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T R: o D lJ e e o N 

!fo crtifdo necesario 'J $Ut1Ml!lt1nttt Importante lll re11l lz.nc!Ón do -

est" trabajo por consldoritr qu,¡ lt1 cnnmcla di! vtvl11nda eÍI un ¡;r11v<1 pr.!1_ 

ble11M <tue ll(o&cta a_ctU<1!went<1 <t nuestro país ~;-.ce l :t crcc!c11t11 di!l11<1nd11 -

dfl habitación y il!1t<i fll daspropordoni.do cnclt'll~nto .J"mo~rMlr.:o <¡ub "!!. 

taetos cont<implando, p!'lnclp.,llllíll\te •m el Clsrr!to í'edt:r.<ll, resultando • 

por tal motivo ln,.p! .. :e<thl11 l" con,;tri;<:dón ::1as!va d<> v\vl(lt\<fo.~ q11e l'!lr!:. 

lel11menc11 conll•v•n ld u~ctsracc!Ón d~ la• necesld~dlti socl•l•s. 

hn·q"t:: r.i; 1ilí$tt> '~un <:nt.r<t~ar vivt•:r1<L1$ 'OO<l >.<nlll,.d;,s ffste.u o 

Pn>dUcto~ ti.>r1<1!na.!<J5, ll\lt:S si l;lt:n .rnn -~Ot(H:l61i ,.1 rr<~bl~l'll.1 hablttt<'.!o~

n11l de ta poblu~lón, el proti!"e~ ~ocl"l $<t !n\c!:> i.':\ el m~<>Mo l\"ils1r.o • 

de !Hit' <:ntrt<1¡.:<1d11 !il vlvlét1<.la. !'rc:.t;h·o~ •.;HI• <.in~u <;u<r \Oorrei.f)On()¡¡ r<>· 

a!n!6Cfatl5n d•l (onJuntD • •· 

cl.,ros ln<l!(Cndon•~ 4-0cl.,le!I (!<> l:..i llit!ll:,Hl<>H..,., )' .>~·llifiHl{)f\i;!ll de. tm ~~ 

pueblo, nu <l'!l::rnrrol lo r~v,;!11 .,¡ itr«<J11 1'Üul.'.nt lvo •fo .¡11111:n !ii vlvr;, l~¡;, • 

met<l~ f""r81.1n,1lá.~ y •01.:'l••l.,u •¡u" ~" d<>~I>" 1il<:M\t<ll.fl ctl «1.lltildo 011 4\'.tl'IC"' 

on qtrn '"' 1mcug11tr.a l.1 rch:nl<:111 \> lndunn 111 <:~tl"1>i.:t.,r11. P.'llf.ncló y f~et!· 

!.lar d11 unll cottH;n\d4:), 

!] pn1<rnnte r;:r;ib,.Jo pr .. t~ndct -c,C'9J!tífll•.:ilr vntt lnqi:.J!•tud c'{m r41s-~ 

J>lí!Cto ~l prubl=a do h \'!vl•H'ld4, 1¡u~ .. n «! MOO.,nto .<1ctu11!, por lt' 11!í••· 

nos para HIÍ:i<:l<:o r<)clat1,;1 uii« ·~n1d•.q\tf< Hw11;;;!6n 11 ntv•l nndt>lllli, 11 tra·

váu d!Q $Oluc!o1w.11 con t¡¡uttl ~or.nl'.ldo 1in Ju.{tlr.I" *0(;1111 qu"' 111 qu~ ¡¡;(;ti• 

vó la cnrnd6n dft loa dlv~raoi. fon<tori. 11.idon.~l ~;i p.¡;rn ¡,. vi vi anua d11 •• 

trab-'ljador;;s cmpl<'!t<lc;!! y lllll ltMf.l:J, fl<.IH ,!.-, 110 att'• ... !r il<rl !onst11 r~~>lda -

y eficai:. norlÍ .isn1 BllP"'C:t'o, fwmtf.l tlo tn11us:'l>1tr11!ll'"·' ':onn !ctn!i ~oclalM .. 

