efectúa después que ha sido iniciada la ejecución de íos programas 
de construcción, lo que origina que su administración no se coordi 
ne con la de los programas e impide su correcta utilización. Por 
otra parte, no se cuenta con un inventario completo de sistemas 
tecnológicos de constru~ción ni con análisis de atributos. El si~ 
tema de construcci6n por coordinación modular, aún cuando ya se 
emplea, no es de aplicación generalizada, lo que deja ver por una 
parte el atraso de la industria de la construcción, y por la otra, 
que el camino de la dependencia tecnológica tampoco ofrece grandes 
soluciones. 
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Es importante mencionar que durante el perfodo 1971-1980 y e~ 
pecialmente a partir de 1973, ·como conseºc11encia del proceso infla
cionario, los incrementos en los costos de la edificaci6n 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 materia1es de construcc16n,.de 11 esp!. 
culaci6n con la tierra y de los costos de financiamiento. 

En consecuencia, un~ de las principales causas del retraso y 
encarecimiento en los programas de construcci6n habitacional, pú-
blica y privada, es la escasez y la elevaci6n de precios de' los ma
teriales de constru~ci6n, componentes y equipos. Nuestra industria 
produce cantidades insuficientes, a costos que crecen por encima -
del nivel general de la economfa. la elaboraci6n artesanal de •u
chos de ·los elementos los hace fncosteables e imperfectos; la esp!_ 
culaci6n, ocultaci6n, deficiente distribución y la escasez, provo
can competencia entre los constructores o los organismos, para ac~ 
parar materiales que aseguren el cumplimiento de sus programas de 
obra. 

Carácter especulativo del mercado 
de tierra para '·la vivienda 

La falta de planeaci6n urbana en 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 ti!_ 
nen recursos para comprar el dfa de hoy, con el fin de encarecer -
artificialmente la oferta respectiva en el futuro, lo cual eleva -
sustancialmente los precios del mercado, y en consecuencia, se de_!, 
poja a la poblaci6n trabajado~a de ura parte significativa de los 
aumentos de su salario real. 

La calidad de la vida urbana depende de la_ manera en que se -
use la tierra. Las distancias entre los lugares de trabajo, las -
viviendas y las zonas de servicios, es uno de ios factores que iri
fluyen en la calidad de la vida urbana. En esta calidad est6 im-
plfcito el uso apropiado del su~lo para beneficio de toda la pobl~ 
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ci6n urbana y no s61o para ciertos estratos sociales. 

El suelo es un recurso natural limitado en cantidad que debe -
satisfacer muchas necesidades. Por ello. es importante una buena 
planeaci6n de su uso, considerando la naturaleza y magnitud de los 
requerimientos de tierra del desarrollo urbano futuro. 

El r!pido incremento en los precios del suelo es un fenómeno 
común en la mayorfa de las ciudades del pafs, aunque hay grandes -
diferencias entre ellos. Son muchos los factores que afectan los 
precios de ~a tierra, pero uno de ellos es la falta de mecanismos 
de control de la especulaci6n, lo que deja sin acceso al suelo ur
bano a una gran parte de la población. El incremento en los pre-
cios de la tierra tiene muchos efectos. En primer lugar, genera -
un alza en los precios de las viviendas. Esto constituye una fue~ 
te limitante para los grupos de bajos ingresos de la población, ~ 

quiénes se ven forzados a adquirir viviendas lejos de la ciudad, -
elevando sus costos de transporte, o a i~vadir tierras. En segun~ 

do lugar, incrementa la riq~eza de los fraccionadores y propieta-
rios de bienes rafees. 

La especulaci6n a que est4 sujeta la vivienda y la dependencia 
que tienen sus problemas respecto de las leyes del mercado, aunque 
de car~cter estructural por provenir del mecanismo distributivo y 

de un desajuste entre las necesidades socialmente definidas y la -
producción de viviendas y equipamiento, se presentan como coyuntu
rales debido a que la elevación inmoderada del precio de la tierra 
y su concentrac16n en el sector inmobiliario privado, dan lugar a 
la subutilizaci6n de lreas.potencialmente aptas para vivienda, asf 
como a la incorporaci6n de tierras agrfcolas al crecimiento urbano . 

. Con respecto a la acc16n del Estado, en esta materia est4 au-
sente una polftica adecuada de reservas territoriales; existe ins~ 
ficiente canalizaci6n de recursos e ineficiencia de los tres nive
les de gobierno para ofrecer tierra mediante una polftica integral 
que haga posible el control de los precios y dé congruencia a la -
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acción de los distintos organismos que 1nterv1enen en el mercado 
de tierra. 

Con ello se ha presentado en el pafs en los 61timos arios eSC.!. 
sez y comercio especulativo del suelo urbano. encareciendo la vi-
vienda y acarreando el asentamiento irregular de millones de pers~ 
nas en sitios inadecuados y en viviendas precarias. 

En este sentido. los problemas relacionados con el suelo y 
marginaci6n urbana han resultado. entre otras razones. de la limi
tada capacidad del aparato gubernamental para responder a la diná
mica de cambio que imponen los complejos procesos de urban1zaci6n 
y demográficos, la falta de previsión en la materia y las irregu-
laridades del mercado"inmobili•rio. 

En 1983 existfa una demanda de 13.000 hect4reas. para dar re~ 
puesta a·las necesidades de treci~iento de los principales centros 
de población del pafs y, de seguir la tendencia, entre 1983 y 1988 
se requ~rirlin 112,000 hectáreas. (9) 

Finalmente, en las localidades mlis importantes del pafs, apr~ 
ximadamente el 50% de su poblaci6n no se encuentra en posibilida-
des de adquirir suelo dentro del mercado libre. de carácter especu 
lativo. Asf, tienen que acudir, enlre otros mecanismos al tráfic;· 
ilegal de tierras. predominantemente de origen ejidal y comunal, -
ascendiendo ya a mlis de 27,000 hect4reas las solicitadas para ex-
propiación con el objeto· de reg~larizarlas y poder dotarlas de los 
satisfactores urbanos mfnimos. 

(9) SPP, SEDUE¡ Foro de Consu1ta Popu1ar, Desa~ro1lo Urbano y Vi-. . 
vianda. México 1983, (p.23). 
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Insuficiente participactón 

social organizada. 

Durante la última década, la política nacional de vivienda ha -
sido objeto de un reforzamiento que ha hecho factible una mayor c~ 
nalización de recursos financieros, en apoyo y promoción a la eje
cución de programas de vivienda, en los que se incorporen diversos 
sectores de la población, particularmente los de menores in9resos. 

De 1951. a 1970 el sector social participó con el 64.6% de la -
producción nacional de vivienda; el sector privado con el 27.6% y 
el sector público con el 7.8%. De 1971 a 1980, los .porcentajes de 
partictpaci6n fueron 65.0, 16.3 y 18.7% respectivamente. Los org~ 
nismos de vivienda del sector público efectuaron entre 1977 y 1982, 
849,402 acciones (de urbanización, introducción de servicios al i~ 

terior de viviendas. lotes con servicios. mejoramiento, rehabilit~ 
ci6n, pie de casa, vivienda progresiva y vivienda terminada). La 
producción total anual de viviendas por cada 1,000 habitantes au-
mentó de 6.53 a 6.90 unidades. En el mismo perfodo la producción -
del sector público creció de 0.45 a 2.42 viviendas en promedio por 
cada 1,000. Como se puede observar, alrededor de las dos terceras 
partes del:inv~ntario de vivienda del país han sido producidas por 
el sector social; sin embargo. esto se ha hecho de manera espontá
nea, no organizada ni planificada, lo cual ha significado que la -
~ayer parte de las viviendas construfdas carezca de los mfnimos de 
seguridad, calidad. y control oficial y que el pro~eso de edifica-
ci'n en tér•inos generales no haya contado con la normatividad bá
sica del desarrollo urbano. La participación social promovida por 
los organismos de vivienda se ha reducido a la aportación de datos, 
mano de.obra o pagos de cuotas de mantenimiento, lo que enlama-
yorJa de los casos induce gastos adicionales para modificaciones -
posteriores y falta de integración social. (10) 

(10) SZDUE, 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 ejecuc16n de 
los programas como sucede en los de autoconstrucci6n generados por 
el sector público, o bien en la administraci6n de los conjuntos h.!_ 
bitacionales a partir de las asociaciones vecinales que con mayor 
o menor éxito han sido generadas. No obstante estos esfuerzos. 
aún no se ha logrado aprovechar la participación de la comunidad -
en el proceso integral de la vivienda. 

La demanda de vivienda. 

México como pafs en vfas de desarrollo con una estructura pobl~ 
cional muy joven ha confrontado una serie de problemas derivados -
de las necesidades de ·habitación, que requieren una atenc16n espe
cial de los sectores público y privado. 

las necesidades de vivienda no se refieren únicamente al conce~ 

to de casas, sino también a las necesidades de suelo, infraestruc
~ura, servicio~ y equipamiento urbanos, es decir, a todos aquellos 
factores que intervienen en la calidad de vida y en el bienestar -
de la población. 

Sin olvidar los esfuerzos reali~ados por el Sector Público en 
materia habitacional, ptincipalmentc durante los últimos diez a~os, 
las necesidades de habitaci6n se han incrementado considerablemen
te hasta alcanzar vol~menes de gran magnitud, debido al rápido cr~ 
cimiento de la pob1aciOn. al desarru11ü ecvn6m1co, que ha_impl~~~
do un aumento de la población urbana y a los incrementos ~egistra
dos en los costos, lo cual ha ocasion~do que la ~roducci6n y ofer
ta de vivienda haya sido inferior al crecimiento de las necesida-
des generando un rezago con crecimiento progresivo. 

Por otra. parte, si se toma en cuenta las proyecciones o. tenden 
cias de la población al a~o 2,000, aún con los cálculos más canse~ 
vadores, pasaremos a ser de 70 millones de habitantes en 1980 a 
100 millones de personas. Lo que indica que pa~a satisfacer ~as -
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orioinadas cor el crecimiento natural 
rezago existente y por la reposición de 

las viviendas deterioradas, habrá que edificar durante éste perío
do una cantidad mayor al inventario nacional existente, mismo que 
requirió de un período que se mide en siglos para su realización. 

El rápido aumento de la población del pafs ha generado cuantío 
sas demandas futuras de vivienda. Si se parte del precepto de que 
a toda familia corresponde una vivienda digna y decorosa, que ofre~ 
ca suficiente protección, higiene, privacidad y comodidad a sus oc~ 
pantes, en•~ lapso de 1980-2000, las necesidades de vivienda únic• 
mente por incremento de pob)ación resultan de 7.6 millones de uni
dades, que equivale al 66% de las viviendas que existfan en 1980. -
Si se agregan las necesidades provenientes por deterioro, reposi- -
ci6n y hacinamiento, el número 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 más las viviendas de reposi 
ción en el lapso 1980-2000, las necesidades globales ascenderán a 
16.1 millones de viviendas. De esta suma, el 48% se refieren a los 
requerimientos de la nueva población y el 52% a la reposición de -
la vivienda deteriorada y al rezago habitacional. (12) 

Las necesidades de vivienda nueva se mantendrán casi constan-
tes a lo largo del perfodo. La demanda estimada será de un prome
dio de casi 400~mil unidades de vivienda nueva ~or a~o. más las que 
deban reponerse o repararse por deterioro. Las necesidades de vi
vienda por reposición predominan en las entidades y centros d~ po-
blaci6n que cuentan con un mayor número de habitantes. Por el CO!!. 

trario, en las localidades prioritarias, que es donde se desarro--
1 larán los proyectos estratégicos para el desarrollo nacional se -

(11) Velázquez de la Parra, Manuel: La situación de la vivienda en México; -
1983, op. cit., (p. 16). 

(12) Idem. (p. 17). 
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demandará una cantidad mayor de viviendas nuevas. M6x1co. pues. -
afronta una situaci6n sin precedentes en cuanto a las necesidades 
de vivienda en ésta y en la pr6xima dEcada_o sea en los pr6x1mos -
17 años, se tendrá que construir un número de casas-habitaci6n ma
yor al que existe como inventario total en pafses como Canad6, Ar
gentina e incluso España. 

Acci6n del Estado en materia 

de vivienda 

La acción del Estado en materia de vivienda tiene una larga hi~ 
toria, desde el año de _1925 cuando se establece la Direcci6n de 
Pensiones Civiles que se aboca a con•truir vivi~nd~s y proporcio-
nar crédito para ese fin a los empleados federales y el Fondo de -
Habitaciones Populares para la-poblaci6n abierta. que se cre6 en -
los cincuentas. En los años sesentas cobr6 importancia la polfti
ca est"a.tal para la vivienda, constituyéndose el Programa Financie
ro de Vivienda que canalizó recursos derivados del ahorro privado 
a la construcción de vivienda. 

A partir de 1973, con la operaci6n de los fondos de vivienda -
(infonavit. ~~vissste, fovimi-issfcim. fovi.yel propio fonhapo), se 
inici6 una nueva etapa del esfuerzo del sector público para la vi
vienda, logrando movilizar cantidades crecientes de capital para -
la vivienda de interEs 'social. Entre 1970 y 1980 la producci6n de 
vivienda del sector público se quintuplic6. 

En 1925 se inició la acción del sector público para dotar de -
vivienda a sus trabajadores, al ponerse en marcha, dentro de la 
Direcci6n de Pensiopes Civiles, el programa de crédito y construc
ci6n de vivienda para empleados federales. En 1959 esta Dirección 
pas6 a formar parte del ISSSTE. En 1972 se creó el Fondo de_ Vi- -
vienda del ISSSTE. (Fovissste). 

Por otr~ parte, en 1933 el Banco Nacional de Obras y Servicios 
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Públicos (Banobras) comenz6 a financiar obras de vivienda, para 
lo que se cre6 dentro de ese organismo el Fondo de las Habitacio-
nes Populares. A partir de abril de 1981 se modifican las bases -
para de organizaci6n y operaci6n de ese fondo mediante la constit~ 
ci6n del Fideicomiso del Fondo de las Habitaciones Populares. 

En 1934, el Departamento del Distrito Federal inicia también la 
construcci6n de vivienda popular. En 1970 se forma la Direcci6n -
de Habitaciones Populares del DDF, la que a partir de 1977 pas6 a -
formar parte de la Comisi6n de Desarrollo Urbano del DDF (Codeur). 

Dos decenios después de que el DDF empezará la construcci6n de 
~i~ienda popular, comenzaron a surgir otras manifestacior.es de in-
terés por éste tipo de vivienda; en 1953 el 1ñstituto Mexicano del 
Seguro Social dió principio a la construcci6n de vivienda para re~ 
ta a sus derechohabientes; s6lo construy6 10,600 viviendas, pues -
en 1962 abandon6 esta actividad. 

En 1954 se creó el Instituto Nacional de la Vivienda, que lle
gó a considerarse como uno de los mayores avances del gobierno fe
deral en la_materia. Posteriormente, por ley en febrero de 1970, 
se transform6 en el Instituto Nacional para el D~sarrollo de la CQ 

munidad y '1a Vivienda Rural (INDECO). que desapareció a fines de -
1981, 'en su lugar se crearon instituciones de vivienda on ~ada enti 
dad federativa apoyadas por un fideicomiso constituido en Banobras. 

En 1955 se inici6 la construcci6n de vivienda para militares -
por medio de pens•ones militares, que en 1973 se transforma en el 
Fondo de -Vivienda Militar (Fovimi) y en el Instituto de Seguridad 
Social de las Fuerzas Armadas de México (lssfam), organismos que -
se abocan tanto a la construcci6n de ~iviendas para alquiler como -
para venta. Asimismo, algunos otros ~rganismos también empezaron -
a construir viviendas para sus empleados, tal es el caso de Pémex. 
que en 1958 inició y ha continuado programas de construcci6n de 
Yiviendas. 
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En 1963, se crea el Fondo de la Vi~fenda (Fovi) 1 el Fondo de -
Garantfa para la Vivienda (Foga), fideicomisos del Banco de HEx1co, 
cuya funci6n es aprobar y garantizar inversiones bancarias en vi-
vienda de interés social, a partir de un encaje legal establecido -
por el gobierno federal. El Fideicomiso para la Construcc16n de 
Casas de Obreros de la Industria Azucarera (Ficcoia) inicia en 
1969 un programa de construcci6n de vivienda para obreros de la ac
tividad azucarera. 

En 1972 se crea el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda 
para los Trabajadores (Infonavit), con el que se conjugaron los in 
tereses de los sectores püblico, privado y social, para la constru~ 
ci6n de vi~ienda. En diciembre de 1979 se aprob6 el Programa Na-
cional de Vivienda (PN~} en el cual el gobierno federal establecfa 
un marco general para su acci6n 'en la materia, asf como las bases 
de coordinación con los gobiernos estatales y municipales y con 
los sectores social y privado. El PNV planteaba que para el perío
do de 1978 a 1981 era necesario que el Estado realizara un total de 
729 mil '.acciones. A finales de 1981, ya se habfan realizado 559 
mil acciones, que representan el 77% de las metas previstas. Buena 
parte de esas acciones fueron de vivienda progresiva, lote con ser
vicios y de mejoramiento de vivienda~ 

._ t 
Cuan'titativamente,se presume que hasta 1976, el Programa Finan-

ciero de Vivienda (fovi-foga), habfa llevado a cabo a partir de 
1963 la construcción de 146,987 viviendas, con m~s del 52% del to-
tal realizado, por su parte el INFONAVIT con casi B0,000 viviendas 
promovía casi el ?9% de las acciones, en un plazo de cuatro anos in 
cluyendo el afio de s~ ~undaci6n. En orden de importancia el 
FOVISSSTE participó con el 8% del total de viviendas, BANOBRAS e 
INDECO integran el 10% restante. El total de viviendas construfdas 
en el periodo ascend·~6 a 278,373 unidades con una inversi6n de 
26,533 millones de pesos. * 

* Datos referidos en: SAHOP, Programa Operativo de Administración y Mantenimien
to de Conjuntos Habitacionales1 México 19811 Estructura y caracter!sticas de 
la inversión pública en vivienda. (s/p). 
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Desde el punto de vista de la inversión efectuada por organis
mos, el INFONAVIT aportó casi el 50% del total de recursos, compa
rada con el 28% de 13 años de acción del Programa Nacional de Vi-
vienda, este hecho destaca el incremento sufrido ~n los costos de -
la construcción en ese lapso. Por su parte FOVISSSTE y BANOBRAS -
invirtieron el 16% y 11% respectivamente de la inversi6n total.* 

Para 1977-1980 el total acumulado de viviendas promovidas por -
el sector público fué del orden de 573,931 y para llevar a cabo su 
construcción se i~virtieron 133,442 millones de pesos. La partici
pación mayoritaria en cuanto a viviendas construfdas correspondió -
al Programa Financiero de Vivienda con ei 42% del total, y el 
INFONAVIT con 201,633 viviendas participó con el 35% del total. El 
FOVISSSTE por su parte ocupó el tercer lugar en importancia como 
en el perfodo anterior. Oe acuerdo a la inversión realizada el 

'INFONAVIT aplicó recursos que ¿ignificaron m~s del 42% del total y 
el Programa Financiero de Vivienda aportó el _30%. Resulta intere-
sante observar que en el perfodo de 1977 a 1980 la acción pública -
de vivienda, super6 a las acciones acumuladas en todos los perfodos 
previos. * 

(*) Datos referidos en: SAHOP, Programa Operativo de Administración y Manteni
miento de Conjuntos Habitacionales; México 1981: Estructura y característi 
cae de la inversión pGblica en vivienda. (s/p). -
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CAPITULO 

EL COOPERATIVISMO 

En el siguiente capftulo se hará menci6n, a manera muy general, 
sobre los aspectos conceptuales, hist6ricos y descriptivos del des~ 
rrollo cooperativista, en los pafses con más incidencia y en el ca
so de México. 

Conceptualizaci6n. 

La cooperativa se define como una asociact6n de personas que se 
propone asegurar fundamentalmente a sus miembros, y eventualmente a 
elementos_~xtraños, el mejor y el más regular servicio al más bajo 
precio. Su objeto no es la obtención del máximo beneficio, sino la 
mejor distribución del máximo de ventajas entre sus miembros. 

La cpoperativa se distingue fundamentalmente,porque no persigue 
lucro; las ganancias obtenidas se destinan para const.ituir diversos 
fondos sociales (tales como pensión para socios, ayuda a enfermos o 
inv&lidos, fomento cooperativo, etc.); el sistema económico que se 
establece es comunitario; sus funciones no son puramente económi-
cds, 5ino también sociales. 

El grupo social de una cooperativa une sus es~uerzos para alca~ 
zar conjuntamente su mejoramiento socioeconómico, sobre principios 
de igualdad de derechos y obligaciones. Ese mejoramiento puede bus
carse por el lado del consumo o por el de la producción. 

En las cooperativas se pueden distinguir dos clases de vida. 
Una que se refiere a la actividad y transacciones que los socios 
tienen con la cooperativa; y otra llamada parte social que se rel~ 
ciona con el socio como persona humana, a quien 'e le invita a pa~ 
ticipar en la discusión de los problemas comunes, en las eleccio-
nes de sus directivos, a organizar actos culturales, 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 común, aumentando el sentido de 
responsabilidad social y creándose al mismo tiempo un ambiente agr~ 
dable de convivencia y armonía. 

Historia de la cooperación. 

La cooperación es tan antigüa como lo son los primeros grupos 
humanos que habitaron el planeta y se ha dado en todas las formas -
de organizaéión social; sin embargo, no es sino hasta el siglo pa
sado cuando la cooperación vino a ser la característica fundamental 
de un grupo social que se formó para alcanzar mejores niveles de vi 
da por medio de la cooperación misma. 

La cooperativa moderna surgió en un punto de la historia en .el 
que las ideas de ayuda mutua y de una economía ordenada y regulada, 
en la cual cada individuo tenía sus deberes y derechos, estaban muy
debilitadas y la vida económica había cedido a un individualismo 
competidor desenfrenado. 

El individualismo parecía haber dado todo lo que podfa de sí, 
y agotada su fecundidad, empezaba a retroceder. La tendencia que -
se dibujaba en lo sucesivo era la de una vuelta a lo colectivo. A -
causa del progreso técnico, el tiempo implicaba la ruptura con las 
viejas rutinas; así con la iniciativa individual y la libre empre
sa, se encontraba desfasada. Des.de la Revolución Industrial las -
nuevas técnicas exigían, para ser aplicadas, la agrupación de los -
trabajadores en amplios talleres donde el trabajo fuera colectivo, 
y la constitución de capitales cada vez más enormes que pPonto-ai -
ser insuficientes las fortunas individuales, imponían la sociedad -
anónima. 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 burguesía se enriquecía y acumulaba 
capitales~ sólo podía desencadenar una reacción, una profunda re-
vuelta. Tras haber buscado en vano un remedio a su suerte los tr~ 
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bajadores comprendieron que era necesario un profundo cambio de or
den social, y que su única arma residfa en la asociac16n, gracias -
a la cual su número podfa, de debilidad, llegar a ser fuerza. 