f.n m•l actlV1dnd proft111lr.mi>I lbclltoy_ cotldl~l"-ll:i!llnt« ~n ;::otltacto • 

directo con 1011 probl<ilU!I h1tbltado11.<1lu, iwtlvo ;>Ot 1.tl J'.)\1\l' h~ profe-d

do roal!:tar on estudio de tau f.nractlldH\C.tJ.!I quv. .;M•h:ina UHi lmrott«_!! 

to área, f,<:\ Ad1Dli1lstr<1clÓn de Canjunt·o¡¡ ilnh!t.tcl<>n...,lu r·1)1'r>11um: ... 1•n • 
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nuevo <:4!1lpo de la a<hll!nlstn1ctón pública qua plantad ta real !dad noc\o-

1\111 y que resulta hnpreacln<Jlble at•mder p<1ra boneflclo de 111 co!ectlvl 

dad. 

En este senctdo, al pr•senta trabajo precenda abordar todos -

los aspectos qu<l pued~ pr.:isent«r el t<.-ma que nos ocupa con al deseo de 

.ser Útll sobru to<lo ¡::.ir11 qu\'1n tl!ng<1 que vl!r con ta a:imlnlstrac!Ón de -

dicho\\ Conjuntos Hablt<1c!on.ites, 

No •olo en l~ Ciudad de H¡xlco, sino en codas las c•pltales v 

C<1ntros Urbauoll <1\•I l\du st,; h~ V<>nldo pre:1ent.1ndo como consecue.ncl11 de 

111 c.nr.ploslon d~'<l!Oi\r{,f lcJt, e! !lr11ve probti;,11i.:1 ,fo l., conc,¡.ntr,t<:lÓn d" l.a -

polil1>dÓll qut> <.ix\¡.¡;, Sfl le <J\1tt- ó•J ltdhlcaclorw:> M1e<:\Jd<ltU •. .\.dmn;is, los 

-r:1nturon-t:ti do mt~tjria <¡u~ .5..-;l' conoc.:n ~(t~de 111 drtt'i~iu.':dut?, no p\lt':'th~ sub .... 

~htlr <:11 l<1 épo<:J> ,,.:t:u<1t ll"ru; •!L" pn.1¡),!'<l•o~ y d.; lnstruroenco:; 1jtlles -

¡>al'il n:i.olvt:r lii'l ¿r.1ves •:>J~ll''~ *l<'lalirn; c11~r" las· que se uhlnt '1,l 

probl1.'1ll:t h,;lJlt;rldon.>I. 

5rl han v•nlda alr•~l•ndo dlv•r•o• ª"dto• du •olu~16n Dr.; ••t• -
prcbl<:1M, cnr.:r<' loi> 'l""' d'>~t-'H'.i <>l co11<Jt~ltil<l. Su 1:;;r:.<::t!idstlc .. de .. 

unld11ó ll!U\t\C;;111l!i1 r tl<'nr• l-•~ v,;1:1taf;1,; d,; f.l.t:U¡ll\I' ¡::.·;1~0 e~p.adQ, l." reu. 

n!Ó.n 1h• r~curijóe. ¡¡,eon&atc<>~ ,¡., loJt p!'<>f'l<'t11rt<'>~. !;1 '"'tl~t11n,:!ll mlm11a di) 

llr; ,;l1>n:cho (!.,, jlfQ\)\llJ;id Y lt> >H»t'H:l<Ítí •;l\ r.'/.f~(Ít\ dll 1o~ proh!li!lld!!t que S<J 

!);;1¡.J;; ft!G"'"Pf(i t11 !1:1•::1<l "<J~·,\11L'lt<.u:ió11 t1.1 11.lao <il ~~cret.:i d<l'l .• 

'xlr.;:i. ~anta tle l.<1:1 f"•n1on11~ H11w '·!* .! ... ~ ttf'.!:!l ln5, d1; ?Mi "1r.pr,;s.Jt1 y !\ti!}. 