El movimiento cooperativo se inicia en Inglaterra, desde el si
glo XVIIL con las llamadas cooperativas de consumo. En los Esta-
dos Unidos de América, a principios de 1800, con un intento para 
crear las cooperativas de producción. En Francia más tarde. En 
Alemania, aparece también por la misma Apoca, con las cooperativas 
de crédito (las cuales trataban de beneficiar a campesinos y otras 
clases populares). 

Como casos concretos de antecedentes históricos del cooperati
vismo podemos citar: En 1834, cuatro obreros parisinos fundaron la 
"Associatión Chrétienne des Bijoutiers en Doré", con un capital de 
600 francos. A pesar de éste comienzo más que mod~sto, la empresa -
dió un buen resultado, al punto de tener hasta ocho sucursales en 
París; se mantuvo hasta 1873, sin agrupar nunca, ciertamente, más -
de 17 mi.embros. Fué la primera cooperativa de producción. 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 ~ada uno, y fundaron la sociedad 
de los "Equitable Pionners". Esta fué la primera cooperativa de 

·consumo, no que haya sido creada, pero sf que triunfó brillantemen
te. Pronto imitada en toda Gran Bretaña y después en el extranje-
ro, fué el origen de todo el movimiento cooperativo actual. (I) 

En Inglaterra existfan sociedades cooperativas para construir 
viviendas, en parte para recibir pequeñas inversiones y, en parte -
para hacer préstamos a fin de que la gente de pocos recursos pudie
ra comprar casa, considerándose dentro de las cooperativas de cré-
dito urbanas. Las s·.ociedades constructoras de tipo francés o ita
liano. formadas por obreros calificados preparados para encargarse 
de contratos de construcci6n, denominados sociedades obreras de 
producción. La ciudad jardfn cooperativa de Freidorf es una empre
sa del movimiento de consumidores suizo. Sin embargo, hay un tipo 

(!) L~serre, Georges: El Cooperativismo; Ed. Oikos Tau; Barcelona, España 1972. 
Ia. ed. (p. 7-8) 
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de sociedad cooperativa para la vivienda, en el que la gente que 
quiere una casa forma una sociedad, compra materiales y construye -
la casa o contrata constructores con ese propósito, y más tarde ella 
las habita. El tipo más sencillo de éstas sociedades puede verse -
en algunos pafses balcánicos, donde los habitantes decidieron derru~ 
bar las casas viejas y mal acondicionadas y reconstruir el pueblo -
de un extremo a otro. Esto se hacia totalmente por medio del trab~ 

jo voluntario y la mayoria de los materiales (ladrillo, madera, te
jas) serian locales. Se empezar.fa con una casa, que deberfa estar 
completamente reconstruida antes de que se atacara la siguiente. 

Después de la primera guerra mundial, miembros del ejército r~ 
tirados y empleados públicos sin trabajo, de Austria y Alemania, -
construyeron ellos mismos sus casas, de un modo más o menos pareci
do, aunque, por regla general, sólo los materia~es se compraban en 
forma cooperativa y la mano de obra era individual Con mayor fr~ 
cuencia, y para proyectos de una escala más importante, la constru~ 
ctón efectiva de apartamientos y grupos de casas la hacfan profesiQ 
nales, tal vez una sociedad cooperativa de trabajadores, bajo con
trato; pero la responsabilidad del diseHo, financiamiento y admini~ 
tración posterior, estaban en manos de una sociedad cooperativa fOL 
mada por la gente para la que se construfan las casas. Una gran 
parte de la zona residencial de Varsovia se reconstruyó en ésta fOL 
ma después de la primera destrucción de la guerra de 1914-1918. 
Ful el principal medio de dar viviendas a la ~ueva clase media de 
empleados públicos y profesionales que surgió en todos los paises -
liberados de Europa Central y Oriental, después de la primera derr~ 
ta de Alemania. Tuvo un gran éxito en los p.afses escandinavos y, -

al terminar la segunda guerra mundial, los llamados proyectos de 
vivienda de •bajo costo" de Francia y Alemania, se realizaron me- -
diante una combinación de acción estatal y cooperativa. en ocasio-
nes con elementos de la empresa privada. En fecha reciente han es
tudiado la idea en Asia y en Africa donde la clase media que ha -
surgido siente la necesidad de nuevas viviendas de tipo occidental. 

.. 
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Clasificación de las cooperativas 

Las f~rmas que han adoptado las cooperativas en diversos paf-
ses, han sido influenciadas por costumbres locales, leyes y facto-
res socioecon6micos. Sin embargo, en este trabajo se consideran 
cooperativas a aquéllas organizaciones que siguen los principios 
cooperativos esenciales, independientement• de su estructura o for
ma legal. Las cooperativas en consecuencia se pueden agrupar en: -
cooperativas de producción; cooperativas de consumo; y para nuestro 
caso en particular, cooperativas de vivienda. 

Cooperativa de producción: 

Son aquellas organizaciones que producen bienes o servicios p~ 
ra vender al público, pero exclusivamente pueden trabajar en ellas 
los socios o los candidatos e ingresar a la cooperativa, en calidad 
de prueba; únicamente 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 esta, 
son los mismos trabajadores quiénes ~rganizan la producción y res-
penden de ~u marchai también aportan el capital. En el mercado se 
comporta como una empre.sa ca pi tal i sta, P.uesto que trata de vender -
al precio más elevado, a efecto de repartir entre los socios el ma
yor beneficio posible, con la particularidad de que el reparto no 
se hace en proporción al capital aportado. 

Cooperativa de consumo: 

Es una cooperativa que se organiza para que sus socios adqui~ 
ran de ella los artfculos de consumo dom~stico que necesitan en 
sus hogares, o para ~btener de la cooperativa bienes o servicios -
que utilizan en sus actividades personales de producción. General 
mente, las cooperativas de consumidores no pueden distribuir pro-
duetos o servicios a quiénes no son socios. Esta cooperativa se -
constituye entre consumidores con el fin de satisfacer, a los menQ 
res precios posibles, sus necesidades personales o familiares y -
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en la que el beneficio realizado. salvo que se dedique a la consti
tución de fondos de reserva, se restituye a los asociados en propo~ 
ción de las compras efectuadas por cada uno de ellos. El capital -
es aportado por los usuarios y puede ser aumentado por acuerdo gen~ 
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: Adhesión libre; poder 
democrático, un hombre, un voto; reparto de los excedentes entre 
los miembros, prorrata de sus operaciones con la sociedad; tanto 
por ci~nto limitado del interés al capital. 

Cooperativas de vivienda: 

Estas cooperativas que vienen a ser las antigüas sociedades de 
construcción de casas baratas o económicas, tienen en los momentos 
actuales una gran importancia, dada la gran dificultad que para los 
obreros y clases modestas existe en la adquisición de viviendas. 
Estas cooperativas son las que tienen por objeto la cons~rµcción de 
casas exclusivas para sus socios, a fin de proporcion•rles un ho-
gar digno, higiénico y decoroso. 

·Existe la modalidad de los que se asocian y aportan su trabajo 
personal para construirse ellos mismos la vivienda, de la que ~es-
pués ser4n propietarios. Aunque la clase de cooperativa de vivien
da que m4s se ha extendido es la agrupación de quienes desean hace~ 
se de una vivienda propia, contratando para .ello ~os servicios de -
un constructor . Su financiamiento se consigue mediante los crédi
tos a largo plazo que proporcione el Estado. Después los socios van 
pagando las cuotas de amortización en plazos mensuales. 

Pueden darse dos grandes tipos de cooperativa de vivienda: En 
uno de ellos, la cooperativa es productora de viviendas y .las vende 
al pGblico; es una cooperativa de producción. Es muy útil porque -
deja·amplios beneficios a sus socios trabajadores y colabora en la 
resolución del problema de la vivienda. Por otra parte la organiz! 
ci6n de los consumidores, de los que habitan la vivienda; cuando -
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éstos se organizan para obtenerla, se trata de una cooperatfva de 
consumo y es la más importante: los que necesitan vfvienda unen sus 
esfuerzos para obtenerla, deciden c6mo la quieren, d6nde, de qui -
valor, cómo 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 extendi6 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 Af~ica, Asia, 
Australia y Nueva Zelanda. 

En Gran Breta~a. las cooperativas de crédito a la construc- -
ción, son las "building societies", reciben préstamós y dep6sitos 
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 atribución (acceso a 
la propi~dad), compran el terreno y construyen. El candidato a una 
vivienda se adhiere a la cooperativa y suscribe acciones para la -
fracción del coste de su vivienda -del 15 al 35S- no cubierta por 
la subvenciones del Estado o por pré~tamos. La construcci6n acab~ 
da, es primero arrendatario, paga unlalouiler para cubrir los int~ 
.reses y 1a amortización, pero ademis tiene 
ción, incluyendo las grandes reparaciones. 
ción llega a ser propietario y abandona la 
suelve cuando todo ha sido amortizado. * 

a su cargo la conserva
Terminada la amortiza

cooperativa, que se di-

En las cooperativas de alquier simple, el arrendatario suscri 
be acciones que constituyen su aportaci6n inicial. Pero permanece 
siempre arrendatario. El alquiler ayuda a la amortizaci6n del pré.!_ 
tamo recibido, asf co'1o a la-conserva·c·Úin y a los ·diversos cargos. 
Su importe disminuye considerablemente al final de la a•ortizaci6n. 
Pero el arrendatario permanece copropietario del ~nmueble y miembro 

(*) Laserre, Georges; op. cit. (p. 52). 
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de la cooperativa. que conttnüa funcionando para la gesti6n y la 
conservaci6n. Esta soluci6n que no resulta cara al usuario. hace 
que estas cooperativas sean accesibles a categorfas de débil renta' 

Las viviendas de alquiler cooperativo; en lfneas generales su 
mecanismo es igual al 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
recho a la vivienda que comportan y elegir a su comprador. Es esp~ 

cialmente de f6rmula· sueca pero ha dado resultados positivos en los 
Estados Uni~os de Norteamérica. El cooperador conserva bien su vi-
vienda y se interesa en el bien de la cooperativa. La gestión demQ 
crática del inmueble crea vincules entre los habitantes y hace na-
cer nücleos de vida social en los nuevos conjúntos. Pero el dere-
cho de reventa plantea un delicado problema: produce posibles oper~ 
ciones especulativas poco conformes con el espfritu cooperativo. 
Por medio de una reglamentaci6n se intenta detener éste derecho; li 
mitaciones de precio y aceptación del comprador por la cooperativa. 

En Canadá, las cooperativas de autoconstrucción, sobre todo de 
acceso a la propiedad •. Permiten a sus miembros suministrar en común 
un trabajo manual para·1a construcción de la vivienda de cada uno, 
lo que es una buena preparaci6n para una gesti6n cooperativista ul
terior. Las.cooper~tivas de const~ucci6n se agrupan en federacio-
nes o uniones, que pueden desempeñar, como es el caso de Suecia, un 
importante cometido~ comprar en coman. en incluso fabricaci6n, de -
los materiales de construcci6n, investigaciones y pruebas técnicas 
y emisiones de préstamos. En ese pafs las cooperativas de constru~ 
ci6n, han experimentado un gran desarrollo; han construfdo alrede
dor del 20% de viviendas nuevis. han creado notables realizaciones 
y han conseguido grandes progresos en urbanismo, sobre todo en los 
asJectos humanos y sociales (2). 

(2) Laserre, Georges¡ op. cit. Cp.54) 
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El actual Movimiento Cooperativo Mexicano se impulsa a partir 
de la Revoluci6n Mexicana y el magonismo de principios de siglo. 
En forma marginal e indirecta, el Congreso Constituyente de 1916 -
lg17, como resultado de la iniciativa de la diputaci6n yucateca pa
ra proteger la producción nacional frente a los monopolios extranje 
ros, recoge las ideas cooperativistas. Con el triunfo del movtmte~ 
to constitucionalista, el cooperativismo adquiere un nuevo i•pulso. 
La Constituci6n de 1917, buscando una manera de· prCH11over la crea--
ci6n y el mejor funcionamiento de las socieda~es cooperativas. las 
consideró de interés público, estableci6 que no constituyen monopo
lios y lleg6 a califi~arlas (refiriéndose a las de habitaci6n), de 
organismos de utilidad social. 

En la administraci6n del Gral. L6zaro C6rdenas, se promulga, -
el 27 de diciembre de 1938, la Ley General de Sociedades Cooperati
vas vigente, luego de haberse promulgado en administraciones ante-
rieres dos leyes: la de 1927 y la de 1933. A·partir de dicha Ley de 
1938, se le fija su rumbo al movimiento cooperativo y el Estado Me
xicano precisa su posici6n respecto ~l papel social del cooperati-
vismo mexicano como un instrumento para lograr las transformaciones 
requeridas por el Plan Sexenal de Gobierno. 

\ 
De acuerdo a las modalidad•s que la ley en vigor establece pa-

ra las organizaciones cooperativas de producci6n, consumo y escola
res, éstas se han desarrollado e~ diversos campos .de la actividad -
econ6mica, con diferentes caracterfsticas y resultados. 

Dentro de las cooperativas de producci6n, las industriales se 
caracterizan por ser en su mayorf a pequeftas unidades de producci6n, 
con escasos recursos tecnol6gicos· y financieros~ lo que dificulta 
su participación 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 los que el 
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estado se ha asociado con ellas, como sucede en la industria azuca
rera, la impresora y de la confección. 

Por otro lado,. dentro de las cooperativas de consumo, destacan 
las que tienen. por objeto adquirir artfculos de primera necesidad -
para distribuirlos entre sus ~sociados, 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 pequeños comercia~ 
tes que adquieren en común artfculos al por mayor para revenderlos 
al menudeo; y las cooperativas que adquieren en común servicios o -
insumos para satisfacer las necesidades individuales de producción 
de sus miembros y que se han desarrollado fundamentalmente en el 
sector agropecuario y entre los artesanos. 

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

Hasta el a~o de }g76, existfan 4,291 cooperativas vigentes, _de 
las cuales-2,746 corresponden a las de producción y 1,505 a las de 
consumo; las primeras agrupan a un número de 142,600 socios y las -
segundas a 227,094; lo que hace un total de 369,694 asociados al 
sistema cooperativo .•• (3) 

Aproximadamente existen en el pafs 61 federaciones regionales 
de sociedades .cooperativas confederadas, que agrupan 1,387 cooper~
tivas distribuidas en las ramas agropecuaria, pesquera, forestal, -
de las artes gráficas, de calzado, de la construcción, de consumo. 
pan~ficadora, salinera, de servicios, textil y de transporte. 

La Confederac16n.Nacional Cooperativa de la República Mexica-

(J) Comisi6n 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 1as cooperativas, asf como co
nocer y resolver los conflictos que s\rjan entre las federaciones Y 
entre éstas y las cooperativas. 

La Ley Org6nica de la Administraci6n PQblica Federal_ en su ar
tfculo 40, fracci6n X, faculta especfficamente a la Secretarfa del 
Trabajo y Previsi6n Social, para promover -la organizaci6n de toda -
clase de sociedades cooperativas y dem6s ramas de organizaci6n so-
cial para el trabajo, en coordinaci6n con las dependencias competen 
tes, ast como resolver, tramitar y registrar su constituci6n, diso
luci6n y liquidaci6n. 

La evoluci6n del cooperativismo entre los aftos de 1970 a 1983, 
presenta las siguientes caracterfsticas: En 1970 las cooperativas 
activas ascendfan 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 producci6n, mientras 
que 456 sociedades eran de consumo. De las 5,782 cooperativas act! 
vas al 30 ¡;-junio de 1983¡ 4,562 cooperativas son de producci6n y 
1,220 cooperativas son de consumo, á1canzando las de producci6n una 
cobertura ocup~cional de 219.0!0 sopios~ mientras que las de consu
mo agrupan a 292, 744 socios consumidores. 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 sid~ la ausencia de 
recurs~s financieros~ las escasas posibilidades de ahorro e inver
si6ri de los cooperativados y de _amplios estratos poblacionales, 
susceptibles de cooperativarse. Por tal raz6n el capital suscrito 
en ~stas cooperativ•s es reducido generalmente e insuficiente para 
el consumo o la producci6n de vivienda, aunado ~ los sucesivos in
crementos en los costos de la industria de la construcci6n. 

(4) Idem. Cp.2-9) 
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En relación con la· vinculación entre cooperativas de vivienda 
y el sector oficial, ha predomin.ado la falta de difusión de los ap~ 
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 
tecno16gico. La falta de promoción y difusión de ésias cooperati-
vas, principalmente en las regiones consideradas como prioritari•s 
y estratégicas, bien por los problemas de vivienda y población que 
enfrentan o en la consolidación de un desarrollo integral de las a~ 
tividades económicas, ha exclufdo a la alterantiva cooperativa en -
forma individual o su integración en programai regionales o estata
les en la materia. 
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C A P 1 T U L O T E R C E R 0 

SISTEMA COOPERATIVO DE VIVIENDA. 

En el presente capftulo. se pretende describtr los aspectos r~ 

lativos a la definici6n, caracterfsticas genera1es y ventajas del -
cooperativismo de vivienda. Las normas que rigen el cooperativismo 
en sus distintas modalidades. son muy conocidas y obviamente un si~ 
tema como el cooperativo de vivienda. basa toda su acci6n en las 
mismas. El prop6sito del desarrollo de éste ~ema no es insistir en 
elías, Sino el de introducirse m&s en detalle en las particularida
des que orientan las acciones del cooperativismo en el campo espe-
cffico de la vivienda. 

Qué es una cooperativa 
de vivienda 

U~a cooperativa de vivienda es una sociedad regfda por los 
principios cooperativos y constitufda por un grupo de personas dec! 
didas a enfrentar colectiva y organizadamente la necesidad coman de 
vivienda. Constituyéndose en un i~~trumento que permite organizar 
el conjunto de recursos y esfuerzos y estructurar la acci6n del se~ 

tor soci~1 en la producci6n de su ~iviendai coadyuvando a la solu-
ción de su problema habitacional; particularmente cubriendo a los -
no asalariados que no se encuentran tonsiderados por los diversos -
mecanismos financieros. 

C~racteristicas del cooperativismo 
de vivienda 

La cooperativ~ de vivienda tiene su fundamento legal en las -
disposiciones de la Ley General de Sociedades Cooperativas y su R~ 
glamento, asf como en la Ley- federal de-Vivien4a. Por lo que para 
ser una sociedad legalmente constitufda, debe llevar a cabo una s~ 

rie de procedimientos, tales como: permisos, estudio de bases con~ 
titutivas, viabilidades, constituci6n y una serte de registros y -
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autorizaciones ante diferentes instancias, con las cuales estará -
sujeta a supervisión y vigilancia. 

~n sus bases constitutivas se establecen los objetivos del pa~ 

tv social y se faculta a la Asamblea General para tomar los acuer-
dos conducentes al desarrollo de esos objetivos y además, aprobar -
reglamentos internos, convenios, contratos y todo aquello que con-
lleve a un mejor desarrollo de la organización. Asf pues la coope
rativa surge como una sociedad con personalidad Surfdica 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 la solución de problemas comanes a un ~ru

po por medio de servicios y sin afán de lucro, y por una eficiente 
organización del grupo basada en la responsabilidad individual y -

colectiva. 

Es una organización de largo desarrollo porque sus productos 
son de dos clases: 

a) Uno económico.- La adquisición de terrenos, su urbanización 
y la construcción de viviendas para los asociados -implica -
una operación fundamentalmente económica, de organización, 
capitalización, planificación e inversión· productiva de to
dos los recursos disponibles. 

b) Otro social.- Todos los servicios de administración, organi 
zaci6n de servicios comunales y equipamiento de los conjun-= 
tos habitacionales son de fndole social,· en el entendido -
que, de la eficacia en que se desempeHen, va a depender la 
posterior convivencia urbana y comunitaria de los beneficia 
ri os. -

El. cooperativismo de vivienda es uria organización que debe de 
responder a las necesidades de los 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 habitacionales y capacidades económicas. 

Finalmente, el cooperativismo de vivienda, es una organiza- -
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ci6n que no persigue fines d~ lucro¡ toda vez ·que trabaja s61o a -
través deJ esfuerzo s-0lidario, econ6mic~ y organizativo de todos 
los socios de modo que todos sin excepci6n obtengan al costo lo que 
necesitan. 

Tfpos de tooperativas de 
vivienda 

El texto constitucional en la fracci6n XXX del .Apartado A del 
articulo 123, se refiere en general a las "sociedades cooperativas 
para la construcci6n de casas baratas en plazos determinandos". En 
cambio la Ley General de Sociedades ~ooperativas no hace referencia 
a las cooperativas de .vivienda. Sin embargo de la. fnterpretaci6n 
del artfculo 52 de la misma, las cooperativa~ devivfenda se consid~ 
ran en general como de consumo. Esta legislaci6n es muy amplia y -
de su interpr~aci6n depende la acci6n cooperativa en vivienda. Sin 
embargo es .indispensable que la misma dependa de normas jurfdicas -
especificas que contemplen modalidades organizativas, constructivas 
y de tenencia que las experiencias de otros paises han demostrado -
como positivas. 

l. Unidades cooperativas de vivienda. 

i 
Son aquellas que constitufdas por un mfnimo y un m!~fmo de soM 

cios. tienen por finalidad proporcionar vivienda y servicios compl~ 
mentarios a los mismos, construyendo o adquiriendo con ese objeto -
un inmueble o ún conjunto habitacional. 

Las unidades cooperativas a su vez se pueden clasific~r de muy 
distinta manera según el sistema de tenencia adoptado o la modali
dad constructiva utilizada y aún según la combinaci6n de ambos cr! 
terios expuestos. 

1.1. Según el sistema de tenencia, las unidades" cooperativas de v! 
vienda pueden ser de USUARIOS o de PROPIETARIOS. 
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1.1.I. Unidades cooperativas de usuarios o de propiedad cote~ 
ti va. 
La propiedad de las viviendas es siempre de la cooper~ 
tiva, mientras que el socio tiene: 
a) El derecho de uso de la vivienda y seguridad de po

sesi6n. Nadie se lo puede quitar a menos que sea ex
pulsado. 

b) La propiedad del valor de la vivienda. O sea que es 
dueffo del capital aportado ~anto en forma de ahorro 
previo como de mano de obra y amortización. 

Esto permite: 

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

2.- Venta controlada y no lucrativa. El socio sólo 
puede vender a la cooperativa que le devuelve al -
socio lo que ha aportado hasta ese momento con los 
ajustes de revaluaci6n 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 quedar vacante, le adjudj_ 
ca el derecho de uso a aquella persona que reuna -
las condiciones para ser socio. 

4.- Hipoteca única. La que puede hipotecar es la coo
perativa que es la propietaria, y lo hace para fi

nes comunitarios. 

1.1.2. Unidades cooperativas de propietarios. 

Las unidades cooperativas de propietarios atribuyen al 
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beneftciario el derecho de propiedad ex~tu~ivo e indi
vidual sobre la vivienda adjudicad~, asf como el dere
cho de copropiedad sobre los e1ementos y partes comunes 
del inmueble a que alude el artfc~1o lo. de la Ley so
bre el Régimen de Propiedad en Co~dominfo de Inmuebles. 