ta d!; tos ~obinnw;¡. Nü <;r• \J\~.~ •ixr;~¡:,;~liSn (>t CM\1J~ü~lo quu. IXH' "11.lo -~ 

1"1)1'.j\l\er;;. d!!il atlllfl(ll1.:trn,hn·: ~uii:ti> ~1"1 11'>\J•i •a!lt.H pr<:v6r-~tlo prof~:<1lonu1 

~~nte p:trt'A a;t(i:idot· t:~HJo·,.,,. lorr. ,,1:i~Jt-~.\:t-ó·'.~ 1,t.:tt 15.,i:n~:"C:nlrr:it::{tto~ tt!JfHrjO, con$(~! 

v;ic.J ón y prt1-n.t:nt~{:ii)l\ c.h~t ir~.z~~.~t·.h-11'> y d·i~ L·t:~ n·d a·c hn\~nt ~~u(" m.1rj.an t!ft l 1.1 

conviv('nci..t c.h~ ~?St##. tiP.,'> ~,~, cor;:,.t:-ur..-:t:~!orn'::..\~ 
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da voz que Implican cuidar de la convlvenclfl armónica y clvl llzada de 

una comunidad, en la.que los mÚltl.ples intereses que la animan suelen 

provocar diversos problemas· y conflictos cuya solución exige, de quien 

debe resolverlos atinado juicio y prudencia suma. 

La acción estatal en el campo de la vivienda, no dobe estar -

circunscrita a urui simple actividad de construcción de Unidades llablt!!_· 

clona les sino concebirse como olcinento básico para el desarrollo soi:ial, 

pues ]d familia constituye el centro de acclón de la Unidad Social pr.!_ 

maria y el punto do contacto con la Unidad, 

La solución de:! problema do vivienda está {ntlmamente 1 li;:ado 

al desarrollo do nuestro punblo, razón por la cual no so puede pcnsdr 

en plisnes concebidos Únlcarnent<: on términos de una Inversión de rtcc11r

sos financieros. fbr: (,¡ contrario es lmpresclncJlhl.:- la "labor.:iclón v 

cjecuclón de programas educ11clon111tis Intensivos ~· do cont.:nldo sodo

económlco Cllpac:eo de producl r t•I Impacto pslcoló¡:lco ncces.'lrlo p.1n1 -

scnslbllir.llr a los lncJlvlduos y a las comunl<lildes y logrru· ! ·~ rlctitu(} 

que pennlta su partlclpDc!Ón consr;lcnt·o, dt:I íber:1al<l y orgnnlzado, en 

ln gestión da su propio desarrollo. 

El 5fi!r humano en la mc•d Ida en c¡uo :t1.1 (!duque y pueda uc 1 t 1 znr 

las focllld11dos que se 1 o pro••<mt<1n p;sra t.l<»cnvolvc,rsa '"' un ombl!·nt<' 

digno, participar.~ on fonna c.Hf,1 vez m.ls <:oll!lcir:hte y or¡¡.:inlzad.1 en· 

el proceso drc1 1;11mhlo soclo-cult1ir·11l, i:l. cu;sl <1sf tendr~ •lfectos pro·· 

grcisívos, 

El vertiginoso fcnÓm<;no 11ct.1ul (J.J 1a-o,1nlz,1é16n <JI pt·ovo<:ar ; 

el surg).ml en\:o <ln grandes con<::t•llt rae loin:s t·.•)UldfiilS <lont!'o da el wl11·J•:.s 

cuyas dim<mt.lon~·s deshonlilll los nt•rco~ tr,ldlclonnlés, h11 colocado los 

proble:mas Inherentes ni desor¡-oJ.lo urbilno t'll la ¡11.-!mor,1 t fni:ia d11 i<IS 

proocupac Ion<!!~ dl.ll hombre mo<krno. 

Los ln!;tnP.nt•ntos tc:gul,1dorcs pro111ulgados -i.10r ¡,¡s autorlt111des 

compotcmtc,s, p.irn nnnnat Izar y <.:ontrolár el cre.dml~nto d"' 1.as eluda. 
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des deben deflnlr el marco dentro del cual han de desarrollarse las ªS 
tu.iclones de los entes públicos y de tos particulares en la construc-

clÓn de Conjuntos, obras viales y servicios. 

En res,imen la promoción del hombre y ln dlnamlzac!Ón del pro

greso socio-económico del pafs, d0mandan Imperativamente la elaboraclón 

de una tests para el enfoque y tratamiento del problema de la vivienda, 

en fundamento doctrinarlo de la acción pÚbllca y privada en ese ñmblto 

de la actividad humana, 

Las pro.icarias condlclones habltaclonalc;s de nuestro pueblo r! 

cJ¡¡man con urgencia, que no sea postergada por más tlompo la búsqueda -

de soluciones auténticas, ar::ortles con el esquema de nuestra raalldad y 

de nuestras efc;ctlvas posibilidades, 

Tales soluciones han do ser el resultado de an&l!sls rlguro-

soa y lltnceros y deben comprender definiciones de sus objetivos, 

La nación en un esfuerzo organizado será así capaz de enf;rentnr 

con éxito el desafío quo ropretirnnta el desarrollo y la progresiva supe

racl6n de nuestro pueblo, 



AL dU NAS L A . 

. r 



s 
ALGUNAS CONSIDERACIONES SOBRE VIVIENDA 

Existe una gran cOlllplej\dad do problemas en estas -

cuestiones, no siendo posible resolverlos si antes no se conoce 

la ·realldad socioecon&n!ca del pafs, la evaluaci&n de todos los 

recursqs d'l.sponlbles, las ¡¡splrac\ones y metas. Conjuntados C!S

tos como instrumental analítico y trut"dos con rigor c!endflco 

es poslblo llegar a elaborar un programa, un plan nacional que -

¡>el'llllta acelerar el desarrollo en 1 rnea vertlcill sin el despen1l 

c\o do recursos caracterfstlcos d(! ndmlnlstn1cloncs mal plan!f !

cadas. Las necesidades colectivas, crecen en forma dcsproporcf.Q 

nada a los recursos disponibles, de ahr el lmp<:ratlvo que tiene 

el estado de jerarquizarlas, acordes con la rca!Jdad nacional y 

de conformidad con una mctodologfa 11dmln\5tratlva bien definida, 

Loo i1tstumaa. 11ct1wles han sido incapaces d!! producir 

en !~%11111 s!11tem&t!ct1 y coordinada, Jquul 1 os c11mulos slgnlflcatt

vos, quel'Dll permitan .1tc11nzar 111s metas propu1rntas, 

t:xtstc tmnbltn u11a f<llt11 de coord!nuclón entre los 

plímlflcadores y los 11clmlnlatradores ajocuttvos, en vista ele no ~ 

coincidir on los amd\ os p;1r11 la obtondón de 1 os obj et 1 vos y mc~

taa, 

Como puede evlt1n·s(l <Jsto? Con una organlz11cl&n que 

penatta tOlll«r decisiones c(ln.Junt1rn. Y en tanto no exista un org.!!. 

nlSlllo rector que controle y coordine las actlvld11des admlnlsti;:at:.!. 

vas, d!ílcllm.ente: se puodt• pens,11· en rcsolv..,1· lo~ problemas que -

presenta la adullnist::rac!Ón lwhltac!on11t, 

Utll liar t11 tocnol og!a .11ua nos permtt11 camblo¡;¡ c11d11 

vez rufs grandes y r.:id1cales ..,n tüdos Jos campo!.l 11dmlnlstrot~lvon, 

Concepi:os trar.llclo11<1los r:oino el de conrr11l i:iac!Ón o dQsccntral lz.!!. 