A partir del momento en que la cooperativa adjudique -
las viviendas en propiedad, los socios podr&n o no CO.!!. 

tinuar integrando la cooperativa. según lo establezcan 
·1 os estatutos. 
Los soci.os ser4n los duenos cada uno, de la vivienda -
que ocupan y tendrán escritura individual al ~Ermfno 
del crédito o en forma inicial con reserva de dominio -
en favor de. la cooperativa. Al verse finalmente sati,! 
fech~ el objeto que di6 lugar a la sociedad, los socios 
pueden optar por su disoluci6n, o bien continuar en la 
cooperativa para el mantenimiento del conjunto. 

I:J.3. Arrendamiento. 
En este tipo de cooperativa, los socios adquieren el d~ 
recho a la vivienda como arrendatarios con posible op
ci6n a compra y adminis~ran el mantenimiento y conserv~ 

ci6n del inmueble arrendado. Este tipo de cooperativa 
puede promover y constr~ir viviendas y retener la pro
piedad de ellas, transfiriéndolas a sus miembros a tf
tulo de arrendamiento simple y delegando en ellos la 
administraci6n de las mismas. Esta modalidad const1tK 
ye una alternativa importarit~ en la producc16n priva
da de vivJendas para arrendamiento. 

1.2. Según el sistema escogido para construir, las unidades coope
rativas se puefen clasificar en unid~des cooperativas de AUTO 
CONSTRUCCION o AYUDA MUTUA y unidades cooperativas de AHORRO 
Y PRESTAMO. 

1.2.1 .. Unidades cooperativas de autoconstruccf6n o ayuda mu
tua. 

1 , 
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Las coo~erativas uttlizan el trabajo de sus socios en 
la construcci6n de l~s viviendas bajo dos modalidades: 

- Mediante la autoconstrucci6n, el socio y sus familia
res aportan trabajo en la autoconstrucci6n. 

- Mientras que la ayuda mutua es el trabajo comunitario, 
aportando por los socios cooperadores para la cons-
trucci6n de conjuntos colectivos y bajo la direcci6n 
técnica de la cooperativa. 

1.2.2. Unidades cooperativas de ahorro y préstamo. 

(..as cooperativas construyen mediante la contrataci6n 
con empresas· constru,ctoras, ya sea cooperativas o part_!. 
culares. Previamente a la obtenci6n del financiamiento 
requieren de los socios un aporte preliminar en dinero 
lo suficiente para garantizar el préstamo hipotecario -
que se obtenga. 

II.- Cooperativas matrices de vivienda. 

Las cooperativas matrices reciben en forma abierta la inscripci6n 
de socios mediante un compromiso de aporte de ahorro sistemático y 
con .la finalidad de asistirlos en la organizaci6n de secciones o -
unid~des cooperativas filiales, para la definici6n y realización -
de ~us propios programas de obtenci6n de crédjto, adquisición de -
terrenos, proyectos, construcci6n y adjudicación de vivienda. 

2.1. Secciones o unidades cooperativas filiales. 

A~judicados los terrenos a la cooperativa matrfz; ésta estará en -
condiciones de pasar de inmediato a ser ejecutora de·los programas. 
En·funci6n de los terrenos dispon.bles, de su ubicaci6~. capacidad 
y tipo de proyecto factible, es post~Je la formaci6n y desarrollo 
de las secciones o unidades ft1ial~s, que adoptarán las formas 
operativas que más convengan a la sf tuaci6n socio-econ6mica de sus 
integrantes. 
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Asf los fines de las secciones o unidades cooperatJvas f~lt•les -
son: 

a) Recibir de la matrfz, las unidades o conjuntos habitac1on.!. 
les construidos o adquiridos por la mfsma. 

b) Complementar y/o ampliar las unidades de vivienda de los -
grupos o conjuntos habitacionales. 

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

2.2. Instrumentación de la promoción y ejecución de los proyectos -
por una cooperativa matrfz. 

- Integración de los grupos que forman la matrfz, constitución 
de los órganos ·de decisión: consejos de administración, v1g! 
lancia, comisiones respectivas y obtención de la personali-~ 
dad jurfdi ca. 

- Elaboración de un programa de promoción a fin de ~onstituir 
listas de espera para la posterior formación de las seccio

- ~es que se integrarán en el momento de. que la matrfz dispo~ 
ga de los terrenos a lo largo del tiempo. 

- Recopilación sistemática de información a fin de aplicar 
los criterios de selección ad~ptados, a los socios que se -
encuentran en 1 i sta d,e espera. 

- Difusión sistemática ~e info~mación a los asociados que fo~ 
marán las secciones sobre objetivos del sistema cooperativo, 
ahorros, responsabilida~es en el programa, etc. 

- Información completa a los asociados acerca del desarrollo -
de los programas, sus realizaciones, sus exigencias, siste
mas de construcción adoptados, etc. 

Estructura organizativa de 

la? cooperativas de vivienda 

La organización formal de una sociedad cooperativa se establ~ 
ce a partir de la determinación de procedimientos o lfneas de ac-
ción para interrelacionar y coordinar las actividades propias del 
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grupo de asociados a efecto de lograr el cumplimiento de determin~ 
dos objetivos. Las instituciones cooperativas, se desempenan como 
organizaciones complejas que operan bajo un alto grado de formali
dad, el cual se traduce en una estructura ordenada de autoridad 
(niveles jerárquicos) y especialización del trabajo (división fun
cional). 

Las cooperativas en general, operan dentro de un sistema demo
crático, bajo una denominación social, y con capital variable, que 
integra la participaci6n de la totalidad de sus socios a través de 
las siguientes instancias que constituyen su estructura interna 
b&sica ... (1) 

I.- Asamblea general. 
l.I Consejo de administración 
1.2 Consejo de vigilancia 
I.3 Comisiones. 

La asamblea general, es la instancia que celebran los interesados 
para establecer las bases constitutivas o sus modificaciones, y 
constituye la autoridad máxima de la cooperativa, debiéndose inte
grar por todos sus socios; sus acuerdos son obligatorios, y se en
carga de resolver sobre todos los asuntos de importancia para la -
cooperativa y establecer las reglas generales que deben normar el 
funcionamiento social. Se debe de integrar por un presidente de -
debates, un secretario y escrutadores. 

E1 consejo de administraci6n, es el órgano ejecutivo de la asamblea 
general y tiene la representaci6n de la sociedad y ia firma social. 
y se integra con un presidente; un s~cretario, un ·tesorero, vocales; 
y comisionados que sean necesarios. 

El consejo de vigilanci!• es un órgano que se integra con un nümero 
no mayor de cinco miembros, cuya finalidad esencial es la de supe~ 
visar todas las acciones de la sociedad. Con el nümero de miembros 
establecido se designan un presidente, un secretario y tres voca--

(I) Ley General de Sociedades Cooperativas; México 1938. (pp. Il. 
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les, con igual número de suplentes. 

Las comisiones, son órganos de apoyo. especializados en aten-

der un aspecto especifico del funcionamiento de la cooperativa. y 

que pueden ser de conciliación y arbitraje; de previsi6n social; -

de ducación cooperativa; técnica; legal; de finanzas. etc •• y se -
pueden integrar por un presidente, un secretario. y un tesorero o 

un vocal. 

Con éstas características se puede delinear la estructura org! 
nica de una unidad cooperativa de vivienda: 

l. Asamblea gen•ral~ 

1.1. Consejo de administraci6n. 

1.2. Consejo de vigilancia. 

1.3. Comisión de conciliaci~n y arbitraje. 

1.4. Comisión de previsión social. 

1.5. Comisión de eduación cooperativa. 
1.6; Comisión técnica. 
1.7. Comisión legal. 

1.8. · Comisión de finanzas. 

Esta estructura se plasma en la siguiente gráfica de organización: 
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En cuanto a la cooperativa matrfz de vivienda, es importante 
señalar 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 o unidades 
cooperativas filiales de vivienda. Operan con lista abierta de s~ 
cios. integra un número i1 imita do de socios y realizando tantos pr.!!, 
yectos como 9ruoos se formen en la cooperativa. 

Conforme a las caracterfsticas enunciadas. una cooperativa m~ 
tríz de vivienda se puede estructurar por las siguientes instan-
cias: 

l. Asamblea de Delegados. 
1.1. Consejo de "Administraci6n. 
1.2. Consejo de Vigilancia. 
1.3. Comisiones. 
1.4. Gerente. 
1.5. Secciones o Unidades cooperativas. 
l.~. Comité Local. 
1.7. Cuerpos técnicos asesores. 

Las cooperativas matrices puede·n ·tener como atribucione-s: 

- i.:onstruir unidades o conjuntós habitacionales en forma con
tinuada y permanente para satisfacer la demanda de los aso
ciados organizados en secciones o unidades cooperativas fi-
1 iales. 

- Adquirir terrenos, realizar y administrar en todos sus as-
pectas los trabajos de urbanizaci6n necesarios y la cons- -
trucci6n de las viviendas. 

- Prestar asistencia técnica a las secciones o unidades fili~ 
les por sf o ~ediante la contrataci6n de un instituto de -
asistencia té.cnica' especializado en cooperativismo de vi- -
vienda. 

- Organizar y fomentar el ahorro sistemático entre los socios. 
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Efectuar acopio de materiales y/o elementos de construc-
ción e incluso emprender directam~nte la fabricación de -
los mismos cuando lo estime necesario o conveniente y. por 
último. 
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 sección de 
ahorro y préstamo. 



ESTRUCTURA DE UNA COOPERATIVA MATRIZ DE VIVIENDA 

1 

1 

ASAMBLEA GENERAL 
DE DELEGADOS 

f 

CONSEJOS COMISIONES 

ADMHII STRAC IO~! 
CUERPO DE 

ASESORIA 
TECNICA 

1 

-

! 
1 

i 
i 
1 
1 
1 

! 
! 

' 1 
j 
1 
l 
! 
i 
1 
1 

.. 

ASAfl!BLEA 
SECCIONAL 

1_, 

~ 1 

1 
1 ¡ 

GERENCIA 1 _ j 1 

ASAMBLEA 
SECCIONAL 

2_, 

ASAMBLEA 
SECCIONAL 

n ••• , 

L_ ---------- -- -t~------ -~ ---------,-,, 1 -- ,.--- -----., 
: ,. r-----~· ..... --~ .... 
' i 
1 

COl'IITE 
LOCAL 

1_, 

COMITE 
LOCAL 

2, 

1 
1 

COMITE 
LOCAL 

n ••• , 



Ventajas del cooperatiyi._smo 
_!!e vivienda 
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Las cooperativas de vivienda tienen ciertas ventajas sobre 
los proyectos convencionales de vivienda, ya sea de renta o de ve~ 
ta. Esto es especialmente importante respecto a los proyectos di
rigidos a familias de ingreso bajo o mediobajo, donde incluso el 
más pequeHo ahorro e~ importante. 

Las ventajas son económicos, técnicos y sociales: 

J.- Ventajas económicas. 
Se reducen los costos ya que se asegura el control de ~odo el 

proceso productivo de las viviendas por los propios interesados, -
eliminando asf a los intermediarios que especulan con la vivienda. 

En efecto: 

El 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 asignación 
de las unidades habitacionales imponi-endo sus procedimientos y 
sistemas d2 acuerdo a la conveniencia de los asociados; 
Incorpora eficazmente las economías de ahorro de todos los aso
ciados, en dinero, materiales o trabajo de modo de maximizar 
los escasos recursos disponibles; 
Obtiene créditos en condiciones favorables ya que los grupos 
organizados están en mejores condiciones de recurrir a un mere~ 
do de capitales complejo y alejado del interés rte la mayoría y 
aún de formar mecanismos financieros propios; 
Construye masivame~te, disminuyendo los costos de construcción, 
ürbani.zación y de asesoría técnica; 
Puede intervenir directamente en la producción con la consiguie~ 
te disminución de los costos; 

En síntesis, en lo económico el cooperativismo de vivienda 
significa: La única posibilidad de acceso para amplios sectores de 
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la población de bajos ingresos. en especial los no asalarfados. 
La menor inversión por unidad de vivienda entre todos los sistemas 
de producción ensayados por el aporte organizativo de los benefi-
ciarios; lo 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 construcci6n individualista. anirqui 
ca e ineficiente. 

Trabaja a partir de soluciones ~e vivienda no acabada. Como -
organización de largo.desarrollo. el cooperativismo de vivienda. -
permite .llevar a la pr4~tica la conformaci6n progresiva de las vi
viendas de acuerdo a las posibilidades económicas y a las necesida 
des de expansión de los asociados. tan cambiantes a lo largo del 
tiempo. 

Dispone de la asistencia técnica de instituciones sin fines -
de lucro especializadas en cooperativismo de vivienda. Las mismas 
trabajan sobre el detalle de los req.uerimientos de los asociados -
e intrepretan para éstos los requerimientos urbanos y los de las -
demás instituciones. 

Empr!!nde sus propias investigaciones en el campo de la vivie!!_ 
da y su contexto urbano y estructural m4s amplio. para la elabora
ción de las soluciones que los procesos requieren. 

3.- Ventajas sociales. 

Asegura la participación activa y organfzada de los usuarios. 
Coadyuva a la comprensión por los asociados de los problemas 
sociales y económicos que los afectan. 
Ayuda a establecer una nueva estructura ur~ana en base a co
munidades organizadas a través de procesos que han hecho su
yos. 
Establece servicios complementarios de equipamiento comunit~ 
rio como parte de las soluciones habitacionales. 



Integración social de una 
cooperativa de vivienda 

a' Sectores sociales que cubre: 

48. 

La vivienda cooperativa se concibe como alternativa a la pro
ducción indivudalizada de vivienda que realizan los sectores de b~ 
jos ingresos y como nuevo camino para la promoción y gestión so-
cial de proyectos habitacionales que complementará la acción de 
los agentes públicos y Privados. 

La vivienda cooperativa es una forma de producción habitacio
nal abier~a a todos los sec~ores sociales y a todos los organismos 
~ue realizan programas habitacionales. 

,_, 
- 1 Homogeneidad del grupo: 

Para el buen desarrollo de un proyecto habitacional y demás -
actividades de una cooperativa de vivienda, los socios que la int~ 
gran tienen un rango similar de ingresos y aspiraciones semejantes 
lo aue evita conflictos y retrasos en el trabajo de grupo. 

c) ~úmero de socios. 
El número mínimo de diez, opera para unidades cooperativas de 

vivienda que disponen de terrenos pequeños, como es el caso de un 
edificio aislado en áreas urbanas ya desarrolladas. En función de 
garantizar un proceso social dinámico y un buen nivel participat! 
vo de todos sus miembros, se considera que alrededor de 50 const! 
tuye el r.úme~o ideal de socios de una unidad cooperativa de vf 
vienda, pudiéndose tomar como máximo la cantidad de 200 miembros. 
La cooperativa matrfz, al ser abierta permite integrar un número -
ilimitado de miembros y realizar múltiples proyectos o unidades -
cr,~perativas integradas, cada una de ellas, por un número varia--
!:J le de socios . 
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d) Promoción inicial: 

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

e) Participación de los socios en el trabajo cooperativo: 

Como es una organización social, la cooperativa puede agrupar 
a todas aquellas personas de la clase trabajadora. en la cual la -
p~rticipaci6n de los interesados es el elemento motor que propone 
y discute. además de sus propios estatutos y reglamentos, los pro
yectos de su vivienda y las formas necesarias para lograrlo. 

La participación social en la toma de decisiones es pues fu~ 
damental y va más allá al desarrollar las tareas y las comisiones 
y hasta el trabajo comunitario durante todo el proceso y pacta sa~ 
ciones para aquellos que faltan al cumplimiento de sus obligacio-
nes. También establece la forma de constitución del capital so-
cial y crea mecanismos de ahorro para incrementarlo y contar, de 
ésta manera, con r"ecursos para cubriºr anticipos o enganches para -
1a adquis~ci6n cte predios o créditos y en consecuencia, puede con~ 
tituir fondos de apoyo a los socios que por causas de fuerza mayor, 
tuvieron retrasos o bien para posibles liquidaciones a socios re
nunciantes. 

Con esta participación de los socios cooperativistas en todas 
las actividades de su organización, es razonable que se dé un pro
ceso educativo y la reducción considerable de costos, así como una 
conciencia de que lo que obtiene el grupo es para sf, y no para 
otros, evitando así ._.la especulación. 
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C A P 1 T U L O C U A R T O 

PROPUESTA PARA EL FOMENTO Y ORGANIZACION O~ LA COOPERATIVA DE VI-
VIENDA. 

Para que la cooperativa de vivienda, pueda lograr sus objeti
vos de verdadera participación social, es necesario que se implan
ten medidas de promoción y fomento del movir.iento cooperativo y 
que éstas organizacione3 cuenten con un sisteca organizativo con-
gruente con.los requerimientos del proceso h~bitacional. Por tan
to es propósito de éste capftulo enunciar las acciones de apoyo 
que el Sector Público debe realizar para log~ar su integración y -

consolidación definitiva. 

Antes de entrar de lleno al establecimiento de medidas, es n~ 

cesario mencionar la actividad actual del Sector Público, en cuan
to al cooperativismo de vivienda y la situación prevaleciente en -
éstas organizaciones. 

Intervención gubernamental en materia de coo~erativismo de vivien
da. 

En los últimos aRos. ~l Gobierno de la República. ha estable~ 
cido instancias administrativás, instrumentos jurfdicos y program! 
ticos, que en general han dado pauta al desarrollo de cooperativas 
de vivienda, de donde se pueden resaltar los siguientes: 

La Comisión Intersecretarial de Fomento Coopera~ivo. 

A nivel de coordinación gubernamental y a:endiendo a la nece
sidad de congruencia entre las dependencias del ejecutivo federal 
competentes para fomentar la organización de sociedades cooperati
vas de. fndole general, se creó con carácter perr.anente la Comisión 
Intersecretarial de Fomento Cooperativo*. En la cual participan -

*)Creada por acuerdo presidencial, expedido el 11 de maye de 1978. 
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todas aquellas Secretarías que de acuerdo con la Ley Org4nica de -
la Administración Pública Federal realizan, en la rama que consti
tuye su actividad, funciones de fomento cooperativo. La Comisi6n -
fué establecida como instrumento del G~bierno Federal para coordi
nar las acciones en materia de fomento cooperativo como 6rgano de -
planificación. 

Secretaría del Trabajo y Previsión Social. 

A esta dependencia le ha correspondido por ley, dos aspectos 
importantes del desarrollo cooperativo; por un lado, atendie~do la 
promoción, planeación, organización y coordinación del sistema co2 
perativo a nivel nacional, cumpliendo un papel central en la inte
gración e instrumenta~ióri de los planes de fomento cooperativo. 
?or otro lado en cuanto al registro y control de sociedades coope
rativas, ha correspondido a ésta Secretarfa la facultad de resolver 
todo lo relacionado con la constitución, registro, control, disol~ 
ción y liquidación de las sociedades cooperativas. 

Secreta~ia de Desarrollo Urbano y Ecología. 

El Sector Público, en el marco ~e la modernizaci6n administra
tiva, ha reordenado la organizaci6n del gobierno para instaurar la 
Secretaría de Desarrollo Urbano y Eoolo~ía (SfllUE),lo aue irr.olica un 
n;uevo sector administrativode vivienda. El conducto ejecutivo para 
la acción, en cuanto a su conducción, normatividad y coordinación 
instrumental, ha quedado bajo la responsabilidad de ésta Secretarfa 
{y particularmente de la Subsecretarfa de Viviendaj en su calidad 
de coordinadora sectorial de la participación de las dependencias 
de la administración pública federal, la de las entidades federati 
vas y la correspondiente a las acciones de los sectores privado y 
socia 1 . 

Por lo tanto dentro de las actividades federales de fomento -. 
esta Secretarfa tiene·-erfc-C)me·ndado promover el desarrollo urbano de 
T~ comunidad y la promoción para la constitución y registro de so
c~edades cooperativas de vivienda y materiales de construcción, 
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asf como tiene la obligaci6n de emitir dictámenes de vivienda de -
interés social y de viabilidad en la integración de cooperativas -
de vivienda. 

En el aspecto de financiamiento, la promoción de proyectos ha
bi~,cionales realizados por el Estado, se ha efectuado por difere~ 
tes organismos públicos que atienden a sus derechohahientes o a la 
población en general; estableciendo mecanismos de financiamiento -
y apoyo a la vivienda cooperativa. 

FON HA PO. 

En México existen múltiples organismos que financian programas 
de vivienda, pero a la fecha sólo 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 atención del 
sector de la población principalmente no asalariada, cuyos ingre-
sos anuales no son superiores a la cantidad de multiplicar por 2.5 
veces ~1 salario mfnimo de un año de la zona económica donde se r~ 
sida y pretenda adquirir una vivienda popular para habitarla, sie~ 
pre que no sea propietaria de otro inmueble. 

PROGRAMA FINANCIERO DE VlVlENOA (FOVl-FOGA). 

En el año de ¡g53, el Gobierno Federal inicia un programa que 
representa uno de los esfuerzos más importantes en materia de hab! 
taci6n: El Programa Financiero de Vivienda. La implantación de 
éste programa se funda en la consideración 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- -
rr~s del público captados por las instituciones de crédito, para -
que con la inversión de éstos recursos complementados con otros 
gubernamentales, se atienda en mayor proporción la demanda de vi-
vienda. 

Para la adecuada utilización de los recursos financieros, ta~ 
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to del Estado como los provenientes de las instituciones de crfdi
to y ~on el objeto de imprimir dinamismo al Programa Financiero de 
Vivienda, la Secretarfa de Hacienda y Crédito Público const1tuy6 -
en el Banco de México, S.A., con fecha 10 de abril de 1963, un fi
deicomiso denominado Fondo de Operación y Descuento Bancario a la 
Vivienda (FOVI). Teniendo como funci6n principal promover la con~ 
trucción o mejora de vivienda de inter6s social, orientando la in
versión de las instituciones de crédito para que los programas va
yan de acuerdo con las necesidades econ6micas y sociales de cada -
región y se realicen conforme a condiciones y requisitos urbanisti 
cos para la construcción de viviendas decorosas e higiénicas. Fovi 
desempeña el papel de un organismo de servicio, tanto para las in~ 
tituciones mencionadas como para los promotores y constructores de 
vivienda, ya que les proporciona orientaci6n de tipo financiero, -
legal, técnico y socioecon6mico, sobre la mejor.m~nera en cada ca

so concreto, de prepar~r y desarrollar los próQramas de vivienda -
de interés· social. 

En "la misma fecha de constituci6n del FOVI, la Secretarfa de -
Hacienda y Crédito Público establecf6 otro fideicomiso en el Banco 
de México, S.A., denominado Fondo de Garantfa y Apoyo a los Crédi
tos para la Vivienda de Interés Soctal (FOGA) con el objeto de co!!! 
pensar a las instituciones de crédi,to, los cosks de los créditos 
que -Otorgan para vivienda de interés social y darles una mayor ga
rant1a en la operación de dichos créditos para evitarles quebran-
tos. 

Ambos fideicomisos se encontraban integrados administrativamen 
te y operaban bajo una misma direcci6n. Las funciones de éstos o~ 
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. 

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Traba-
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jadores (INFONAVIT) y el Fondo de la Vivienda para los Trabajado
res al Servicio del Estado (FOVISSSTE}. son organismos descentra-
1 izados del Gobierno Federal que fueron creados en 1972, cuyo obj~ 
tivo es otorgar créditos para la adq~'sici6n de vivienda, gestión 
de programas de compra de tierras y el prefinanciamiento de las 
obras de urbanización y construcción. Cubren gran parte de la po
blación asalariada, formada por trabajadores y empleados al servi
cio del estado, que en su totalidad representan casi la cuarta par 
te de la población econ5micamente activa. 

En resumen, el financiamiento a la vivienda de interés social 
en México se efectúa básicamente a través de dos sistemas institu
cionales, el de las aportaciones empresariales y gubernamentales -
del 5% sobre el salario y sueldo básico de los trabajadores, que -
da lugar a la creación 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 tr! 
vés de los fideicomisos FOVI y FOGA nutridos por los recursos del 
sistema bancario que se canalizan a este rubro, como inversión 
obl~gatoria de la propia banca y de los recursos de dichos fideicQ 
misos para sectores de poblaci6n en general. como lo es el FideicQ 
Fondo para las Habitaciones Populares. bajo la coordinación secto
rial de BANOBRAS. 

En el marco jurfdico y programático, el Sector Público ha est! 
blecido una serie de instrumentos. que en conjunto representan ~l 
marco normativo y de inducci6n en donde se desenvuelve el coopera
tivismo de vivienda. 

LEY GENERAL DE SOCIEDADES COOPERATIVAS. 

Contiene inicialmente los principios básicos a los que deben -
sujetarse todas las cooperativas. Como se ha mencionado, la Ley e~ 
tablece dos tipos fundamentales de cooperativas: Las de producción 
y las de consumo. Las primeras son organismos cuyos miembros se -
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asocian con el objeto de trabajdr en común en la producci6n de·me~ 
cancias o en la prestaci6n de servicios al público. Las de consu
mo son aquellas cuyos mi~mbros se asocian con el objeto d~ obtener 
en común bienes o servicios para ellos~ sus hogares. o sus activid~ 
des individuales de producci6n. La cooperativa de vivienda por sus 
caracterfsticas se clasifica como cooperativa de consumo y est! sg 
jeta por lo mismo a las regulaciones de aplicaci6n general. 

LEY FEDERAL DE VIVIENDA. (I) 

Contempla dentro de sus instrumentos y apoyos el cumplimiento 
de la polftica nacional de vivienda; la promoci6n y fomento a las 
•ociedades cooperativas ~e vivienda y de otras formas de gest16n -
solidaria. Asf mismo.confiere a la SEDUE la ·facultad de fomentar~ 
en coordinaci6n con los gobiernos de los Estados y Municipios. la 

·organizaci6n de sociedades cooperativas, organizaciones comunita-
rias y otras de esfuerzo solidario para la producci6n y mejoramien 
to de yivienda. 

Dentro del capftulo VII de la Ley, se establece que son soci~ 
dad~s cooperativas de vivienda aquellas que se constituyan con ob
jeto de construir, adquirir, mejorat, mantener o administrar vi- -
viendas, o de producir, obten~r o d~stribuir materiales b!sicos de 
construcci6n para sus socios 

PROGRAMA OPERATIVO DE VIVIENDA COOPERATIVA. (2) 

Busc~ba e~tablecer y apoyar un sistema de producci6~ de vivien 
da, para lo cual se planteó la acci6n organizada del sector social, 
racionalizando el esfuerzo de la comunidad en un proceso planificA 
do para reducir sus costos y que permitiera cont~r con una vivien
da adec~ada. 

Cr) SEDUE, Ley Federal de Vivienda; o.o. 7 de febrero de 1984, México la. ed., 
(p. 7, 9, 22) 

(2) SAHOP1 Programa Nacional de Vivienda, Programa Operativo de Vivienda COOJ?!. 
rativa, México 1979, la. ed. (p.82) 
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PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 1983-1988. (3) 

Se considera dentro de las lineas generales de acción para la 
vivienda el impulso a la construcción de la infraest~u-ctura de se_r:. 
vicios y la autoconstrucción. a través dela participación organi
zada de ia comunidad, asi como la creación de cooperativas de vi-
vienda y de materiales de construcción. 

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

Considera dentro de sus proyectos estratégicos, el fomento a 
la producci~n y mejoramiento de vivienda a través de la organiza
ción social; el cual plantea el establecimiento y apoyo de un sis
tem~ de producc16n de ~ivienda sustentado en la acción organizada 
del sector social, tanto por medio de adecuaciones. instrumentales, 
como mecanismos de asistencia técnica y acciones directas. 

PROGRAMA NACIONAL DE FOMENTO COOPERATIVO. (5) 

Surge por la necesidad de continuar otorgando la cooperativi~ 
mo mextcano los apoyos encaminados a favorecer su fortalecimiento 
y reorientación de acuerdo con los objetivos nacionales de desarr~ 
llo. Este programa conjunta el esfuerzo de la~ diversas·entidades 
y dependencias del Gobierno Federal que tienen q~e ver con el fo-
mento cooperativo. Las acciones que se pretenden desarrollar den
tro dei sector desarrollo urbano y ecologia en funiión de los li
neamientos establecidos en mat~ria de fomento cooperativo y en co~ 
gruencia con la apertura programática de los diferentes sectores -
de la administración püblica, se ubican en la organlzactón de coo
perativas para la adquisición, construcción, mantenimiento y repa
ración de vivienda cooperat1va. En este sentido, las acciones pro-

(3) S.P.P.; Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988, México 1983; -
la. ed;, (p. 255). 

(4) SEDUE1 Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-1988; México 
1984, la. ed.; (p. 155). · 

(5) S.T.P.S.; Comisión Xntersectorial de Fomento Cooperativo; Programa Nacio
nal de Fomento Cooperativo -proyecto-; México 1983, anexos; (p. 1~). 
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gramadas dentro de éste sector con incidencia en el fomento coope
rativo son: promoci6n y organizaci6n; consolidaci6n¡ y. reactiva-
ción de sociedades cooperativas de vivienda. 

Problemática de las cooperat1vas de vivienda. 

En la actualidad, existen muy pocas coope·rativas para la cons
trucci6n de viviendas y un reducido número de cooperativas que pr~ 
ducen materiales para la construcci6n. Sin embargo, es importante 
destacar el papel preponderante que pueden jugar las cooperativas 
de vivienda como aliadas del Estado para evitar la especulaci6n y 
el encarecimiento de los materiales básicos de construcci6n. 

Son variables y numerosas las causas a que ~e atribuye el es
caso desarrollo de las cooperativas de vivienda y sus limitaciones. 
Entre las más importantes están: 

a.- La existencia de una polftica contradictoria que. de una parte 
propone·•ventajas" pa~a las cooperativas y, de otra, no proporcio
na los ·instrumentos de operación; lo que se refleja en la ausencia 
de mecanismos e instrumentos, principalmente de tipo legal, adecu~ 

dos al sistema cooperativo. 

b.- Insuficiencia y falta de fluidez en la tramitación de los apo
yos crediticios y financieros. 

c.- Un sistema normativo de leyes y reglamentos de construcción.
fraccionamientos y condominios confuso e irreal¡ y que además no -
reglamenta la propiedad cooperativa, obstaculizañdo los trámites -
para la obtención de permisos y licencias de construcción de los -
conjuntos habitacionales cooperativos. 

d.- Falta de una mejor difusión y apoyo para la agilización de tr! 
mites y procedimient~s administrativos cooperativos. 

e.- Exigencia de garantfas para otorgar cr~ditos que resultan ina~ 
decuados y onerosos para los pobladores de escasos recursos, ya 
que la tierra que pueden adquirir a un precio acorde con su capac! 
dad de pago, generalmente está en condiciones de irr.egularidad, 
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para ser aceptada como garantfa real. 

f.- Alta especulación y estructura monopólica en el mercado de bi~ 
nes y servicios. que demanda la cooperativa; principalmente de la -
tierra urbana. materiales de construcción e insumos básicos para -
la producción 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 reali~aci6n de diferentes programas que éstas requieren (compra 
de tierra. urbanización. construcción). pues con frecuencia se CO.!!. 

diciona la .realización de uno de ellos con la introducción forzosa 
de otro (vrg. compra de tierra. sólo si ésta se urbaniza). 

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

i.- Falta de estfmulos fiscales de apoyo a la producción de vivie~ 
da para sectores de bajos ingresos y, más aún cuando son ellos mi~ 
mos quienes la promueven (los pocos estímulos que existfan fueron 
cancelados). 

j.- Falta de asistencia técnica adecuada que permita la optimiza-
ción de los recursos y el mejoramiento de sistemas de organización 
y producción, •sf como la rcsoluci6n de las necesidades sentidas de 
los socios con la participaci6n 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 instituciories que atie.!!. 
de~ las demandas crediticias .de l~s cooperativas. la mayoría se en 
cuentra marginada para su obtención. Esto obedece, por un lado, -
a las limitaciones que presenta la operatividad y a los criterios -
de las instituciones crediticias. sujetos primordi~lmente a la ren 
tabilidad comercial del proyecto y las garantfas exigidas a la coQ 

perativa que, por sus caracterfsticas enunciada~ no llega a cubrir 
satisfactoriamente, al igual que el cumplimiento de los requisitos 
legales mfnimos exigidos. Por otra parte, la infraestructura est~ 

tal y las políticas de promoción y fomento para las cooperativas -
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no ha tenido el impacto esperado por falta de informaci6n y dtvul• 
gaci6n, y un seguimiento de las acciones realizadas entre las coo
perativas, lo que impide conocer la trascendencia y los cambios i!!. 
ducidos en la formaci6n de los socios y en el funcionamiento de la 
cooperativa. 

1 .- La falta de coordinación y participación efectiva entre las 
instituciones gubernamentales con atribuciones para el fomento co.!!_ 
perativo de vivienda y las que de alguna manera también realizan -
esta actividad, por un lado, ha ocasionado duplicidad de funciones 
y vacios para la atención de ciertas actividades realizadas por 
cooperativas. Por otro lado, el alargamiento y desfazamiento para 
la constituc1on y registro de nuevas cooperativas, que en algunos 
casos ya cumplidos los requisitos tarda mas de lo estipulado por -
la Ley. 

m.- En el aspecto de organizaci6n, registro y vigilancia se prese!!. 
tan irregularidades y retrasos; falta de orientaci6n adecuada en -
los procedimientos y requisitos legales; rezago de asambleas por -
calific~r, atraso en la atención de solicitudes de cooperativas p~ 
ra pract~car visitas de inspecci6n y elaboraci6n de padrones de s.!!_ 
cios. La revisión contable y de los estados financieros de las -
cooperativas observa una acentuada d~sorganizaci6n y falta de con
trol, propiciando que las cooperativas no remitan sus estados fin~.n. 

cieros como lo senala ta Ley Genera)1 de Sociedades Cooperativas y 

su Reglamento impidiendo cumplir con la vigilancia contable. Las -
visitas de inspecci6n se realizan cuando estas organizaciones pre
s~ntan irregularidades muy graves, y no en forma generalizada y 
programada. 

Propuestas para la resolución de la problem~tica. 

Toda vez analiza~os los mecanismos e instrumentos de ta Admi-
nistraci6n Pública relacionados con el cooperativismo de vivienda 
y definida la situación de dichas organizaciones) dentro de éste -
apartado se plantean inicialmente las posibles medidas que el Sec
tor Público podrfa establecer como apoyos; asf también se propone 
un esquema de organización y funcionamiento de la cooperativa de -
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vivienda. 

1.- RESPONSABILIDAO GUBERNAMENTAL. 

Las acciones que el Estado puede consi.derar en materia de pro
moci6n y fomento cooperativo de vivienda, son los estfmulos y apo
yos sobre financiamiento; asistencia técnica y organizativa; y si~ 

plificaci6n administrativa; en los siguientes términos: 

a.- Aspectos administrativos. 

Para fomentar, en coordinación con los gobiernos de los esta-
dos~ municipios, la constituci6n de organizaciones cooperati
vas, es necesario que la SEDUE además de proporcionar asisten
cia técnica,. debe establecer un 11ecanismo de supervisi6n y CO.!!. 

trol, que vislumbre todo el proceso de una cooperativa desde -
su constitución, organizaci6n, funcionamiento interno y proce
sos .técnicos de producci6n, a.efecto de evaluar tanto sus re-
sultados como las desviaciones en que puedan incurrir. Con lo 
que se podrfa obtener mayor informaci6n en cuanto a convenios 
y reglamentos internos que la spciedad cooperativa celebre con 
sus socios para el cumplimiento de cr~ditos obtenidos en común, 
asf como estados financieros, inventarios, tanto ffsicos. como 
de aportaciones sociales; para proponer las medidas correcti-
vas pertinentes. 
En cuanto a materiales de construcción y tecnologfa es impor
tante la intervenci6n del Estado en la p~oducción y distribu
ción de insumos, como un mecanismo de competencia y control ·de 
la producci6n privada. Mediante la creación de empresas mix-
tas, paraestatales o descentralizadas para la producción de m~ 
teriales; la reducci6n del costo de los insumos de vivienda a 
través de acuerdos entre organismos públicos y empresas de ma
teriales y la reapertura o ampliaci6n de programas oficiales -
de distribución de materiales; y la inclusión como productos -
b6sicos sujetos a control de precios de los materiales de con~ 
trucci6n más utilizados. 
Para agilizar y simplificar los trámites para autorización y -
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registro, permitiendo con ello a la cooperativa cubrir los re
gistros indispensables para obtener la sanci6n correspondiente, 
es necesario descentralizar y desconcentrar los dictlmenes para 
la for~aci6n de las sociedades cooperativas con objeto de hacer 
expéditos los trámites de registro y que las cooperativas no i~ 
curran en gastos innecesarios. Estas actividades podrfan hacer
se por medio de las Delegaciones Estatales de la SEDUE y los 
Institutos de Vivienda Estatales. Además de que se podrfan vi~ 
cular las relaciones entre instituciones fomentadoras y finan-
cieras para apoyar a las sociedades cooperativas en la elabora
ción de proyectos con viabiltdad econ6mica, 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 critertos. 

Compleaentariamente, se podrfa establecer un organismo dentro -
de la SEDUE, que proporcione asesoría jurfdico-administrativa -
para la tramitaci6n de obras, registro de licencias de constru~ 
ción p~r cooperativa, asf como promover convenios por cooperat.:!_ 
va entre las diversas instituciones oficiales, para lograr, las 
exenciones correspondientes a los impuestos. 

En materia de tierra !Jara viviend.~, es importante la interven-
ción del Estado en el mercado especulativo del suelo a trav~s -
de ~n estricto control social de;los terrenos urbanos med~ant2 
la cr~aci6n de una sola dependencia gubernamental a la cual se 
transfiera la propiedad.y el control de la tierra urbana, tanto 
la de futura ocupación como la pendiente de ser regularizada. -
Lo que permita al Estado ofrecer tierra barata, mediante la ad
quisición, sea por compra o expropiación de suelo urbano, desti 
nado a vivienda para sectores de muy bajos ingresos, usufructu.!_ 
ble para las organizaciones cooperativas. 

Unido a ello, se ~ebe de modificar el actuaJ marco jurídico 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 política de reg_!! 
lación de tierra que impide la titulaci6n en propiedad privada 
de la tierra ocupada en forma ilegal y su asignación jurídica -
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exclusivamente como usufructo, o bien en propiedad cooperativa. 

b.- Aspectos legales. 

En ésta materia es importante considerar la promoción de adiciQ 
nes a la Ley General de Sociedades Cooperativas y a su Reglamen 
to, tendientes.ª establecer las medidas para la constitución y 
operación de cooperativas de vivienda y de entidades dirigidas 
a la prestación de asistencia técnica; asi como la promoción y 
adecuaci6n a la legislación civil con objeto de incorporar el -
régimen de tenencia cooperativa. 

Es importante además revisar, analizar y adecuar la legislación 
imperante en materia de cooperativismo, con el objeto de esta-
blecer normas idóneas que permitan el reconocimiento jurfdico -
de las cooperativas convalidando como garantías aparte de la hi 
potecaria, la organización misma con su personalidad jurídica -
su capital social y la solidaridad de sus miembros~ como sujeto 
de crédito para todos los organismos de vivienda, especialmente 
por los fondos para los trabajadores de los sectores público y 
privado (lNFONAVIT y FOVISSSTE). 

c.- Apoyo técnico. 

Por lo que respecta a las actividades de asistencia técnica, -
se precisa que las entidades fomentadoras superen las accione~ de 
promoción y organicen servicios especiales como son los de elabor~ 
ci6n de proyectos y cons·ultor"fa, por lo que es necesa·rio que las -
entidades federativas se comprometan a establecer servicios de -

asistencia técnica permanente a las cooperativas. Siendo importan 
te que se involucre en este esfuerzo al movimiento cooperativo m~ 
diante la Confederación Nacional Cooperativa y las diversas orga
nizaciones de base. 

Como apoyo a lo anterior, es necesario fortalecer el sistema -
de educación y capacitación cooperativa, para que las bases, diri
gencia' administración del sector social cooperativo de vivienda, 
accedan a procesos igiles de actualización y formación no sólo en 
lo que respecta a la naturaleza y organización de las sociedades 
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cooperativas, sino también en lo que atane a las particularidades 
de las diversas actividades econ6micas. Lo que implica asignar -
mayores recursos hacia las entidades capacitadoras. a fin de que -
esten en condiciones de incrementar la preparaci6n y capacitaci6n 
de los funcionarios públicos directamente relacionados con las la
bores de gesti6n y promoci6n social. 

A fin de favorecer la integraci6n y cooperaci6n horizontal del 
sector cooperativo de vivienda. se propone también desarro11ar un 
sistema nacional de informaci6n y comunicaci6n de las ,socieda_des -
cooperativas¡ siendo importante realizar una gran campana de difu
si6n y de publicaciones. 

d.- Apoyo financiero.~· 

En cuanto a financiamiento se estima conveniente ampliar las -
posibilidades de operaci6n de los organismos de_ financiamiento C0,2. 

perati~o con que se cuenta. asf como las relaciones de éste con el 
sector tradicional de instituciones de crl!dito, para que las c'oop~ 

rativas puedan gozar de un servicio oportuno de apoyo financiero. 

Es necesario que el apoyo financ''iero no se sujete a los crite
rios tradicionales que benefician e'clusivamente a las empresas 
cooperativas que ya est~n funcionando, y que por esta raz6n son s~ 
jeto de crédito, sino que se extiendan, en una auténtica labor de 
fomento y promoci6n a las sociedades cooperativas que est&n ini-
ciando actividades. 

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

Asf como existen organismos oficiales ejemplares (vrg. FONHA
PO), asf deben establecerse estfmulos en el tratamiento fiscal p~ 

ra provocar su ordenamiento a las clases necesitadas en lo que se 
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refiere a impuestos sobre tenencia de la tierra y sobre construc
ci6n; desde luego, siempre que se presentaren como grupos organi
zados. 

El FOVI, debe contemplar el financiamiento a la vivienda, en
tre cuyas_ caracterfsticas debe establecerse la c_oncurrencia y co!!!_ 
plementariedad 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 la coordinaci6n de los organismos financieros existentes 
en torno a la vivienda, para el otorgamiento de créditos a sus re~ 

pectivos derechohabientes, a través de la cooperativa_ misma, con
feccionando mecanismos conjuntos para _e1 ~a~o de pasivos y recup~ 
ración del capital. En este caso; cónsiderando las caracterfsti
cas del- INFONAVIT como una tnstitución en la mejor posición para 
promover la creación. de asociaciones comunales a peque~a escala -
que, bajo los principios básicos de cooperación y participación,
organicen la mobilizaci6n de recursos financieros y no financie-
ros hacia la construcción y mejoramiento del habitat de los asal~ 
riados de bajos ingresos, se propone que el Instituto abra una 11 
nea de crédito para cooperativas de vivienda de afiliados que fun 
cionen bajo ~n sistema independiente de autogestión administrati
va. 
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11. ESQUEMA DE ORGANIZACIDN Y FUNCIONAMIENTO. 

Es intenci6n asentar en-éste capftulo, dentro de la propuesta 
de organizaci6n y funcionamiento; un modelo de cooperativa en la 
que se integren los procesos de autoconstrucci6n, produccf6n de 
materiales de construcci6n, autoadministraci6n de los conjuntos -
habitacionales, y prestaci6n de servicios manuales, tlcnfcos y 
profesionales a los socios y pQblico en general. Con lo que se -
permite establecer una opci6n para los trabajadores de el acceso 
a 1a vivienda como bien de consumo y a la produccf 6n de vivienda 
y sus componentes como alternativa de ocupaci6n redituable. 

2.1. ASPECTOS ORGANIZATIVOS. 

2.1.1. lntegraci6n y constituci6n. 

Las actividades que es necesario realizar en forma preliminar 
a la constitución de una cooperativa de esta naturaleza, son fun
damentafmente los aspectos de integraci6n y organizaci6n del gru
po y de la definición de la forma como éste pretende abarcar su -
soluci6n habitacional. 

El conocimiento de su realidad ~con6mica y el inicio de su CA 
pacitaci6n para participar eficazmente en el desarrollo de las di 
versas actividades que implicará la promoci6n de su proyecto hab! 
tacional, son otros de los aspectos fundamentales. Es importante 
señalar antes de seguir adelante, que desde los primeros pasos PA 
ra su integración como cooperativa, el grupo cuente desde el ini
cio con asesorfa técnica adecuada. 

a) Aspectos sociales: 

Para la integraci6n del grupo, cabe mencionar los sigufentes 
elementos: la conveniencia de que el impulso inicial para formar 
la cooperativa provenga preferentemente de los interesados, la 
homogeneidad del grupo en cuanto a ingreso, aspiraciones, etc.;la 
disponibilidad de los interesados de participar en las actividades 
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que implica la gesti6n y realizaci6n de su proyecto habitacional; 

su disposici6n con recursos econ6micos (ahorro) y su trabajo di-

recto. 

Para conocer 1as necesidades y posibilidades del grupo. es ne

cesario realizar un estudio socioecon6mico, mediante la aplicaci6n 

de una encuesta a cada jefe de familia. 

En la determinación del objeto social de la cooperativa se de-

ben de considerar: 

El tipo de cooperativa de vivienda a constituir. 
El ambito territorial en·e1 que operara la cooperativa. 
Las posibles secciones que püede promover la cooperativa. 
Los objetivos que se pretenden alcanzar en términos de servi-
cios habitacionales. 
El monto de los certificados de aportaci6n y la forma de cubri~ 
los. 

Para la formaci6n cooperativa de los socios se requiere: 

Informaci6n basica sobre lo que es una cooperativa y su fun
cionamiento (previa a la constitución de la sociedad coopera
tiva). 

Información a car~o de una comisión permanente de educación -
(posterior a su cónstitución). 

De acuerdo con lo anterior, debe mantenerse siempre un p~ogr~ 

ma de capacitación que cubra los siguientes puntos: 

Dinamic~ de grupos cooperativos. Desarrolla actitudes y ha-
. bilidades para convivir mejor con mejores resultados. Capacita 

para an~lizar mejor los problemas, tomar decisiones y reali-
zar actividades en forma conjunta. 