ct'.Sn, tan controvt;rtidos, df1ben ser cons!d«rados en fot"lllll distin

ta, pues 11.1 t1>c11olo>1!a fleJ:1ll.lte l •• cent:r.1l !zuc!Ón d!l control y dc.l!, 

centrallzacl6n de ejccucLÓn, 

Auxltlorse de 111 ..'l:!l<:!Sorfa iHlmlnlstr11tlv11, med\,;nre 111 

apllc11~i~n del conjunto d~: técnicas de organl2acl~n y m1~tot!(IS cr:>n 
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la f!nall<lad de investigar y estudiar la estr'uctura y el funclon.!!_ 

miento d•~ tas entidades admlnlst:rat:!vas, a fin de mejorar y faclll

tar el alcance de sus objetivos o aj>lfcarlo !gualmentl' a la deflnl

c!6n o establecimiento de una nueva estructura o de un nuevo proce

dlml ente. 

Se debe estudiar el problema como un todo y de una man.!l_ 

ra completa, mediante la apl icaci~n de las r~cnlcas administrativas 

con las cuales se poslbl1lta el estableclmlento de alternativas de 

accilin para solucionar los probl01Das admlnlstrattvos. 

CONCEPI'O DE LA VfVIENDA.-

Es lndlacutlble que uno de los aspectos que han permiti

do detectar el grado de avance y la evolución del hombre, es la vi-

vianda, cuyos 1mtecedontcs remotos, probabl emcnte se ubiquen en las 

copas dll los 8rbolus, ¡klSBndo por las caverrws "l los palafitos hasta 

llegar a constltulr en la actualidad complejas y gigantescas cons • 

trucc\on.,s. para dar respuesta a uno de tos prohlumas u1'1s Ingentes 

del hombre moderno 1 ol tenor un tocho adecuado para su convl vencta • 

en f mnll la. 

Ahor11 blon ¿ Qu~ os la vivlanrla 1 Ea importante pr<1clsar 1 

aún cuando sea brevem1Jntc su slgnU' lc11do. 

Entendemos la Vivienda en su conccpclSn integral es decir, 

constltufda por 14 c~Iula habltaclonal m&s sus servlclos complementa

rlos de modo de asegurar un desar.rollo armonioso del Individuo, la ff! 

11111111 y 111 comunidad. B<1jo eate conct'pto la vivienda no ·j)UCde d1isll

garse de los problem1.u1 del dollarrol lo urbono los que ll su ..-ez dep~'n-

don de 111s c:oncl\clones del problt•11w de v1vtend11 dentro del proceso -

de tranafon1u1cl&n de la esl:t'uctura :iocio~cc:onómtcn del pnfs y por lo 

tanto relativa a la ·~tapll d el procoso e>n que nos oncontramo.~. 

Dontro d!ill 111arco genort1l esbozado, 1011 fenómenos estruct.J1 

ralas que dentro del c:ampo do la vtvienda dct~rmln11n los problírotas 

pueden resumlrso en los slgulonte~1 



7 

l,· Reducida cap3cldad económica de los sectores mayo

rltarlos de la poblnclÓn, con relación al e.osco de las viviendas te,t: 

minadas que tradicionalmente se han ofertado en el mercado, 

2,- Desarrollo urbano desequilibrado que desde el punto 

de vista ecolÓglco-dL'lltogn1flco present,1 caracterfsticas de concentr.!!_ 

- clÓri creciente de la población de las clud<:tdes mayores, d~ndose en • 

ellas crecimiento desorganizado, Improvisación en los asentamientos 

de la periferia, sobrl!satur,1ctón de los servicios básicos y tugurizll 

c!Ón, 

3,. ltnposlbilidad del pafs de [!nanclnr y producir lc'lS 

viviendas y los servicios adecuados p .. ~ra cubrir 1,1 demanda, 

La fonua de <"ncurar I« iltenc!<'Sn .Je los problema" que se 

deriv11n de los fenómenos anotados tl<:n•) que Gor mt:!d\11ntti el adecuado 

uso de lo!i rC'cursos flnllncleros, t:Jcn!cos, humanos, ffslcos, lnsti t,!J. 

clon11les, etc., pitra l.r s11tlst'aclcndo cu.1lltat:lva y ctwntlt.1tlvam<Jn·· 

to las necesidades du vivienda en t~1minos rualus, 

A ptirtlr de cstil ldeu ccntrnl los l lnearn!entos de la P.Q. 

irtlca del Plon de Vivienda ;1 mndlano plazo deben establecer qua: 

1,. Corr~s¡YJnd(t i!l Sc~tor Vivienda apo;'<1r las ar.clonas 

de los sectores ~i;b d 1 rt'ct1m1t·ntu produ<.:t 1 va;; concentr.:indo su acc !Ón 

én los centros pobl.iidos sefü1lados como prlorlt.<11~los t:Jll función de una 

pof{tica d11 ,1condlclonaml<mro del tc<rricorio, 

2,- r:¡ Esr;1<10 <h1be 0;·!1mt.ir y cor.trolor rJl proc11sQ óe·úr. 

ban!zllctón en cuant:o " uso, lnte:nu\dau de wH' y v.~lor de.! su~ lo urbil· 

no y urbnnlzable, nsegunrndo 11d<:mts '11JI'.! J;1s .irc•~S !rnb!t:acionales cue.n 

te.n con Jos s11rv!clos pt1bllc!)1l co11:111111l•1s lndlspensahles y accurrndo en 

la prom'ocl&n y fintmclamlcnto de obr;i;; <le lnfracstruc.turn. 

3,- Aunar los esfuqrzos del sector privado (lnverslonls~ 

tas, cooperativas, p<ll"llOllllS lnd!Vldll~lcs, fltC,) <1 los del OSt<1dO éfl -
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lo!! solución del problema ei\ cullnto a la edificación do viviendas. 

CONJUNTO O UNIDAD flAilIT1\CIONAL.- Corresponde 11 la Identificación de -

grupos de c11sas y/o apartamentos lntegx·ados en unidades ffslcas den-

tro de un área determinada, 

E:1 tér111lnos generales "la vivienda deberá ser la célula ffsi 

ca receptora do una lnstal11clÓn del gnipo fnm!l iar que tenga las 5¡;,.. 

gulentes funciones esenclales: cobertura, seguridad y ubicación,· 

Cobertura, ya que t.lebe ofrecer una protección mfnlm,1 frente 

al medio ambionte rfslco y social, seguridad en al sentido, de ser' 

ocupad1i modlantl': una razonable gar<wt(a de tt•nencla, por cuanto su 

ub\(;ac:\Ón debe dllr acceso d las mlsm<is facll ldndes qu.; !11 vivlenda 

d\llrla ax!ge, SI b&slcamenca la vivienda no cumple astas funciones, 

quo compatlhll Izan liis ncc<,s\dadcs do:' privacidad y aceptación o inte

,.,rtlc!Ón social de los grupos foo1! l laros, no tendrá 111 ml~uia, ningún -

valor pr.!ctlco." (1) 

Anora bien, cxlston dotenulr11:1dos t:lpos de vivienda urbana~ -

qu.: según su finalidad set les puede dlt1Snmclar en vlv!end111 d.e t;lpo 
1 

medio y residencial, de lntcré9 soclal y populor, cuyas caractcr!stl-

cas a continuación se enuncian. 

VIVIENDA DE TIPO HEDIO '{ RES!Ol::NCIAL.-

A posar de los hncinrun!entos d•l la gran ciudad y lll clirencia 

de vlviondns adecuadas, existen sln emtrnrgo, vlvle11da1> con todas las 

satlsfacciones, ncordes con las comodldade!I que lmpl \ca una estancia -

agradable, segura y suf 1 e\ ente, Es el t 1 po de vlv ienda que corrt11$pon

do a la gente cuyos recursos económicos se localizan tin los niveles. m~ 

dio-alto, sin detrlmunto de la satisfacción de sus necaslt.lades prlma-

rlas. 