Principios y doctrinas cooperativos. Permite tener siempre -
presentes y hacer propios, los principios que an1man y hacen 
posible el éxtio de ésta organización, asf como conocer las -
mejores formas de organizarse para alcanzar los fines que se 
persiguen. 

TEcnicas de administración de conjuntos habitacionales. Garan 
tizan la mejor ejecución de las obras y su mejor mantenimiento 
y desarrollo. 

Cursos especfficos, según las necesidades. Por ejemplo de auto 
construcción. compras, electricidad. fontanerfa, etc., éstos 
cursos no necesariamente deben impartirse a todos los socios 
(salvo el primero), sino según las funciones especfficas que -
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que desarrollen dentro de la cooperativa. adn cuando los tnt~ 
resadas puedan participar libremente. 

b) Aspectos técnicos. 

Aquf se contempla la formaci6n técnica de los socios y la ase
sorfa técnica. En la primera es necesario proporcionar • los afi-
1 iados servicios de capacitaci6n en.cuestiones jurfdicas. socta-
les. financieras, de educaci6n cooperativa. proyecto ·Y realtzact6n 
de obras. etc., con el prop6sito de que ellos mismos puedan real! 
zar las .tareas que requieren su partictpaci6n activa. En cuanto a 
la segunda, durante ·todo el proceso .cooperatiYo es importante CO.!!. 

tratar los servicios de organismos técnicos multidtscplinarios. -
para obtener una asesorfa permanente y especializada en las ireas 
de: formaci6n cooperativa; aspectos urbanfsticos. arquitect6nicos 
y de construcci6n; legal, administrativa, contable y financiera. 

c) Asp!ctos legales y administrativos. 

La parte culminante de la etapa previa del proceso de una coo
perativa de vivienda, es su constituc16n formal. Para lograrla el 
grupo interesado debe cubrir diversas gestiones ante las a~torida
des competentes, de acuerdo con el ~iguiente flujo de procedimien
tos: 
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PROCESO DE LA CONSTITUCION FORMAL 1 
'---~~~~~~~~~~~~! 

E V E N T O 

' 1 

\1. Solicitud de 
permiso 

1 
i 
1 
1 
12. 
1 

! 
1 
1 

r· 

Expedición de 
permiso. 

Asamblea Cons 
titutiva. -

4. Documentación 
Constitutiva. 

¡ 
1 

r· 
i 

Certificados 
de aportación 

DESCRIPCION 

Los interesados presentan ante 
la.Secretarfa de Relaéiones Ex 
teriores una solicitud que rn= 
cluye los datos generales del 
solicitante. nombre de la so-
c iedad cooperativa y su objeto 
social. 

Recibe y analiza la documenta
ción. en su caso aprueba la so
licitud. insertando la cl¡usula 
de extrangerfa. · 

Se constituye la sociedad coope 
rativa mediante la convocaci6n
Y realizaci6n de una asamblea 
general. 

Se levanta un acta por quintu
plicado, en donde se deben in
cluir los ge·nerales de los fun
dadores y los nombres de las 
personas que resulten electas 
para integrar por primera vez 
los consejos y comisiones. y 
se inserta el te~to de· 1~s ba~ 
ses constitutivas. 

En la asamblea constitutiva 
•e fija el monto de los 
certificados de aportación., 
de acuerdo a las caracterfsti
cas socioecon6micas de los 
socios y el tipo de proyectos 
a realizar. asf como el plazo 
para cubrirlo •. 

RESPONSABLE' 

Grupo social. 

Secretarfa 
Relaciones 
Exteriores. 

Grupo social. 



PROCESO DE LA COISTITUCIOI FORllAL 

EVENTO 

6. Normas b4sicas 
de funciona-
miento. 

7. Petici6n de 
autorizaci6n 

8. Verificaci6n 
de 1 a documen 
taci6n. -

9. Opini6n de -
viabi 1 i dad. 

10. Estudio de 
viabilidad 

11. Dictamen de 
viabilidad 

DESCRIPCION. 

Se formula un proyecto de las 
Bases Constitutivas que reg1-
r&n la vida jurfdica de la so. 
ciedad cooperativa, y un pro~ 
yecto de Reglamento Interno -
al que se sujetaran los so-
cios para dar vigencia real a 
las bases constitutivas que -
se adopten. 

Se presenta 1 a do.cumentac i 6n 
constitutiva a la considera-
ci6n de la Secretarfa del Tra 
bajo.y Prevfsi6n Social. -

Procede a ~erificar si esta -
debidamente integrada la docu 
mentaci6n, en los t~rminos -~ 
exigidos por las dispos1cio-
nes legales aplicables y to-
mando en consideracf6n las ac 
tividades descritas en el Ob~ 
jeto Social. 

Envfa la documentaci6n a la -
Secietarfa de Desarrollo Urba 
no y Ecologfa, solicitando -
su opini6n de viabilidad, co
mo dependencia fomentadora. 

Determina la conjugaci6n de -
los diversos elementos que -
pueden garantizar la existen
cia jurfdica, econ6mica y ad
ministrativa del organismo -
cooperativo. 

Si la documentaci6n presenta
da, reune los requisitos de. 
viabilidad social y v1ab111-
dad econ6m1ca, emite el dictá 
men respectivo. -
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RESPONSABLE 

Grupo Social. 

Grupo Social. 

Secretarla del 
Trabajo y Pre
vi s16n Social. 

Secretarfa f!e1 
Trabajo y Pre
v1sf6n Social. 

Secretarh de 
Desarrollo 
Urbano y Eco-
1 ogla .. 

Secretarla de 
Desarrol.lo 
Urbano y Eco-
1 ogf a. 



EVENTO 

12. Conocimiento 
del Dictamen 

13. Remisi6n de 
la autoriza
ci6n. 

14. Registro. 

15. Solicitud de 
autorizaci6n 
de libros. 

16. Autorizaci6n 
de libros. 

PROCESO. DE LA CONSTJTUCION FORMAL 

OESCRJPCJON 

Recibe el dictamen de viabili
dad formulado por la SEDUE y -
comunica su resultado a los in 
teresa dos. -

Elabora un oficio de autoriza
cl6n que contiene el acuerdo -
por medio del cual se considera 
que el nuevo organismo ha cum
plido con los reouis~tos esta
blecid~s por la Ley General de 
Sociedades Cooperativas y su Re 
glamento. • -

Expide la patente de autoriza
ci6n. registra el acta constitu 
tiva y las bases constitutivas~ 
y hace entrega a la cooperativa 
de la patente. con lo cual queda 
jurfdicamente constituida-y pue 
de iniciar sus actividades. -

Jnmediamente después de la auto 
rizaci6n. dentro de un perfodo
no mayor de 90 dfas, solicita -
por escrito la autor~=~ci6n de 
libros Sociales y de libros Con 
tables. -

Recibe y analiza la documenta
ci6n respectiva. corrobora la -
legalizaci6n por parte de la Se 
cretarfa de Hacienda y Crédito
Público;. ·y en su caso autoriza 
su aplicaci6n. 
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RESPONSABLE 

Secretarfa de 
Trabajo y Pre
vi si 6n Social 1 

Secretarfa del 
Trabajo y Pre
v is i 6n Social. 

Secretarfa del 
Trabajo y Pre
vi si 6n Social. 

Grupo Social. 

Secretarfa del 
Trabajo y Pre
visi6n Social. 



2. l. 2. Bases Reglamentarias. 

En México. las cooperativas se rigen por la Ley General d·e 
sociedades Cooperativas y su Reglamento. Ademas de ser ésta una 
ley con ciertas limitaciones derivadas de su antfgUa promulgacf6n 
(1938). no contempla la existencia de cooperativas de vivienda co
mo t&les. teniendo éstas que ser reglamentadas e instrumentadas b~ 
jo la figura de cooperativas de producci6n o de consumo; lo cual -
ha resultado a la fecha inadecuado y a veces inoperante. 

Si bien es cierto' que las cooperativas de vivienda est&n rec.!!_ 
nocidas en algunos textos recientes, ha quedado pendiente la exis
tencia de un cuerpo jurfdico especfftco que las reconozca como ta
les y de vigencia legal a sus instrumentos b&sicos. 

En tal virtud se deben realizar modificaciones. ya que la 
Ley General de Sociedades Cooperati~as presenta serias deficiencias 
y ha quedado desactualizada. Las imprecisiones que contiene perm.!. 
ten la •xistencia de empresas disfrazadas de cooperativas; asf ~i~ 
mo no contempla lo relativo al objeto social de las cooperativas -
de vivienda. 

a) Determinaci6n de las normas b&s,cas de funcionamiento. 

I. Objeto socialr 

Al iniciarse el proceso cooperativo de vivienda. los socios -
4eben reunirse para precisar los fines que persiguen y redactar el 
objeto social de la cooperativa. Deben determinar también los re-
cursos de que podrfan disponer (el dinero en efectivo que pueden -
aportar: cuanto de inmediato y cuanto a plazos; los cr6ditos de 
que podr6n disponer.~los bienes que pueden dar en garantfa). Por 
otra parte. él grupo debe estudiar la forma de organizaci6n inter
na que adoptarfa la cooperativa de acuerdo con lo dispuesto en la 
ley. 



72. 

Por lo tanto. una cooperativa de vivienda de este tipo. puede fi
jarse el logro de los siguientes objetivos: 

Obtener en común por cualquier tftulo legal. toda clase de bie
nes y sérvicios para construcci~n. remodelaci6n y/o mantenimie~ 
to de casas habitaci6n para los socios de las distintas unida-
des habitacionales que se organicen, en los terrenos o conjuntos 
habitacionales que para el efecto adquiera o posea la sociedad 
o sus socios. ya sea mediante la autoconstrucci6n. construcci6n 
en co•ún o bien mediante la contrataci6n 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 que se produzcan a los organismos públicos de vivienda y a 
otras sociedades cooperativas. * 
Establecer las secciones de producci6n .que se requieran para ob 
tener por propia mano los materiales necesarios que sea factibTe 
producir, para el· desarrollo de las actividades de la cooperat! 
va. e incluso construir directamente las viviendas de sus so--
ci os. · 

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

Establecer la secci6n de ahorro y pr~stamo de sus socios y para 
sus socioi, de conformidad con lo dispuesto en los artfculos 
9o. de la Ley Gen~ral de Sociedades Cooperativas y del 460. al 
530. de su Reglamento. que facilite la amortizaci6n de los ade~ 
des ~uc contraigan los asociados con motivo de las operaciones 
a que se refieran los incisos anteriores. 

Adquirir o contratar medios de transporte para el acopio y 
translado de •ateriales de construcci6n. maquinaria y herramien 
ta. partes o piezas prefabricadas. personal y auto.constructores 
de la cooperativa. socios y familiares de los mismos. cuando -
las necesidades de la sociedad asf lo requieran. 

Celebrar en su calidad de empresa los contratos·o convenios que 
legalmente se recomiende efectuar en su caso, la ~oordinaci6n -
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 la realizaci6n de toda clase de oper~ 

Requiere permiso de la Secretar!a de Trabajo y Previsión social. 
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ciones, actos y contratos, ya sean civfles o •ercantfles conv.!. 
nientes al desarrollo del objeto social. 

Prestar asistencia técnica a las unidades habitacionales; ya -
sea por sf o mediante la contrataci6n 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 la sociedad cooperativa. 

La importancia de estas bases es indudable; en efecto. basta -
leer someramente por encima la Ley General de Sociedades Cooperat.! 
vas para darse cuenta del gran número de artfculos que hacen refe
rencia al contenido obligatorio que han de tener las bases, sin 
m4s limitaciones que las establecidas por la Ley. Es decir puede 
pactarse lo que se estime conveniente, siempre que no se oponga a 
lo disp~esto en la Ley. 

Las bases constitutivas han de redactarse con anterioridad a -
la constituci6n de la cooperativa, ya que han de·ser discutidas y, 
en su caso aprobadas en la reuni6n anterior a la presentaci6n de -

; 

la soliGitud, y a Guya solicitud deberán acompaftarlos formando pa~ 
te de la documentaci6n presentada. 

El trabajo de la comisi6n de socios que esté.encargada de su 
redacci6n es relativamente sencillo, ya que se prese~ta un •modelo 
tipo", de la clase de cooperativa que se desea formar, para que 
llene los espacios en blanco dejados para anotar las particularid~ 
des especfficas de la cooperativa. Habiendo que concretar térmi-
nos y aspectos tales como: la denominaci6n social. el domicflio, la 
duraci6n del ejercicio social y el objeto social• que es la parte 
m~s importante de su contenido ya que expresa concretamente las a~ 
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-
terno las normas b6sicas de funcionamiento que regular6n las rela
ciones entre sus socios y entre éstos y la propia cooperativa. 

Aunque las bases constitutivas determinan los objetivos y pri~ 
cipios fundamentales en torno a los cuales una cooperativa se org~ 
niza. funciona y establece los derechos y obligaciones de sus so-
cios. es necesario precisar con todo detalle la forma en que los -
mismos se ~plicarin en el caso especffico de la cooperativa en 
cuesti6n. En este sentido, es fundamental que el reglamento inte~ 
no contemple tanto los aspectos sociales que determinan la caract~ 
rfstica asociativa de la cooperativa, como los de fndole econ6mica 
que la definen como empresa. 

2.1.3. 5istema organizativo. 

Han variado mucho los esquemas seguidos en la organizaci6n 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, dise~ar las c~sas, contr~-
tar con un constructor. y después de la realizaci6n, administrar -
la propiedad. Muchos grupos han intentado hacerlo asf. Algunos -
han tenido éxito, muchos han fracasado. 

El proceso de realizar juntos un proyecto de vivienda es com-
plicado y los proyectos 4e cooperativas de vivienda no son excep-
ci6n. La tarea requiere habilidades organizadoras, financieras, -
legales, técnicas y administrativas, o dinero para contratarlas. -
La mayorfa de los proyectos emprendidos por los futuros. ocupantes 
fra~asan porque los -Organizadores no tienen la exp~riencia necesa
ria y/o 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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aftos un nOmero substancial de pequeftos grupos cooperativos de vt-
vienda. Algunos cuantos han tenido fxito en la construcct6n d• 
casas para sf mismos pero allf se han quedado. Muchos han adqufr! 
do la tierra pero la mayorfa no ha fdo mis all& de su organfzac16n 
jurfdica. por lo que no han tenido impacto. o muy poco en la sttu~ 
ci6n de la vivienda en sus respectivos pafses. 

Las cooperativas de vivienda han prosperado en aquellos pafses 
donde se han desarrollado organizaciones fuertes. orientadas al -
consumidor. y que est6n. dedicadas a la promoci6n de vivienda coop!, 

rativa.y a la construcci6n contfnua de !)ro9remas de vivi-end11 cn"!>!. 
rativa. Aquellos que ha~ tenido.lin impacto en el desarrollo y cr!, 
cimiento cooperativo de vivienda pueden clasificarse en: 

Organizaciones de apoyo. 
Organizaciones de servicios tfcnicos. 
Sociedades de ahorro y construcci6n. 
Federaciones de cooperativas de vivienda. 

En vista ~e lo anterior. para dar cabida al tipo de cooperati
va que s·e propone. se requiere que el Sector POblico en sus tres -
niveles de gobierno. fomente y apoye la constituci6n de organiza-
ciones comunitarias. sociedades coop~rativas y otras de esfuerzo -
solidario para la producci6n y mejoramiento de vivienda. mediante: 

la canalización y apl1cac16n de recursos financieros y asisten
cia crediticia de amplia cobertura para vivienda de fnterEs so
cial. 
La aplicación de medidas de asistencia tfcnica. organizacf6n y 
capacitación social. 
Fomentar la producci6n y distribuci6n de materiales b6sicos pa
ra la construcción .de viviendas de interfs social por parte de 
sociedades cooperativas y organizaciones sociales y comunita-
rias. 

Por lo tanto. es·--necesario establecer un sistema organizativo 
adecuado y lo suficientemente consistente para lograr que la coop!_ 
rativa propuesta pueda prevalecer ante los embates de su medio am
biente. 
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Recapitulando sobre el funcionamiento de la cooperativa. es n~ 
cesario mencionar que una vez que se tiene interesado al mayor nG
mero de personas. es conveniente requerir la aportaci6n de ideas -
y de trabajo de las personas más competentes. Asf pueden organiza~ 
se grupos que se in~eresen en determinados aspectos de la organiz~ 
ci6n. Uno que atienda el aspecto educativo, logrando infor•aci6n 
sobre educaci6n cooperativa y difundiéndola. 

Otro grupo puede hacer estudios socioecon6micos. no s61o de t~ 
dos y cada uno de los socios. sino también del régimen econ6•fco -
de la futu~a entidad y de sus posibles relaciones empresariales. 

Un tercer grupo encargado de redactar las bases estatutarias• 
que no se li•1te solamente a llenar 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 vige~ 
tes. 

Otro grupo, de informaci6n y propaganda, que difundirá lasco~ 
clusiones a que llegan los grupos anteriores por medio de circula
res y avisos murales, etc;, además harán propaganda para obtener -
la mayor asistencia posible a las reuniones que se convoquen. por 
medio de carteles. posters, etc. 

Grupo coordinador• este grupo estará integrado por un •ie•bro 
de cada uno de los grupos anteriores, y tiene por objeto reunir en 
un organismo central todos los trabajos previos a la constituci6n 
de la cooperativa. Pueden también organizar la recaudaci6n de fon 
rlos para constituir el capital inicial y poder afrontar los pri•e
ros gastos, que. por supuesto han de ir a cargo de la futura soci~ 
da~. 

Una vez madurado y concretado el deseo de fundar la cooperati
va deberán ponerse en contacto con la Secretarfa del Trabajo y ~r~ 
visi6n Social, en donde tomarán buena nota de todos los trámites -



77. 

formales de documentaci6n que deberán cursar; asf mismo pueden 
aprovechar para aclarar toda clase de dudas y consultas que tengan. 

Observando lo que mandan las leyes para celebrar reuniones pQ 
blicas. los que desean ser socios celebrarán la Asamblea Constitu
tiva de la cooperativa, sin más formalidad que la minima de orden. 
bajo la presidencia de quienes elijan de común acuerdo. En ésta -
se~i6n se reafirmará el propósito de los reunidos de constituir la 
cooperativa: se -leerán y aprobarán. en su caso. el proyecto de las 
bases constitutivas y el reglamento interior. Se designarán los -
responsables de la dirección y o~eración de la cooperativa. 

En ese orden de ideas, dentro de nuestra propuesta, podemos e~ 
tablecer el siguiente esqu·ema de organización y funcionamiento: 

Estructura orgánica. 

l. Asamblea General. 
l. l. 

l. 2. 

l. 3. 

1. 4 .. 

l. s. 
1.6. 
l. 7. 

l. 8. 

Funciones. 

Consejo de administración. 
Consejo de vigilancia. 
Comisión de ahorro y préstamo. 
Comisión de educación cooperativa y capacitación. 
Comisión de asuntos jurídicos ·y relaciones públicas. 
Comisi6n de finanzas. contabilidad e inventarios. 
Comisi-On de promoción de proyectos habitacionales. 
1.7.1. Sección de construcción y mejoramiento de conjun 

tos habitacionales. 
1.7.2. Sección de administración. conservación y presta 

ción de servicios para las viviendas y conjuntos 
habitacionales. 

Comisión de producción de materiales básicos para la 
construcción. 

I. Asamblea General. 

Velar por el cumplimi~nto y el respeto a los preceptos y n~r-
mas establecidas en los estatuas y demás correcciones o ampli
ficaciones recogidas en los reglamentos interiores de la coop~ 
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rativa. 
Conocer y resolver todos los asuntos de importancia de la coop.!!_ 
rativa. 
Establecer las bases generales para la formu1aci6n de los pla-
nes econ6micos y financieros de operaci6n. asf como los presu
puestos de ingresos y egresos. 
Determinar los reglamentos de administraci6n, de trabajo, y 
los que se juzguen convenientes para el mayor desarrollo de la 
cooperativa. 
Resolver la admisi6n, exclusi6n y reparaci6n voluntaria de los 
socios. 
Nombrar. facultar y remover a los miembros de los consejos y -
comisiones. y ev~luar su gesti6n. 
Establecer las cuotas a cargo de los. socios para constituir 
los fondos de operaci6n. 
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 r.!!. 
gla~mento de la cooperativa, dentro de las disposiciones lega-
les aplicables. 
Las dem6s que le confiere la Ley General de Sociedades Cooper~ 

• 
tiv~s y su Reglamento. y dem6s disposiciones legales aplica--
bles. 

1.1. Consejo de Administraci6n. 

Realizar cualquier acto que sea conveniente ~ara la bueft~ mar
cha de la sociedad y para Sic! engrandec.i11iento y extenst6n. 
P~esentar informe a la ~samblea de las operacione~ realizadas 
y los beneficios .oh.tenidos. 
Mantener contacto con la Confederaci6n Na~ional de Soc1ed~des 
Cooperativas, ~~n instituciones de asistencia tfcnica, con los 
organismos rectores oficiales del cooperativismo. y con auto
ridades judiciales. 
Recabar y conservar los libros y la docu~entacf6n reláctonada 
con la cooperat~va, y ponerlos a la consideraci6n de los so-~ 

· ci os. 
Establecer los sistemas, mftodos y procedi•ientos para la ad--

1 
1 
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ministración y conservac16n 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 Previsión Social. copias de las actas de asambleas y de -
la juntas de consejos y comisiones. 
Nombrar y delegar funciones a un gerente para la coordinación 
de trabajos de comisiones y secciones. 
Desig~ar a los responsables para el manejo de las secciones. 
Fijar las facultades de los comisionados del consejo de admi-
nistración~ 

Llevar el control de la inclusión de socios. 
Resolver provisionalmente los casos no previstos en las dispo
siciones legales. 
Realizar el ejercicio presupuestal de acuerdo con lo que se diI 
ponga en las bases constitutivas. 
Convocar. efectuar y controlar las asambleas ordinarias y ex
traordinarias. 
Coof.dinar y supervisar los trabajos encomendados a las comisi.Q.. 
nes y secciones. 
Realizar las demas funciones, y cumplir y cuidar que se obser
ven. las oblig~ciones que establ~cen a su cargo la Ley. el re
glamento interíor. las bases co,stitutivas. y demas disposici2 
nes legales aplicables. 

1.2. Consejo de vigilancia. 

Fiscalizar y comprobar la documentación y contabilidad de la.
cooperativa. 
Vigilar que el consejo de administración lleve a cabo e1 cum-
plimiento de las funciones que tiene encomendadas. 
Dar su conformidad. en su caso. a la realización de las obras 
necesarias. 
Revisar estados de cuenta y examinar las inversiones de los 
fonsos sociales. 
Vigilar el estricto cumplimiento de_ las bases constitutiv~s y 
dem&s reglamentaciones. 
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Convocar a la asamblea cuando el consejo de administración no 
lo haga a su requerimiento. 
Emitir dictamen sobre la memoria y los estados. financieros del 
consejo de administraci6n. 
Las que le se_nale la Ley, el reglamento interior y las bases 
constitutivas. 