Algunas de estns viviendas, consldcrAdns de! lujo, que mucha$ 

veces colindan con vecindades, pocHg11.s o haiita clud11dos pordldas, i1011 

las q;io producon las utll!dadils más Jugosas a los promo::ores y JXJr o:;o, 



han de t:!evarse sensiblemente sobre ellas los gnwámuncs !'lscalcs qt1e s~· 

refieran, sobre todo, a los IJC!1111sos de construcción y fr,1cclon,1micntos 

correspondientes, 

L'!s ganancias as! obtenidas, podrían ser ap! !cadas a subvcncl,2. 

nar los' sc.rvlclos de áreas de vivienda popular, que de otra suerte sie!!! 

pre cstar¡n fuera del alcance do tos beneficios de la urhanliac!Ón, 

Nonnalmcnte esto tipo de casas o residencias son construld11s. -

por particulares o <.'lllpresas fra~clonadoras o imnobll larlils con f1ncs de 

lucro. Son vendidas o rentadas como Yil quedó sefü1lado a gentes con re-

cursos o posibilidades economlcmncnte altas. 

VIVIENDA m: !NTERES SOCIAL. -

La vivienda de !ntor~s social tiene su origen en la esforu ~u

bernamental, í'9p<Jc:ff lc11ment1: en lit Sccretar!a de Haclund;; y Créd.lto !\Í~ 

blico, quién a tr11v1~s rl<1l llaneo d(; M~xlco, orienta la lrw,ors,!Ón .di' un :.· 

chirto porcentaje dr: los ahon:os c11¡>ta<Jos por lo H1mc,.1 Privada ál tin11Q· 

cl11mlento du construcción de vlvlend<l!l d(: lrnjo costo, 

mltes dc. capacld<h1 d(! p;igo d<: las famlli;;r. cuyos lngrnso1; le ll<i'.r1J1itr:11. 

cubrtr el costo do una vivienda lllfnim,1 n.;;c<JSM:!.'1 pllri1 pode1· •J•is1Hroll;:;¡: 

se f[a!ca y socla!m<,nte, :l-.S decir está dlrl¡;ld<1 " poblr1dor<:,1 de mo<kS--

tos recursos. 

El cons~jo !ntur,11Q1;1"1cano f.:.:onÓmlco ? S<Jc\ll! (Clf.'.$) dt::llrw ta 

v\vittndF.t do intf.\rés socL·ll \!Orno ~.lqut.":~la qUt"t u•.!a ll!Jt.H¡tdbl'~ de ma~H~·r~~ qui? 

no resulto honerosf.1 en .:1 pp1!'Hrp • .ie.1it<J filUJ~ 1 inr ~1 parsor1.-is dt: r:scu~(n;.· i·~ 

cursos prc1porclonándoles .1loj :1m!m1to (,n un iira!c;l<Ú1tc f fs! co y s1v fo! qu<' · 

SD.tls(aga lo$ rttt1uisito~ ind~spt~n~Mlhlús dü S:!~\U;-id.üJ. hL;b:m~ ~/ ~J.:\,,:;or.O' 

y <¡Uü estl, dot,1dn de los: 1wrvldos sodatt\s (:o;n>spond!tn~·~s." ( 2 ') 

Ocsd~~ un punt'> de vl..lit:a urüan{~¡ti{:·~ 1 el (Jhj·~tJi..\'J prt1rar:i~' d•.- ... 

los programL-9 de vlvlondns do lntcr~~ soci3l d~tJ~ ~nt~ntl~~sc et1 ~1 SQn~ 
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tldo da que ayuden a estructurar ta cludad, con 6raas planeudas e lnt! 

gr11das comunalmente ,;carde con llls caracterfst lc11s dtt nuestro desarro

llo soc\¡il, para l.lllo el FOVI destaca'algunos principios que estlmn d_!:'. 

ben adoptarse "" la composición de los planos habltaclonales respectl-

vos. 