1.3. Comisi6n de ahorro y préstamo. 

·l. 4 .. 

Conceder préstamos a los socios. 
Recibir. las cuotas de los socios, y las aportaciones que libr~ 
mente entreguen. 
Depositar las aportaciones de los socios en la· institución 
bancaria designada con anterioridad. 
Proporcionar préstamos de emergencia a los miembros pa:-a sus -
actividades individuales de producci6n o para fines de consumo. 
Distribuir las utilidades que se obtengan por las operac~ones 
que se practiquen. 
Informar al consejo de administración y al consejo de vigilan
ci~ de las operaciones de préstamo realizadas. 
Manejar el fondo de _previsi6n social y desarrollar obras de c~ 
racter social. 
Llevar registro y control de socios de cooperativas filiales. 
Establecer los sistemas de pr"éstamo y recuperaci6n para socios 
externos. 
Proporcionar préstamos a miembros de otras cooperativas. 

Corn1sión de educación cooperativa y capacitación. 

Proporcionar a los socios e integrariies de grupos de trabajo, 
los elementos teórico-prácticos necesarios para el adecuado -
funcionamiento de la cooperativa en materia de fund_amentos fj_ 
losóficos, aspectos organizativos y administrativos y en caso 
neces~rio de autoconstrucción y procesos constructivos. 
Planear la capacitación y ejecutar los cursos disenados al 
efecto. 
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Administrar el fondo social para el fomento educativo y de ca

pacitaci6n. 
Formar una biblioteca con libros que se refieran principalmen
te a temas cooperativos. asf como de cultura en general. 
Tramitar la obtenci6n de cursos de capacitaci6n otorgados por 
instituciones oficiaies y privadas con incidencia en el coope
rativismo de vivienda. 

1.5. Comisi6n de asuntos jurfdicos y relaciones püblicas. 

Conocer las dificultades que se susciten entre los 6rganos de 
la cooperativa y los socios. 
Reci~ir las inconformidad~s que sean presentadas por los socios. 
Realizar los est1Jdios que se requieran y emitir un dictámen 
sobre esas· inconformidades. 
Coordinar las tareas legales en las diferentes etapas del pro
ceso habitacional. que lo requieran. 
Mantener una relación constante con los asesores ~egales. 
Participar en la capacitaci6n d~ 1n$ socios en aspectn$ jurfd! 
cos. 
Organizar la participación de los socios en la tramitaci6n d~ 

permisos y licencias. 
Participar en la elaboraci6n de convenios. 
Participar en la elaboraci6n y ~evisi6n de estatutos. reglame~ 
tos y normas de funcionamiento de la co~perativa. 
Tener al corriente a los socios de la marcha de las operac1o-
nes y de la sociedad. 
Recoger- -las ; ftl"ltl; a• 11Aac . ··-,-. - -----
a través de un buzón de iniciativas. 

n•-eAR•,-•.,.•• " t--· --··-·--··--

Promover visitas a otras cooperativas o invitar a otras coope
rativas a visitar la suya. 
Desarrollar acttyidades informativas. editando un boletfn u 
hoja informativa sobre la coo~erativa. ya sea quincenal o •en
sual. 
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1.6. Comisión de finanzas, contabilidad e inventarios. 

1.7. 

Coordinar las tareas financieras en las diferentes etapas del 
proceso habitacional. 
Registrar y controlar la$ operacfones de negocio con terceros 
y llevar una cuenta personal del capital aportado por cada s~ 

cic. su actividad y 1os retornos que lP. ~~~~~spc~d~~. 

Estudiar las alternativas de financiamiento y proponer el mon
to de los certificados de aportación y las cuotas factibles de 
ahorro y/o amortización. 
Llevar Ja caja chica de la sociedad y diseftar mecanismos ade-
cuados para reunir las cuotas de los socios, cuando se trate -
de créditos globales. 
?remover el cumplimiento puntual de los pagos asf como conti-
nuar fomentando el ahorro. 
Proporcionar apoyo para la capacitación contable y administra
·tiva de los socios. 
Controlar los documentos en que se relacionan los bienes, val~ 
res y ~r~ditos. que ~Qnstituyen al -patrimonio d~ ·1a cooperati
va, asf como de las obliydciones que se tienen pendientes de -
pago. 

Comisi6n de promoci6n de proyectos habitacionales. 

Ubicar los posibles terrenos a adquirir en las zona~ q~a sean 
de fnter~s para la cooperativa, y que cuenten con la inf~aes-
tructura, equipamiento urbano, transporte y otros servicios -
necesarios. 

··s~liccion~r el terreno m~s adecuado por parte de la asamblea -
de_ socios, en base a informaci6n re~abada y a 1as opinione~ de 
1 os asesores. 
Efectuar la negociación definitiva del precio de compra y de 
la forma de pago del terreno seleccionado. 
Elaborar los proyectos urbanfsticos y arquitectónicos que per 
mitan realizar las gestiones para obtener los permisos de 
obra necesarios y el financiamiento de la construcción. 
Determinar el tipo de ~rograma habitacional m~s conveniente a 
realizar. 



1 

' 
83. 

Ef~~tuar las divc~sas gestiones reJacionadas cop la obtención 
de los permisos y licencias necesarias para la ejecuci6n de -
la obra. 
Contratar el financiamiento para las obras de construccf6n. 
Organiza~ y realizar la construcción de i~s viviendas. median
te la ejecución directa o trabajo constructivo y ta coordina-
ción y control de las obras. 
Dct~rminar iü~ criterios para seleccionar a la gente a la que 
se otorgar&n los lotes o viviendas. ya sea por sorteo o media~ 
te lista de espera. 
Realizar convenios con las autoridades correspondientes para -
la urbanización y fraccionamiento del terreno, introducción de 
servicios públicos, obras de equipamiento urbano, apoyos en 
ascsoria e impuestos y derechos que se pagar&n. 

1.7.1. Sección de construcción y mejoramiento de .proyectos habit~ 
cionales. 

sueervisar por parte de la cooperativa. las obras que se real! 
cen:en la fase de construcción. 
Realizar cuando se le pid~ los estudios necesarios para desarr~ 
llo un sólo conjunto_habitacional. 
Organizar los trabajos comunale~ de construcción. 
Supervisar el control y manejo ~decuado de la bodega de materi~ 
1 es. 
Informar a la cooperativa sobre todos los asunt~s relacionados 
con el proyecto y construcción del cr.njunt0 habit~clünai y sus 
servicios complementarios. 
Rea11zar la reposición de habitaciones en estado de deterioro 
p·arcial o total. 

Mejorar las condiciones de salubridad, seguridad y habitabili
dad de viviendas deterioradas ya construidas. 
Mejorar o constr:.uir techos •. ventanas·. puertas. instalaciones 
elªctricas, ~sf como construir habitaciones_ para ampliar la 
vivienda. 
Prestar asesorfa para realizar la reparaci6n de viviendas. 
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1.7.2. Sección de administr~ctón, conservaci6n y prestaci6n de 
servicios para las ~iviendas y conjuntos habitacionales. 

1.8. 

Verificar que se entreguen las viviendas a 1os socios en con
diciones adecuadas. 
Elaborar manuales operativos para regular el uso de las vivie.!!. 
dá~ y para 1a adminfstraci6n de las unidades habitacionales. 
Establecer las cuotas especiales por concepto de administra-
ción y mantenimiento. 
Detectar necesidades y elaborar programas de conservaci6n, prQ 
tecció~. restauración 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 o relacionado con ªste. 
Registrar y controlar todas las·operaciones de conservaci6n y 
administración de los conjuntos habitaciona1es. elaborando 1os 
informes respectivos. 
Diseñar programas de orientación y promoción de la comunidad -
para el uso de los espacios, tanto interiores o familiares co
mo exteriores o comunes. 
Coadyuvar en la capacitación de los socios en aspectos de admi 
nistración y mantenimiento. 
Solicitar asesorfa e información a instituciones públicas re
lacionadas con la administración habitacional. 

Comtst6n de prcducciGn de materiales básicos para i, cons-
trucción. 

Producir los insumos que necesiten los socios en el proceso de 
construcción, conservación y mejoramiento. 
Celebrar convenio de concertación con las dependencias y enti
dades competentes de 1a Administración Pública Federal para ob 

::tener asesorfa, estfmulos y simplificación de tr.Smites para la 
producci6n de materiales. 
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Re~lizar un inventario que permita conocer ~~s bancos dA ~~te

riales existentes eQ la regi6o para su futura exp1otac16n. 
Realizar los trámites necesarios de la concesi6n para la expl~ 
tación de canteras, minas de arena~ otros materia1~~ q~e 5e -

requieran para obras de conservaci6n y mejoramiento. 
Planea~ la producci6n de materiales en base a los requerimien
tos de construcción. 
Determinar los procesos técnicos a los cuales deben ser somet! 
dos los materiales para producirlos de acuerdo a las especfff-

· caciones solicitadas. 
Supervisar el desarrollo de las actividades de produccf6n. 
Efectuar pruebas de control de calidad de los matericlcs prod~ 
cidos. 
Elaborar y ejecut~r programas de mantenimiento preventivo y 

~orrectivo de las instalaciones y equipo necesarios para la 
producci6n de materiales. 
Llevar a cabo eí envfo de los materiales a los lugares donde -
se realicen las obras. 
Inv·estigar la aplicación de nuevas técnicas de explotación y 
procesamiento d• materiales. 
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2. l.4. Asesorfa técnica. 

Considerando la especificidad del cooperativismo de vivienda -
en cuanto reviste cierto gra<l!! de complejidad par<! su o;-g¡;;-oizac1on. 
puesta en marcha y o~e~oción eficiente, se requiere de asesorla 
técnica en diversos campos especializados. 

Es conveniente cansiderar que para garantizar una buena marcha 
de su proceso. el grupo interesado en formar la cooperativa cuente 
con asesorfa especializada desde los primeros pasos. Para ello es 
indispensable que se establezca con oportunidad un convenio de as~ 
sorfa con algün organismo capacitado para proporcionarla. 

la asistencia técnica debe dirigirse tanto a la organizaci6n -
de la cooperativa coao al desarrollo de proyectos, la obtenci6n de 
créditos y licencias, la atenci6n de problemas 1egaies, la ejecu-
ci6n de obras y ia ad•inistraci6n de 1a coopera~iva. 

los servicios de asistencia técnica que requiere la cooperati
va, son los siguientes: 

a) Servicios de promoci6n: 

Comprenden la formación de grupos sociales organizados. capa
ces de dar soluci6n ~~e~~ada a los problemas habitacionales de 
los individuos y las fa~ilias que los componen. 

En tal senti~o se áistinguen tres etapas de trabajo: 

Jnformaci6n: Mediante la cu~l se informa y orienta a los -
grupos e ·individuos sobre el prop6sito del -
programa. 

Identfficaci6n de los grupos: Aquf el conjunto de personas 
interesadas se definen e 
identifican a través de gru
pos. 

Or;~ntz~cijn: En ella. el conjunto de personas se obliga -
jurfdica y socialmente dentro de los estatu
tos a trabajar a través de la modalidad de 
acci6n cooperativa más conveniente. 
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b) Servicios de consultcrfa; 
Consisten en aconsejar y proporcionar elementos técnicos a los 

grupos, sobre los procedimientos y objetivos que deben cumpl1rs~ -
para logar ias solucinnes h°::bita.:.ionales que les motivaron a orga
nizarse. Esto presupone que los grupos son quienes ejecutan y de
ciden con toda responsabilidad las acciones a realizar. 

El servicio de consultorfa se puede dar en los siguientes as--
pectes: 

Constitución legal de la cooperativa. 
Adquisici6n de terrenos. 
Financiamiento del orograma. 
P1an1ficaci6n y proyecto de las obras de urbanización y/o con~ 
trucci6n del conjunto habitacional. 
Análisis de costos,.materiales y proveedores. 
Contratación de las obras de urbanizaci6n y/o. co~strucci6n, y 
supervisi6n de las mismas. 
Entrega de las viviendas, administraci6n y mantenimiento del 
conjunto habitacional y complemefitdción futura de las constru~ 
ciones yio equipamiento comunitario. 

c) Servicios de ejecuci6n directa: 

Proyectos urbanfsticos y arquitectónicos. 
Diseño y si stematizaci 6n de el e~ntos y sistemas constructivos 
adecuados. 
Análisis de coste~. materiales y proveedores. 
Especificaciones y presupuestos. 
Oirecci5n a supervisi6n técnica de la obra. 
Asistencia social. 
Administract6n y contab1lidad. 

Esto supone, la creaci6n y promoct6n de instituciones s~rias, 
dedicadas y e~pecializadas en todos los aspectos técnicos que re
quiera el grupo organizado, pe~o· es recomendable también una legi~ 
lación que reglamente éste tipo de agrupaciones profesionales, pa~ 
ra evitar el lucro ~la creación anárquica y disfrazada de éstas. 

Por otro lado la Confeder~ción Nacionai de Cooperativas, sin -
duda debe reflexionar respecto a los actuales sistemas de fomento, 
sus posibilidades financieras y lo más importante su capacidad de 
atención y asesorfa en materia de organizaci6n y aspectos econ6mi
cos. 
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La relaci6n de trabajo organismo de asistencia técnica-cooper~ 
tiva, debe estar regida necesariamente por un contrato que ~speci
fique los derechos y obligaciones de ambas partes, para lograr una 
mayor responsabilidad y eficiencia -en el trabajo. De lo contrario 
la asesoría técnica puede convertirse en una intromisión en la or
ganización interna del grupo o bien ha~er que la cooperativa dele
gue en sus asesores las tareas que le corresponden, tomando una a~ 
titud pasiva en el trabajo. 

Aunque a la fecha no existe ninguna regulaci6n espécífica sobre 
la forma en que deben operar los organismo~ de asistencia,técnica 
a cooperativas de vivienda, es conveniente que estos llenen cier-
tas características, entre las que son fundamentales las siguien-
tes: 

Demostrar capacidad técnica y experiencia en los diversos cam
pos en que debe proporcionarse asesoría a los grupos. 

No tener fines de lucro por lo que su figura jurídica deber§ 
ser también cooperativa o asociación civil. 

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

Que llene los requisitos legales y administrati~os que en su -
oportunidad definan las Secretarías de Desarrollo Urbano y Eco 
logia y del Trabajo y Previsi6n Social, para su registro y ope 
raci6n. -
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2. l. 5. Sistema de financiamiento. 

El sistema financiero de la cooperativa de vivienda se puede -
definir como el conjunto de recursos econ6micos que se deben obte
ner para apoyar la gesti6n interna en todas las etapas del proceso 
habitacional, y se pueden dividir en dos tipos: Los que se constj_ 
tuyen por las cuotas y aportaciones de los socios.y los crEditos -
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 int~graci6n a la mayor breve
dad posible. 

El ca pi tal se integra con las aportaciones de los socios. con -
los donativos que reciban y con el porcentaje ~e los rendimientos 
que se destinen para incrementarlo. Las aportaciones pueden hace~ 
se en efectivo. bienes. derechgs o trabajo¡ y conforme a la Ley, -
están r.epresen ta dos por certifica dos. 

En la asamblea constitutiva. se determina el monto de los cer
tificados de aportaci6n, tomando en,cuenta los siguientes·elemen-
tos: 

El estudio socioecon6mico del grupo. con la finalidad de deter 
minar una cantidad que todos los socios est!n en posibilidad= 
de cubrir. 

Que el capital suscrito por los socios sea una cantidad sfgnf
ficativa en relaci6n a la magnitud del proyecto a ·realizar. 

Que el plazo para integrar el •onto total del certificado de -
aportaci6n no sea muy largo. para no interferir con otros pagos 
que la cooperativa deba hacer para la adquisici6n de terrenos. 
para el diseno de proyectos urbanfsticos y arquitect6ni~os. y 
para la tramitaci6n de licencfas y permisos. 

En este apartado es ne~e~ario considerar que la sociedad coo
perativa debe constituir fondos sociales de reserva, previsi6n so
cial y educaci6n cooperativa, con base a los beneficios que se o~ 
tengan. y servirAn para robustecer el patrimonio de la cooperati-
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va y apoyar la educación y promoción de los socios, de los directi 
vos, y de las familias. 

b) Obtención 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 registr~ ante la Secretarfa 
del TrabajQ y Previsión Social .. 

La contratación del financiamiento se realiza mediante un ins
trumento juridico cuya naturaleza habrá de definir la cooperativa, 
de común acuerdo con el organismo financiero. Dicho in~trument~ -
puede ser un mutuo con interés y garantfa hipotecaria, un fideico
miso de inversión y administración o algún otro tipo de contrato. 

En cualquiera de los casos, es recomendable que sea la coope
rativa· la que administre el crédito, contando con la supervisión -
de un organismo de asistencia técnica. 

Aunque la contratación de un crédito a largo plazo para el pa
go de las viviendas puede concretarse hasta la asignación! su neg2 
ciación debe realizarse ante el organismo financiero de vivienaa 
en forma siruultcinea a- la del crédito para realizar la construcción, 
ya que incluso puede formularse un s61o (nstrumento jurfdico para 
el manejo de ambos. 

Tal es el caso de que se opte por mantener indefinidamente la 
tenencia c~o-erativa de las viviendas, ya que tanto para la cons
tr~ccf6n como para la amortizacf6n del crédito a largo-plazo, se -
tiene el mismo sujeto de crédito: la cooperativa. El crédito se 
otorga para ambas etapas en forma global y pued~ garantizarse me
diante una hipoteca Qnica sobre el terreno y las edificaciones 
que en El se levanten. Aunque las condiciones de crédito para las 
dos etapas pueden ser diferentes en términos 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. 

El instrumento más adecuado por su flexibilidad y forma de op~ 
ración es el fideicomiso, pudiendo optarse también por un crédito 
con garantfa hipotecaria. El primero permite una mayor particip.a
ción de la cooperativa, a través de un comité técnico del fideico
miso, en el manejo del crédito (FONHAPO no lo requiere). 

En sfntesis, el modo de operación sería el siguiente: 

a) La sociedad cooperativa constituye un fideicomiso en la insti
tución crediticia, para adquirir vivienda o sus insumos en be

neficio de 1a misma cooperativa o de sus propios asociados. 

b) El patrimonio actual o futuro de la cooperativa se incorpora -
al fideicomiso constituyéndose la garantfa fiduciaria. 

c) El financiamiento se obtiene de la institución crediticia con 
las normas y apoyos establecidos para la vivienda de interés -
social y la vivienda para acreditados de ingresos mínimos. 

d) Se forma el comité técnico con la participa~i6n, entre otros, 
de la propia sociedad cooperati~~· 

e) Una vez logrado el objetivo del fideicomiso y liquidado el 
crédito, la tenencia del. inmuebie podrá continuar en la socie
dad cooperativa y concederse a los socios únicamente el dere
cho de uso y .goce exclusivo de su vivienda. 

En este sentido es bien importante la participación del Estado 
en su posición rectora y promotora del desarrollo económico; por -
lo que se sugiere en materia de financiamiento, la realización de 
las siguientes acciones: 

l. Que se cont.inue ·-con la aplicación de estímulos de carácter fis 
cal, no solo federal, sino además locales; así como puede ser
también recomendable la exensión de algunos· impuestos (eroga-
ciones, valor agregado, y predial; durante el plazo de crédf-
to). 



2. Que se establezca un elemento coordinador de los organismos -
de vivienda, confeccionando mecanismos conjuntos de financia-
miento, o sea que s~ oferten criditos reconociendo 1~- ~ipoteca 
global de los terrenos, no solamente por parte del Fondo de las 
Habitaciones Populares sino también de los fondos solidarios -
como el INFONAVIT Y FOVISSSTE, cuando así se requiera. 

3. Bajar las exigencias en 1a~ condiciones de otorgamiento d~ 1us 
créditos, reconociendo como garantía de los mismos el ahorro -
previo, los ingresos globales del grupo y la misma organización 
cooperativa. 

4. Hacer una revisión a fondo de los sistemas financieros de vi-
vienda, para ajustarlos a la realidad actual, distinta a aque
lla en que fueron concebidos. 

5. La Banca en manos del Estado puede cana1i¡ar los recursos fi-
nancieros al sector social, principalmente de bajos ingresos a 
través de la conjunción de los organismos creados al efecto. -
Por otra parte es necesario, que con el acceso al financiamien 
to, el trato impositivo sobre la adquisición de la tierra para 
la construcción de los conjuntos urbanos esté en relación di-
recta con el trato preferente de la fuente financiera. 
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2.1.6. Control administrativo. 

está integrada por varias personas físicas que son sus socios y -
como tal debe llevar una contabilidad en forma ordenada, cronol6g! 

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. 

A grandes razgos podemos decir que la contabilidad de la coop~ 
rativa, además de registrar y controlar las operaciones externas.
debe llevar una cuenta personal del capital aportado por cada so-
cio, su actividad y loi retornos que le corresponden. 

En general se puede decir que la contabilidad de una cooperat! 
va es, si no más complicada, por lo menos más compleja que la de -
cualqu~er otro negocio particular que se dedique a la misma activ! 
dad. P~r ello la dirección contable de la cooperativa debe cuidar 
su preparaci6n técnica, ayudándose con el estudio de libros espe-
cializados en éstos temas. 

a.- Libros y contabilidad de la cooperativa. 

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

Libros de contabilidad. 

Todas las operaciones efectuadas por la cooperativa, deben ser 
registradas oficialmente en los libros contables de la misma, los 
cuales deben ser previamente autorizados por la Secretarfa del Tr.!_ 
bajo y Previsi6n Social y por la oficina federal de Hacienda de la 

.---localidad. Los lib"ros contables principales son: Diario, mayor, e 
inventarios y balances. 

Libro diario. 

Este es un libro tabular que tiene la finalidad de registrar - . 
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las operaciones que diariamente realiza la cooperativa. Los regiA 
tros que se hacen en este libro se conocen como Asientos Contables 
y deben contener la cuenta o ·cuentas que deben cargarse y la cuen
ta o cuentas que deben abonarse. las cuales deben quedar debidame~ 
te amparadas por comprobantes que reunan los requisitos fiscales. 
(Nombre o denominación de ia persona física o morai, 
deral de causantes, cédula de empadronamiento, etc.) 
contable debe contener: 

- La fecha de la operación. 
- El número del asiento que se va a registrar. 

registro fe-
Todo asiento 

- El núm_ero de folio del libro mayor que corresponda a las cue~ 
tas que se van a operar. 

- L~ rlenominaci6n (nombre~ de las cuentas que se van a afectar. 

Libro Mayor. 

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

- Fecha. 
Nombre de la contracuenta. Cuando son varias contracuentas. 
basta anotar varias cuentas. 

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

Libro de inventarios y balances. 

En este libro se anotan los estados financieros, desde el ini-
cial (al momento de constituirse). como los ·de cada ejercicio si--
9~iente~ ~1 t~rmino d~1 rnis~Q~ Tambi~n s~ anotan los inventarios 
de materiales de la cooperativa. 
y cuatro para cantidades. 

Libros auxiliares. 

Consta de columna para concepto 

Adem~s de los tres libros enumerados. y para llevar un control 
mayor, pueden utilizarse otros libros u hojas sueltas o tarjetas -
para el manejo de las subcuentas. aclarando que éstos no son más -
que para tener un mayor control y checar la cuenta respectiva y 
no son obligatorios. 
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b.- Lfbros 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 libros tambifn 
deben ser autorizados por la Secretarfa del Trabajo y Prev~s16n S.!!, 
cial. asf como por la Oficina Federal de Hacienda de la· localidad. 

Libro de actas de asambleas generales. 

Este 1 ibro debe permanecer bajo· la custodia del Consejo de _Ad
ministraci6n •. especificamente del secretario. Se inicia con la -
primera asamblea y posteriormente se inscriben las que se vayan c~ 
lebrando, debiendo fir•ar al final de cada acta levantada el presf 
dente y secretario de la asamblea que hayan resultado electos. En 
el cuerpo de la foja (pigina respectiva). se va tomando nota del -
punto a tratar, asf como el desarrollo y ios acuerdos de la misma. 
debiendo respetarse el margen de la izquierda~ ya que este sirve -
para a_notar solamente los acuerdos de cada punto. 

Libros de actas de consejos y comisiones. 

Los libros de actas del Consejo.de Admfnfstraci6n. del Consejo 
de Vigilancia. de las comisiones de Ahorro y préstamo¡ educaci6n -
cooperativa y capacitaci6n; asunto¿ jurfdicos y relaciones. p6bli-
cas; finanzas, contabilidad e inventarios; promoci6n de proyectos 
habitacionales; y producci6n de materíales para la construcci6n; -
tienen el mismo fin. inscribir los asuntos -tratados y los acuerdos 
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 comisi6n y el acta deberá ser levantada por el 
secretario. En cada caso el acta deberá ser firmada por los miem
bros asistentes a 19 reuni6n. 

Finalmente. cabe comentar que por cada act~ que se levante. ya 
sea de la asamblea general o de los consejos y-comisiones, debe e!!. 
viarse copia fiel y exacta a la Secretarla del Trabajo y Previsi6n 
Social para su calificaci6n y dictámen. 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 separ6, número y fecha del oficio de la Secretarfa del -
Trabajo y Previsión Social notificando su aceptación o separación, 
nombre del o los beneficiarios en caso de muerte ~ fechas de sus-
cripción de ceritificados de aportaci6n, exhibiciones o devolucio
nes. Además, en la parte inicial de este libro, debe quedar inse~ 
tado el texto fntegro de las bases constitutivas autorizadas. La 
custodia y manejo de este ·libro·corre a cargo del sec~etario del -
consejo de administración. 

Libro talonario de certificados de ~portac16n. 

Consta de dos partes: 

Talón: Donde se anotan los datos de la sociedad y del socio, -
asf como la fecha e importe de las exhibiciones, número de cer
tificados, beneficiario, etc. 

Cuerpo del certificado de aportación: Este se desprende, que-
dando s6lo el. talón correspondiente, cuando el socio cubre en -
su totalidad el importe. Aquf están anotados el número progre
sivo que le corresponde al socio, número y valor del certifica
do, nombre del socio y se inscribe además, la cláusula de ex-
tranger1a. 

El responsable de este lib~o es el tesorero del Consejo de Ad
ministración, quien firmará, junto con el presidente del mismo 
consejo, el certificado de aportación que entrega y recopilará 
la firma del socio en cuesti6n, como constancia de que recibió 
el documento. 

b.- Contabilidad. 

El sistema de contabilidad aconsejable es el de partida doble. 
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Considerando que las cosas de valor, propiedad de la cooperativa, 
se llaman activos y los derechos que los socios tienen sobre los 
activos se llaman participaciones (pasivos y capital o patri•onio), 
la contabilidad debe estructurarse de tal manera, que se registren 
los dos aspectos de toda actividad que se afecta (aumentando o di~ 
minuyendo), a ambos conceptos: activos y participaciones; utiliza~ 
do para ello un catálogo de cuentas para la agrupaci6n clasifica
da de las operaciones. 

Es necesario que todos los socios conozcan el estado contable -
de la cooperativa, ya que les va a permitir una mayor participaci6n 
en la toma de decisiones.. En este sentido, deberán estar -i-nforma
dos de cuestiones como las siguientes: cuales son los resultados -
a que llegó la cooperativa en un periodo determinado, con qué cap! 
tal está 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 que le permitirán estar informa
do acerca de la marcha de la entidad cooperativa, son los documen
tos con.tables que muestran el saldo de las cuentas a una fecha de
terminada, denominados Estados Financieros (balance general, esta
do de pérdidas y rendimientos, estado de costo de producci6n, etc.). 

Balance General. 

Es el estado fundamental que muestra la situaci6n econ6mica que 
guarda la cooperativa a una fecha determinada. Es conocido tam-
bién como estado de situación. Presenta los saldos de las cuentas 

.del activo, del pasivo y del patrimonio, mediante una clasifica--
d6n. 

Estado de Resultados. 
Es el informe contable que.muestra todos los renglones de ingr~ 

sos, gastos y la dilerencia entre ambos (utilida~ o pfirdida), en -
un periodo determinado. Es conocido también como: Estado de las -
operaciones, estado de pérdidas y ganancias, o estado de pfrdidas 
y rend imi en tos. 
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A diferencia del balance general, muestra las operaciones de la 
cooperativa y sus resultados (rendimiento o p~rdida), reali~ados -
en todo el periodo contable, mientras que áquel solo muestra los -
saldos de las cuentas a un momento determinado. 

Estado de costo de producción (construcciones). 

Es el documento contable que muestra como su nombre lo indica, 
el costo de producción de las viviendas y demás edificaciones. Lo 
cual se refleja en el activo denominado construcciones en proceso, 
por lo que se puede llamar a este estado, costo "de producción de 
las construcciones. 

Los elementos que intervienen en el costo de producción de las 
construcciones son: materiales de construcci6n, indirectos de con~ 
trucci6n y mano de obra: 

Materiales de construcción. 

Aquf se considera toda ~a materia prima utilizada directamente 
en la construcci6n de las viviendas como puede ser: tabique, ceme~ 
to, calhidra, varilla y demás material de hierro, arena, grava, t.!!_ 
berfa, etc. Todo material que se adquiera o fabrique debe figurar 
e~ el almac~n de materiales de construcción y debe contabilizarse, 
en el costo de producción 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 construcc_i6n, ya sea por día o a destajo. Si e.l si.stema cciri_! 
tructivo es por autoconstrucci6n o mixta es recomendable que se co~ 
tabilice el trabajo no pagado de los socios y sus familiares, dando 
un .valor de acuerdo a las actividades realizadas o al·tiempo emple~ 
do, de esta manera se tendrá un costo mlis apegado a la realidad. -
El trabajo no pagado no implica una salida de efectivo. pero sf 
un aumento en el patrimonio (participación 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 nómina, donde deben asentarse nombre -
de los trabajadores. dfas trabajados. cantidad pagada, tanto del -
tiempo normal como tiempo extra y/o compensaciones; también deben 
calcularse las deducciones correspondientes que deberln retenerse 
al trabajador y enterarse a las instituciones correspondientes. La 
mano de obra aportada por los socios debe también contabilizarse.
para ~o cual puede diseHarse una forma como control. En esta deb~ 
rá figurar el nombre de los socios, los dfas trabajados. el costo 
po~ hora o jornada y el importe considerado para· cada actividad; -
Debe figurar también, la firma de conformidad de los socios traba
jadores. 

Indirectos de construcción. 

Son aquellos elementos que no intervienen en forma directa en ~ 

la construcción. pero que son importantes para que esta se reali-
ce. Los indirectos de construcción se pueden clasificar en técni
cos. legales y financieros. 

- Indirectos técnicos: corresponde al costo de los estudios -
técnicos previos o continuos tales como: levantamiento topogrlfi
co, proyectos urbanfsticos y arquitectónicos, cálculos estructur~ 
les y de instalaciones. pruebas de resistencia de materiales. tra
zo de ·lotes y supervisión técnica. Pueden aquf conside~arse tam-
bién, la depreciación de maquinaria y herramienta utilizadas. 

- Indirectos legales: debe tomarse en cuenta aquf el costo de 
los permisos y licencias de uso del suelo y de construcci6n; permi 
sos sindica~es. en caso de haberlos; permisos para instalaci6n de 
redes de agua y drenaje, etc. 

- Indirectos financieros: corresponde al costo del crédito, es 
decir a los intereses que corren durante. el tiempo de gracia con
cedido a la cooperativa en créditos hipotecariqs para la constru~ 
ci6n de sus viviendas. 
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2. 2. Desarrollo.de los proyectos habitacionales. 

Toda vez que se ha integrado y constitufdo la cooperativa Y se 
ha establecido el marco normativo, de organización y financiero, -
se estará en condiciones de iniciar propiamente la etapa sustanti
va para lograr el proyecto esencial que motiva su creación: la ob
tención de un satisfactor, en este caso la vivienda. 

En esta etapa. la cooperativa debe seguir cuatro pasos fundame!!. 
tales que son en or,:en de importancia: 

a. La producción de vivienda y materiales de construcción. 
b. El sistema de distribución habitacional. 
c. La administración habitacional. 
d. La prestación de servicios de mantenimiento, conservación y -

mejoramiento a las viviendás. 

a. Producción de viviendas y materiales de construcción. 

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

I.- Adquisición de los terrenos. 

Contando la cooperativa con personalidad jurídica. formaliza la 
adquisición del terreno seleccionado de acuerdo con las posibilid! 
des económicas de la sociedad y .el financiamiento que se pueda ob
tener, sea por vfa de hipoteca o por ·financiamiento gubernamental. 
S~ la co~pra se hace a un particular. lo usual consiste en hipote
car el terreno y cubrir la hipoteca con pagos periódicos. Si el -
terreno es de propiedad gubernamental. se especifica en un conve-
nio de concertación, la forma de pago, salvo que se obtenga por d~ 
nación. Otra alternativa consiste en obtener el financiamiento 
con un organismo público, en su caso podrán obtenerse recursos no 
solamente para cubrir el valor del terreno sino para también parte 
del plan de vivienda o su totalidad, bajo condiciones de pago más 
favorables. 
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Como un criterio para la selecci6n del terreno. es recomenda
ble la adquisici6n del terreno en bre·na para urbanizarlo con trab!. 
jo propio y la ayuda de las autoridades; ya que sale m!s barato y 
los socios tienen m!s margen de decisi6n sobre la forma de urbani
zar su conjunto habita ci onal. Esto implica que el poder ejecutivo 
federal. en coordinación 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 considerablemen~e ~l costo de la urbanizaci6n del terreno. 

Complementariamente. la cooperativa puede formalizar convenios 
con las autoridades correspondientes para la urbanizaci6n y fracci2 
namiento del terreno. 1~ introducci6n de servicios pGblicos. obras 
de equipamiento urbano. asesorfa y adquisici6n de materiales; est!. 
bleciéndose las aportaciones de cada parte y los impuestos y dere
chos que se pagar!n. 

Dad
0

u que esta secuencia participativa produce ahorros a las -
autoridades locales en los renglones de dotaci6n de infraestructura 
y equipamiento. puede convenirse una,disminuci6n proporcional en -
los impuestos y derechos que se generen. 

2.- Producción de materiales. 

La producción de vivienda, para el mercado viene siendo mono
polizada cada dfa m!s por la industria de la construcción. Los 
componentes industrializados dominan el mercado y se imponen a los 
autoconstru~tores y autoadministradores. Muchos de ellos pueden -
sin embargo se producidos en forma artesanal pues no implican tec
nologfas demasiado s~fisticadas o estas pueden ser sustitufdas por 
tecnologfas adecuadas. De acuerdo con el componente que se trata 
pueden variar las condiciones de la producci6n, ~espués de la ex-
tracción 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

ducción de materiales con apoyo estatal. que sirva para que los SQ 

cios, a fin de abatir los altos costos de materiales y de mano de 
obra, podr~n organizar la fabricaci6n de materiales adecuados y 
propios de los lugares donde se realice la construcción; aportando 

su trabajo personal en una ayuda culectiva de ayuda mutua, en la -
que los beneficiados de la construcción o mejoramiento de su casa, 

participen en justa correspondencia gratuitamente también en la 

construcción o mejoramiento de la 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 la obra. el suelo, 
etc. En el caso que se trata aquf. se considera tan solo la produ~ 
ci6n de insumos ffsicos. como son los materiales de construcción, 

estructuras, mobiliario fijo. etc .• en lo que entran desde la obte~ 
ción de tierra. arena. grava, cemento, así como la producción de -
adobes. ladrillos, bloques, cimbra, marcos, puertas, ventanas, ha~ 

ta los tinacos, lavaderos, sanitarios, 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 
mfnimos de bienestar que los socios hayan adoptado para sus vivien 
das. 

En este sentid~ la Comisión de Producción de Materiales para 
la Construcci6n debe prevenir: 

Como se debe decidir lo que producir~ la organización, tecno
logfa y procedimientos productivos adoptados. 

Que actividades productivas realizan los socios y cuales se -
contratan con terceros (sean personas ffsicas o morales). 

Como se evalQan los trabajos realizados por los socios y su 
forma de pago (por ejemplo. en efectivo o abonados a cuenta 
de sus aportaciones a la organizaci6n). 
Como se distribuyen los productos obtenidos. 
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En tal virtud la administraci6n pública debe fomentar la pro
ducción de materiales de con~trucci6n, proporcionando asesorfa • -
la cooperativa. asisti!ndola tAcnicamente en los procesos de produ.f. 
ción de materiales y en su mejoramiento, asf como sobre coord1n•-
ci6n modular, aplicaci6n de criterios ecotAcnicos. especificaciones 
de obra, recomendaciones sobre componentes prefabricados y sfste•as 
idóneos de construcción; finalmente, sobre aplicaci6n de tecnolo-
gfas de bajo costo y alta productividad; además de facultar a la -
cooperativa para explotar temporalmente una fuente de ~aterfales -
de construcción para abastecerse de ellos durante la construcc16n 
de su vivienda. 

Sin embargo, es importante considerar que en algunos. casos. -
muchos productos sale~ más caros si son producidos por ·1~ coopera
tiva, ya que no se obtienen las economfas de escala que se presen
tan en un mercado abierto; en esta circunstancia la producci6n 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 
respectfva federaci6n; ya que esta tiene dentro de sus prop6sttos -
el aprovechamiento en coman de bienes o servicios y la compra en -
común de las materias primas que necesiten las cooperativas feder!_ 
das. 

Con ello la cooperativa puede reducir sus costos en concepto 
de materiales de construcción al realizar su obtenci6n al mayoreo, 
y racionalizando las compras de acuerdo con las necesidades del 
proceso constructivo. Ya que en su caso se encara directamente la 
producción de algunos de los componentes disminuyendo aún más su -
costo. 

Las ventajas que se pueden presentar son: 

Se obtiene un f~ndo inicial para el inicio de sus operacio-
nes mediante el ahorro. 
Se tiene la posibilidad de obtener crAditos que permitan el -
aumento del capital para su inversión productiva. 
Se posibilita la división del trabajo que facilite los proce
sos productivos. 
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Se permite la redistribuci6n de las ganan~ias aumentando el -
impacto social de la producci6n, conservando una tasa de acu
mulaci6n conveniente. 
Se 9oz~ de exenciones fiscales que aumenten los márgenes de 
ganancia con respecto a las empresas privadas. 
La posibilidad de integrar asociaciones de cooperativas que -
aumenten su competitividad en el mercado o que les garanticen 
en forma directa los compradores en su etapa inicial, ligándo 
se·a cooperativas de consumo de vivienda. -
Su posibilidad de integraci6n o asociaci6n preferencial a pro 
gramas oficiales que garanticen la col~caci6n de su produc--
ci6n. 
Se goz~ de apoyo y asesorfa técnica por parte de institucio-
nes oficiales y privadas. 

3.- Construcci6n de las viviendas. 

Una vez considerado el tipo de vivienda a desarrollar, la u~ 
banización y la tramitaci6n de licencias y permisos necesarios, 
así como la obtenci6n del financiamiento, se procede a seleccionar 
la forma de construir: 

Respecto a la construcci6n de las viviendas, se pueden apli-
car dos técnicas. Por un lado, que la construcci6n sea hecha por 
los mismos socios, es decir que se aplique el sistema de autocons
trucción• en algün caso especial, si el socio y sus familiares no 
pueden hacerlo, contratarian los servicios de un tercero para su
plir su participaci6n física en los trabajos; el reglamento inter
no de la cooperativa debe mencionar e~ qué casos y bajo que forma 
se debe practicar esa excepci6n. 

Por otra parte, se aconseja utilizar materiales prefabricados, 
ya que eo la actualidad estln muy perfeccionados y permiten ir 
construyendo gradualmente la vivienda, conforme lo permitan los 
recursos econ6micos, sin que se carezca de techo desde el princi-
pio mismo de la construcci6n, al mismo tiempo que·se tiene seguri
dad en la solidez de lo construido. Cada socio irá levantando su 
vivienda según la complejidad y costo que pueda pagar, pero siem
pre de acuerdo con las especificaciones generales pactadas en la -
cooperativa. 
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Lo razonable para la edif1caci6n es que los socios se respon
sabilicen de la construcción de las viviendas, ya sea individual-
mente (cada quién se responsabiliza por la construcci6n de su ca-
sa), o por ayuda mutua (los socios se ayudan entre sf para la con~ 
trucción de dos o más viviendas). 

En última instancia y considerando el alcance económico de la 
cooperativa, se podrfa utilizar otro sistema de carácter mixto, o 
sea que la construcción se encarga a una empresa constructora bus
cando uniformidad en la calidad de las obras. 

Según los recursos materiales y humanos de que se disponga, -
los socios participan en las siguientes obras: 

Introducción de luz, agua potable, alcantarillado y drenaje. 
Pavimentación, guarniciones y banquetas. 

Dado que esta secuencia participativa produce ahorros a las -
autoridadei locales en· los renglones de dotación de infraestructu

_ra-y equipamiento, puede convenirse entre estas y la cooperativa -
una disminución proporcional en los impuestos y derechos genera--
1 es. 

Para hacer posible y eficiente la consecución de su desarro
llo habitacional es necesario que la cooperativa concerte acciones 
con la Fede~ación y los gobiernos estatales y municipales, tomando 
en cuenta la legislación vigente sobre desarrollo urbano en ca~a -
una de las localidades: 

- Formal~zar convenios con las autoridades correspondientes -
sobre la adquisición de tierra para vivie.nda. urbanización 
y fraccionamiento de la misma e introducción de servitios -
públicos y equipamiento urbano. 

- Obtener de la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa -
asesoría en materia de normas de diseño y tecnologfas de vi 
vienda y la p-romoción ante organismos financieros correspoñ 
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 coopera~l 
vas de vivienda. 

- Para hacer accesible el suelo destfnado a la vivienda fuera 
de acciones especulativas, la Secretarfa de Desarrollo Urb~ 
no y Ecologfa, el gobierno de la entidad federativa y, en -
su caso ei municipal. deben concertar acciones para la do~a 
ción de tierra al grupo social organizado. 

- Promover ia agilización y simplificación de tr~mites de con! 
trucción, la disminución de derechos, y adoptar, en genera!, 
todas aquellas medidas fiscales que tiendan a abaratar el -
costo de la construcción de interés social, e impulsar pro
gramas permanentes de educación cooperativa y de capacita-
cióq, que eliminen la mala organización e ineficiente ges
tión de algunas sociedades cooperativas. 

b.- Sistema de distribución habitacional. 

En tanto se realiza la construcción, la cooperativa debe pro
poner, estudiar y sancionar los criterios de asignación de las vi
viendas una vez entregada la obra y obteniendo el visto bueno para 
su ocupación. 

Tambi€n deben establecerse las relaciones que normarán la vi
da de la cooperativa para los pagos de los socios y los pagos al -
organismo financiero de las amortizaciones correspondientes, mediai 
te los convenios o contratos que se deriven del tipo de. propiedad. 
asf como los reglamentos necesarios para el- mantenimiento de las -
áreas comunes y le pago de otras cargas individuales o comunes. 

Las formas de asignación que pueden resultar m§s convincentes 
para aplicarse a este tipo de cooperativa son: por sorteo o median 
te lista de espera. 

a) Asignación por sorteo: 
Esta forma de asignación se efectúa de acuerdo al siguiente -

proced imi en to:_ 

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

2.- El número de socios seleccionados debe ser igual al número -
de viviendas que se van a sortear. 
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acuerdo al resultado del sorteo. 
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La asignación por sorteo puede también aplicarse a unidades -
cooperativas que realicen su proyecto en una sola etapa para el t~ 
tal de sus miembros. En éste caso, todos los socios activos de la 
cooperativa obtendrán un lote o vivienda, lo que simplifica los 
procedimientos de selección de participantes. 

b) Asignaci6n mediante lista de espera. 

Esta forma de asignación puede aplicarse a una cooperativa que 
desarrolle su proyecto en etapas. El mecanismo a utilizars~ en 
este sistema de asignación se puede realizar de acuerdo a las si-
guientes bases: 

1.- La cooperativa lleva una lista de espera que incluye a aque-
llos socios que no tienen asignado un lote o vivienda y, por lo 
tanto, no están integrados en ninguna secci6n. 

2.- La ~bicación de los socios en la lista de espe~a depender& 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 asign~ 
ci6n de las viviendas. 

3.- Además del cumplimiento de sus obligaciones y de la antigüedad 
del socio en la cooperativa, deberán toma~se en cuenta las necesi
dades derivadas de la situaci6n habitacional del nGcleo_familiar al 
momento de efectu~rse la asignación de las vivtendas. Es necesa
rio considerar aspectos como la seguridad ffsica y jurfdica de Ja 
vivienda que aquél esté ocupado, la urgencia en resolver problemas 
críticos derivados. del número de componentes de la familia y su -
distribución por edad y sexo, y otras situacfones semejantes. 

4.- Los lotes o viviendas. se asignarán a los socios que ocupen -
los primeros lugares·de· la lista de espera. Asf. por ejemplo, si 
existePSO viviendas o lotes, estos se asignarán a los primeros 50 
socios de la lista de espera y los restantes, conjuntamente con 
los de nuevo ingreso, seguirán trabajando para formar otra seccí6n 
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o integrarse a otra etapa del proyecto. 

En este caso, la asignación podrá hacerse mediante la selec
ción directa de la vivienda por cada socio, de acuerdo al orden -
que establece la propia lista de espera y el tipo de vivienda ad~ 
cuada a las características de ingreso y tamafio de las familias -
participantes. 

c.-. Administración H?~~tacional. 

La administración de conjuntos habitacionales reviste carac
terísticas novedosas para la habitación popular tradicional por la 
necesidad de compartir áreas y servicios comúnes. Esto requiere -
de una organización que evite- el deterioro prematuro de la vivien
da y prevenga la degradación de la vida comunitár. 

La ausencia de políticas.y normas uniformes, presenta proble
mas si~gulares. Las disposiciones legales de los organismos de v! 
vienda, las características socioeconómicas de la población a la -
que atienden y el acervo de experiencias de cada institución, han 
determinado un complejo y heterogéneo panorama para la administra
ción y mantenimiento de los conjuntos: desde el manejo directo por 
part~ de las dspsndenc~:~ e5tatales hasta la autoadministración, -
pasando por la contratación de compafifas privadai. 

La administración privada contratada por los organismos públi 
cos es en términos generales, eficaz, sin embargo, es muy costosa. 
Por lo general, las cu~tas son superiores a la capacidad de pago -
de la población beneficiaria, lo que obliga al subsidio altamente 
gravoso para el Estado. Lo mismo sucede con organismos que a graR 
des costos, no recuperables, se han esforzado por administrar· di
rectamente sus conjuntos. En ambos casos las decisiones se fincan 
e imponen de manera unilateral, produciendo inconformidades y con
flictos entre los residentes, adicionalmente a los costos económi-
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cos. 

La opción deseable para la vivienda popular es la autóadminis
tración, tanto d~sde el punto de vista financiero, administrativo 
y social, ya que permite que los propietarios ejerzan el derecho -
de hacerse cargo directamente de la administración de su patrimo-
nio habitacional y responsabilizarse por su manejo y vigilancia. 

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

Independientemente de sus múltiples ventajas potenciales, las 
características de este sistema hacen indispensable una sólida or
ganización comunitaria, una intensa y activa participación de los 
residentes, el apoyo de instrumentos, y un eficaz sistema de capt~ 
ción, control y aplicación de los recursos financieros aportados -
por los residentes, ya que el problema de la administración debe -
considerarse determinante del éxito o fracaso de las unidades habi 
tacionales e implica una especializ~ción al incluir aspe~tos com-
plejos que corresponden a nociones p2 administración. de empresas,
de mantenimiento de inmuebles, de leyes y aspectos sociales, entre 
otros, fuera del alcance de los nuevos habitantes. 

Es claro que para atender los asuntos que conciernen a la com~ 
nidad es indispensable que los residentes cuenten con una instan-
cia que los represente y que tenga la función de coordinar los es
fuerzos de los residentes, de promover el desarrollo socio-cultu-
ral de la comunidad, de atender la administración y el mantenimien 
to de las áreas comunes y de ayudar a cada residente en la solu-
ción de sus problemas. 

Esta actividad puede llevarse a cabo a través de la Sección de 
Administración, Conservación y Servicios, que se contempla dentro 

• 
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de la estructura misma de la cooperativa; bajo la conducción de -
un administrador que se encargue dentro de otras cosas de elaborar 
el reglamento de administración y mantenimiento de la unidad coop~ 
rativa. 

La responsabilidad de ésta sección, es invariablemente la de -
organizar adecuadamente la prestación de los servicios destinados 
al óptimo mantenimiento de la vivienda y servicios comúnes; con b~ 
se a un manejo eficaz de los fondos destinados a ese propósito y -
el cumplimi~nto oportuno de las obligaciones frente al Estado; y -
en general el ejercicio de todas las funciones tendientes a facili 
tar la vida de relación comunitaria. 

En general, la administración de los conjuntos habitacionales 
incluye importantes aspectos de caracter legal, técnico, social y 
financiero de los que se derivan las acciones espec1ficas dirig\:2 
das a evitar el deterioro del habitat y el mantener una adecuada -
calidad de vida de la población. De ah1 que se sugiera que la se~ 
ción responseable sea compuesta por las siguientes áreas: mantenimiento 
y conservación; contabilidad; acción social y legal. 

En materia habitacional, el personal administrativo debe dete~ 
minarse co~ oase en los programas de administración y en el tamaño 
del inmueble, por lo que enseguida se representa una estimación de 
integración de personal requerido para la administración de los 
conjun~os: 

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 polftica se debe asesorar y capacitar a nGcleos de habi-
tantes de cada conjunto, seleccionados por los propios residentes, 
en los aspectos básicos de la administraci6n y el mantenimiento, -
ya que la vivienda es una c~lula que forma parte de un conjunto. -
en el cual existen instalaciones, áreas verdes y lreas de uso co-
mún que necesariamente prestan servicio importantes a todos, y ad~ 
más se deberá estimular la organizaci6n de talleres. vecinales y 
comisiones de mantenimiento para abatir costos. 

Para apoyar esta participaci6n la cooperativa debe concertar -
acciones con 1a Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecologfa y con el 
gobierno de la entidad federativa correspondiente. para obtener tn 
formaci6n.sobre las normas y procedimientos vigentes aplicables a 
su realidad, asf como ~a asesorfa y capacitación para implantar su 
sistema de administraci6n habitacional por autogesti6n. 

c.- Prestaci6n de servicios de mantenimiento, conservaci6n y mejo
ramiento habitacional. 

El adecuado uso de las viviendas, constituye la última fase del 
proceso habit_acional y comprende la ·vivienda y su entorno, el habj_ 
tat integrado por áreas, equipamiento y servicios que dan es~ruct.!:!. 

¡ 

ra física al desarrollo de la vida familiar y social. 

Tanto la vivienda como las áreas comGnes, servicios y equipa-
miento están sujetos a un desgaste natural derivado del .uso y del 
transcurso dei tiempo. En consecuencia sus partes y componentes 
tienen un periOdo de duración variable en condiciones normales de 
funcionamiento que se define como alcance de su vida útil. 

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 gradó que involucra da
ños severos a viviendas, servicios e instalaciones cuyo costo de -
mantenimiento alcanza un máximo valor, y que se presenta a partir 
del octavo año de uso; precisa de la implantación de acciones de -
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conservaci6n, mantenimiento y m_ejora, que permitan evitar el dete
rioro perematuro de las nuevas viviendas producidas. Esta partici 
paci6n se puede llevar a cabo a través de la estructura de la coo
perativa, dentro de la Sección de Administraci5n, Conservaci6n y -

Servicios. 

I.- Mantenimiento de las viviendas. 

El mantenimien~o es una actividad fundamental para la conserv~ 
ci6n de las viviendas y su grado de complejidad varfa de acuerdo a 
las caracterfstic!s ffsicas, de tamafto, ubicaci6n y recursos de e~ 
da conjunto habitacional. Sin embargo y en términos generales, el 
mantenimiento comprende los siguientes aspectos: 

Sistema de agua potable para el abastecimiento del conjunto ha 
bitacional: fuentes de abastecimiento, l;neas de conducci6n, ~ 
almacenamiento. red de distribuci6n, potabilización, medidores. 

Mantenimiento de las instalaciones de energía eléctrica: En 
acometidas de la lfnea de alimentación,·en transformadores, en 
cajas de distribución, en calles, terminales y empalmes, en c~ 
n~lizaci6n y resistros, en equipo de medición. 

Mantenimiento de las instalaciones de gas: FugL~ d~ gas, mue
bles (calentador, estufa, etc.) 

Mantenimiento de las instalaciones hidráulicas y sanitarias: -
gar~ntizar el buen uso de las instalaciones; fugas de agua. 

2.- Coriservación. 

Los servicios de conservación para la vivienda ti•n~n como fun 
ci6n, cuidar los elementos que conforman la vivienda en su estado 
original, sin abadonarlos para que no se deter~oren, dándoles pe
riOdicamente el aseo necesario. Aquf los más importantes: 

. Conservación de áreas verdes: Podas, cortes, fertilizantes y -
riego. 

Conservación de áreas comúnes: barrido y limpieza y recolección 
de basura. 

Conservaci6n del mobiliaro urbano: vigilancia del mobiliario -
existente (teléfono. alumbrado público, uso adecuado de los es
pacios comúnes). 
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Conservacf6n de la construcci6n~ Albantlerfa, pintura, herre
ría, cerrajerfa, limpieza, carpinterta. •lectricfdad, plome-
rfa. tapfcerfa, etc. 

3.- ·Mejoramiento. 

Los servicios de mejoramiento tiene como prop6sito incrementar 
las condiciones de salubridad, seguridad y habitabilidad de las 
viviendas deterioradas ya construfdas. mediante la instalación domi 
ciliaria de agua y drenaje, mejoramiento o construccf6n de techos. 
ventas. puertas. instalaciones eléctricas. asf como la construcción 
de habitaciones para ampliar la vivienda y remodelaci6n de facha 
das. 

Los servicios de m~j~ramiento no s61o deben .dirigirse a repa-
rar los elementos estructurales o arquitect6nicos de las viviendas, 
sino también a dotar a la misma de servicios sanitarios elementa
les, si aün no existen. La atención de estos aspectos dr origen a 
la necesidad de que las autoridades correspondientes (SEOUE, go- -
biernos ~statales). promuevan al otorgamiento de créditos para la -
producci6n y/o compra de materiales de construcci6n o bien propor
cionar asesorla técnica para realizar las obras de reparaci6n. 
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CONCLUSIONES. 

Finalmente, aqui se han de establecer los aspectos generales -
que caracterizan la problem!tica referida y las acciones propuestas 
para la atenci6n de la misma. Por lo que a continuacf6n se enlis
tan una serie de conclusiones encaminadas a especificar brevemente 
el desarrollo y resultado de la investigación. 

La problemática actual. en México se deriva de la gran inercia -
de un patr6Q territorial tradicionalmente disperso y centralizado, 
agravada por la insuficiente pr&ctica de la polftica regional, ur
bana y de vivienda. y por factores tales como la inequitativa dis~ 
tribuci6n del ingreso. una desmedida especulaci6n inmobiliaria y -
un elevado crecimiento demográfico. 

El aumento indiscriminado de costos de la vivienda se consti-
tuye también en otro de los factores limitativos de la ejecución -
de programas de vivienda. Aparejados como agravantes del problema 
habitacional están las altas tasas de interés que se experimentan 
a consecuencia del costo de captaci6n de ahorros de la comunidad; 
y las restricciones en los pr~cesos de tramitacf6n de licencias y 
permisos, asf como. el acceso a créditos que enfrenta la industria 
de la construcción; la situaci6n de rezago y deterioro en la vi-
vienda, y los distintos regímenes e irregularidades en la tenencia 
de la tierra. Sumada a esta problemática está la poca disponibil! 
dad de tierra para vivienda. 

Aún asf, y con la influencia de todos estos factores en la 
oferta limitada de vivienda y en el incremento de .sus costos. la -
acci6n del gobierno -federal en materia habitacional ti.ene ya más 
de ~edio sigo de existencia y fué iniciada con la creaci6n de di-
versos organismos y programas para atender a las diversas necesid~ 
des de vivienda de la población del pafs, con resultados que se 
podrfan llamar importantes, comparados con los esfuerzos que se 
han hecho en otras partes del mundo, 
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No obstante, estas acciones solo han permi~ido atender a menos 
del 20% de la población demilndante; de tal manera se puede conside
rar que gran parte de la población adem~s de no estar inclufda en -
planes comerciales o gubernamentales de construcción de vivienda, 
no disponen de recursos 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 antigLlo, en constante crecimiento y sin posibilidades 
inmediatas de encontrar respuestas adecuadas. 

Por lo tanto, siendo el derecho a la vivienda uno de los der~ 
chos sociales por excelencia, las instituciones públicas que a la 
fecha procuran hacerlo una realidad, como son el FOVI. el INFONAVIT, 
FONHAPO y el FOVISSSTE, no podrían atender cabalmente la creciente 
demanda de habitación, es necesario que·estos notables esfuerzos -
deben vincula~se con una solida red integrada de cooperativas de -
vivienda. 

La.posibilidad de tener una vivienda digna. depende en gran -
~edida 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 esc~sos r~ 

cursos, el acceder a una morada adecuada. Y una opción factible -
es la cooperativa de vivienda, ya que esta representa una figura -
jurídica que ofrece varias ventajas para aumentar el poder adquisi 
tivo de la población y el mejor aprovechamiento de.los recursos e~ 

casos, aspectos que adquieren relevancia cuando se trata de esca
sez de la vivienda. 

La cooperativa de· vivienda es una organización social que, si 
quiendo Jos principivs de la cooperación, puede agrupar en su se
no a todas aquellas"personas que tienen como común denominador la 
necesid~d de una vivienda. Tiene su fundamento legal en las dispQ 
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. e~tudio de bases constitutivas. viabil! 
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dades, constitución y una serie de registros y autorizaciones ante 
diferentes instancias, con las que tendrá obligaciones y ante las 
cuales estará sujeta a supervisión y vigilancia. 

En materia de vivienda. l~s bondades que ofrece la cooperati
va, se refle.Jan en la posibilidad de c:o~~rol de los procesos habit~ 

cionales es por los interesados en forma directa, garantizando una 
vigilancia más efectiva en su construcción y fundamentalmente el -
de abatir los co~tos de operación. Algunas de las ventajas q~e 

presenta ista alternativn para la producción de vivienda de interés 
socia 1, pueden ser: 

La cooperativa por ser una organización de los mismos intere
sados, tiende a disminuir los costos de urbanización y adqui
sición de terrenos por su capacidad de negociación; de cons-
trucción por la posibilidad de aportar mano de obra y porque 
evita utilidades de empresa y tiende asimismo a disminuir los 
indirectos e imprevistos al ser la propia organización promo
tora y gestora de todo trámite y al efectuar escritura Qnica 
y contratar asesoría técnica grupal de caracter no lucrativo. 

Optimiza, además, el u~o del su el.o y áreas urbanas, ya que al 
participar en la pl aneaci ón y diseñe _._ los proyectos, decide uc 

1<is e; reas que va a requerir para uso c omu ni ta r i o. 

En cuanto a financiamiento, la participación de los integran
tes de la cooperativa. es activa y los beneficiarios son todos; 
en cambio en forma individual es pasiva la participación del 
posible acreditado y tendrá que enfrentarse a los criterios -
selectivos de quien financie. 

Ofrece, asimismo al organismo financiero. la recuperación de 
los créditos que otorga, disminuyendo gastos de admintstra-
ción al llevar una sola cuenta selectiva de las amorttzacio-
nes. 
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Organ.iza y administra el m.antenimi.ento de. la unidad habitaci.Q. 
nal y establece las cuotas necesa~fas para cubrir los cargos 
comOnes en proporción al número de sus socios. 

Puede crear Fondos Sociales que garanticen y cubran los retr~ 

sos, por conc~pto de incumplimiento no voluntario de los sc-
cios y establece las normas de sanción en caso de incumplimie~ 
to intencional. 

Puede contratar seguros de vida o contra daños en forma cole~ 

tiva para todos sus socios, para garantizar la seguridad de -
los socios y su familia, ~n caso de contingencias, y 

Genera empleo, aunque en forma temporal, contratando mano de 
obra externa o propia, y controla en los pagos l~s impue~tos 
que por éste concepto deba enterar, cosa que no sucede en los 
autoconstructores espor~dicos que no cumplen con esta dispos! 
ción hacendaría. 

En suma se permite a los socios ahorrar gastos por diversos 
trámites, ahorro en adquisici~~- de terrenos, por construcción y 

por mantenimiento; permite negociar con el municipio, estado o la 
federación, el pago de menores impuestos y derechos. ya que e1 gr~ 

po habrá aportado gran parte de infraestructura, equipamiento y 
servicios; obtienen un mejor mantenimiento y conservación de las -
unidades habitacionales, lo que repercute en un aumento en el va-
lor de su inversión. Por otro lado. al gobierno le permite dismi
nuir la inversión en .la resolución~ prevención de los problemas -
habitacionales. disminuyendo la especulación y la inducción de 
acciones perjudiciales a la comunidad. 

Pero estai sociedades, 1egalrnente constituidas y con objeti-
vos sociales perfec~amente definidos. se han visto frustrad~s. y 

con el\consecuente desgaste social que esto tm~lica debido a los -
problemas de tipo legal, administrativo y financiero a que se han 
tenido que enfrentar. Existe reglamentación, tanto para la propi~ 
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dad privada. como en renta, pero no asf para la propiedad coopera
tiva. Los trámites para permisos y licencias de construcción no -
son nada ágiles, pues consideran a la cooperativa como fracciona-
doro quieren reconocer un condominio y así los impuestos prediales 
y la contratación de servicios no reconocen todavía a la cooperati 
va como. persona, sino más bien ·a cada socio. 

En cuanto a financiamiento se han logrado experiencias limita 
das en relaci~n al nGmero y monto de los cr~ditos otorgados. En -
~stos ~asos, el financimiento ha resultado insuficiente respecto al 
costo .global de la vivienda. ya que no se incluyen la compra de 
los terrenos y ha tenido un ritmo de otorgamiento lento yºcomplic~ 
do. por lo general inadecuado a las posibilidades organizativas de 
los 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 cor un lado. el incremen
to de los apoyos para el fOffiento y promoción aue ouede desarrollar 
el sector pGblico y por otro la determinación de un sistema de orQ~ 
nización para las cooperativas, que permitan atender todas las eta
pas del proceso cooperativo habitacional. 

Entre las medidas de promoción y fomento que el gobierno .fed~ 
ral puede llevar a cabo, se oueden enunciar las siguientes: 

1.- La banca en manos del Estado puede canalizar los recursos fi
nancieros al sector social, principalmente de bajos ·ingresos 
a través de la conjunci6n de los organismos creados para el 
efecto. Por otra parte es necesario, q~e con e1 ~cceso al fi
nanciamiento el trato impositivo sobre la adquisici6n de·la 
tierra para la construcci6n de los conjuntos -urbanos esté en 
relaci6n directa con el trato preferente de la fuente finan
ciera. 

2.~ · Para un mejor funcionamiento de la organizac1on cooperativa, 
se requie~e de la integraci6n de paquetes crediticios que in
cluyan el costo de la tierra y el piograma de autoconstrucción 
que contemple la instalación de un parque de ~ateriales. 
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3.- Es recomendable la continuación de los estfmu]os de ~aricter 
fiscal, no solo federal, sino además locales para cooperati
vas que construyen la realmente vivienda de interés social P~ 

ra sus socios y no con fines de lucro. Además puede también 
serrecomendable la exensión de algunos impuestos que al no PQ 
der repercutirlos en el precio de venta, por no practicar ést; 
actividad, aumentan el costo de las viviendas de los socios. 

4.- Creación de organismos de asesorfa integral, dedicados y esp~ 
cializados en todos los aspectos técnicos que requiera el gr~ 

po organizado, siendo necesario también una legislación que -
reglamente este tipo de agrupaciones profe~ionales, intensif! 
cando los programas de capacttaci6n para l~s recursos huma-
nos del sector cooperativo. 

5.- Ofertar créditos a la cooperativa como tal, reconociendo la 
hipoteca global de los terrenos, no solamente por parte del 
Fondo de las Habitaciones Populares, sino también de los Fdn
dos solidarios como el 1nfonavit y el Fovissste. 

6.- Disminuir las exigencias en las condiciones de otorgamiento -
de los créditos, reconociendo como garantfa de los mf$mos, el 
ahorro previo, los ingresos globales del grupo y la misma or
ganización de la cooperativa. 

7.- Otorgar de manera global los permisos de construcción, la es
crituración colectiva de los lotes y de las viviendas, median 
te la simplificación y unifor~idad de tr~mites para la obten
ción de permisos y licencias de fraccionamiento y de ·constru~ 
ción. 

8.- Desarrollar programas permanentes de educación y capacita·ci6n. 
cooperati-.va desde su inicio, organización y gestión empresa-
ria l . 

9.- Ofrecer la propiedad inmueble de que dispone el Gobierno Fe-
deral y promover la oferta de tierra propiedad de Estados y -
Municipios, para los proyectos especiales de vivienda popular. 
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10.- Cre'ar un mecanismo financiero. dirigido a las cooperativas, -
que contemple dentro de sus funciones el financiamiento a la 
vivienda, considerando entre otras las siguientes caracterís
ticas: la concurrencia y complcmentariedad de los recursos de 
la cooperativa. el cr(dito global otorqable a la cooperativa 
e~ su conjunto y créditos paulatinos pa~ale1os al proceso de 
la vivienda. 

11.- Promover adiciones a la Ley General de Sociedades Cooperati-
vas y d su Reglamento, tendientes a establecer las medidas -
réglamentarias para la constitución y operación de cooperati
vas de vivienda y de las entidades dirigidas a la prestación 
de asistencia técnica. 

12.- Promover adecuaciones a la legislación civil con objeto de in 
corporar el régimen de tenencia cooperativ~. 

13.- Dar·continuidad a la historia del cooperativismo mexicano con 
el apoyo otorgado por el Estado. 

14.- Realizar una profunda difusión de experiencias exitosas de -
éstas organizaciones y de los procedimientos cooperativos pa
.ra el cumplimiento de las disposiciones legales y agilización 
de trámites administrativos. 

15~- Promover en forma sistemática los apoyos crediticios y finan
cieros suficientes para cubrir las necesidades de las coope
rativas, e intensificar los programas de capacitación técnica 
y administrativa para fortalecer las actividades de las soci~ 
dades cooperativas, y 

16.- Que los gobiernos estatales y municipales refuercen la instr~ 
mentación de las políticas de fomento cooperativo· y participen 
en mayor medida, ya que son instancias para atender directa
mente los efectos económicos y sociales de los p~ogramas que 
se lleven en su jurisdicción. 



1 122. 

Ventajas para la Admfnistract6n PúPlica, 

Dentro de la esencia del docu.mento .elaborado, es factible de
tectar las ventajas que tanto para la comunidad como para las autQ 
ridades, se pueden presentar, al conc;"!de:-ar las propuestas para la 
promoción 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 negociación an~e las autoridades para em-. 
prender acciones conjuntas, tratá;i(lose de dotación de tierra 'o 
de servicios públicos, de planificación d~l conjunto habita-
cional, de creación de infraestructura o de equipamiento, etc. 

2.- Reducción de costos, sea en la adquisición común de bienes y 
servicios, o en la construcción de viviendas, en la realiza
ción de tr&mites, en el mantenimiento y muchos renglones m&s. 

3.~ Mayor facilidad de obtención de asistencia técnica y de crédi 
tos. 

b.- Para la Administración Pública: 

1.- Esta en posibilidades de instrumentar mejor la planificación 
urbana de cada lo~alidad. 

2.: Le permite disminuir la ·inversión en la resolución y p~even-

c16n de los problemas habJtacionales, le ayuda a simplificar 
muchos trimites administrativos, abaratar la prestación de 
los. servicios municipales y a ejercer mejor la planificación 
del desarrollo urbano, sin conflictos sociales . 

. 3.- Invierte menos tiempo y recursos financieros, en la resolu-
cf6n.o previsión de problemas habitacionales, en la construc
~i6n de obras de infraestructur~ y equipamiento, o en la do-
taci6n de servicios. 



1u.. 

4.- Se simplifi.ca mucho su acci6n admt.n.i.s.trat.ha .. en. la. ap11caci6n 
de leyes y reglamentos sobre f~acci-0namientos· y construccl~n. 
asf como su control fi sea 1. · 

5.- Aün cuando pacte·menores impuestoj .y derecho~ con el· grupo 
cooperativo. obtiene. ·en conjunto .• _ una mayor l"ecaudae-i6n,- y1.. 

que no habrá evasiones de ninguna especie y--se- fe _st111plifican 
r:?uct.os trámites admfnfstratfvos (control. cobranzas. etc.J. lo 
que se traduce en ahorros. y 

6. Negociar con grupos cooperativos. le ayuda a plan1ftcar ~ejor 
ef ~recimiento urbano Y,se evitan conflictos socf~les que na
cen de una demanda ihsatisfecha de vivienda. 
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