"Impulsar los proyectos que l l<,n1.:n los huecos existentes en et 

área urbana y que han originado la especuhc!Ón. Estas operaciones se.

rán económicas cm la mudlda en que la superl'ide por cubrir S<• encuen--

tre rodeada por áreas dotadas de servicios. 

Tratar de obtener: la mayor densidad oper:.ibl<?, sugirl~ndo!ie que 

en las grandes dud,1des so impulsen ¡¡[ máximo ol condominio vertical o· 

las cas,1s superpuest¡¡s. 

D<,sal<!ntar las ublcacloncs al•:tjor.las de! perlmotr:o urbnno.C.:ir • 

prof¡;nmc:!¡; a los grandes conjyntos d<? vlvlenc.J,1 y evitar, e:n lo posible 

t¡ue se construyan pequeños conjuntos 11 i In de r¡ue ! ns iÍrcas comunes p;;r 

mLtan el rH~icíio de estahleclmlc:nc.os y i:Spil<:los dü rN:rco adr,cw1dc¡s. 

Otorgar una nl ta prlor!<l<ld 11 los Conj u1ttos ilc1b l tac ional es que 

pr_o¡ior:clonen dlferunt<.•$ precios d<: vlvl<'!l\da.<J con objeto d<i atender a \'i); 

r\os niveles de ln11n;uos t'amll liiri;s, pE:rc.> dentro d<! un rango do Vdrlll-· 

ci6n razonable." (3), 

VIVIENDA POPULAR, -

L.o vivienda popular lg\wl que 11.1 d<: \nter6s social tlfm<:> su -

origen en el sector gub<?rnam<mt:al siendo on c1sto c11so Qi 0(•!><lrtnnlento • 

dél _D!11trl to Federal qu \en t \llnc n su c,1rgo (•\ p:·ogn1nH1 r.•c constnccc 1 Ón 

da vlvlendns muy bnratns p'lrn lo.~ sr:c.toros c\t11d\nos con \ngrt:so.5 muy • 

reducidos y 11f 1,;ct1.Hlos por proyoctos d" pl ;inr.tidón, por sin 1 estn)s, r,rn1 

dlcacl6n da cludftdos perdidas, asontsm\antos urbanas en los m&rgonAs dn 

las bat•ranctis, fn1c:clon11m 1 entos di1nd1?st 1 nos que no prn~r:nt11n ni n¡.'.Lm.:i -

poslblllclud d<? lntoxraclón al medio urbano, vcclnda<.!e!! cugui·l11lr1s, ;r.o-

nas decadentes, etc, y h11c\a 11<¡\lol los gru¡x,s da<:t\f lc»!.los corr.t) no 11sal!!, 

rlados, fuera de toda pre!ltndón de la L•lY f\;dt¡ral ;.JQl Ttahajo, 

granll\ll hahltuclon11les de. ~ste tipo son: 
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"Eliminar tugurios", 

Intenslf lcar al máximo los trabajos de regeneración urbana a 

base de pequeñas Inversiones en los lnmueblµs deteriorados del centro 

de la ciudad. 

llablllt11r áreas plllneadas o Integradas a la ciudad para sus

tltulr las zonas marginales, ubicándolas en lu;·ares saneados y próximos 

a la superficie urbana actual. Como los nuevos habitantes de ésas áreas 

no dispondrán de automóviles, y por otra parte, sus débiles economías -

serán ntractlvo para el establecimiento de comercios e lnstltuclónes -

cercaras, será necesario procurar que su local lzaciÓn se encut'!ntre rel.!1. 

tlvamente próxima a los lugares de tr:ab11jo de sus habitantes o comunlc!!_ 

da satisfactoriamente", ( 4 ) 

El pr,;cJo de la tlt'.lrra en est.,s operaciones clober.í resultar -

muy bajo, para que se cncuer\tre 1'1 alcance de los pobl11dores. En muchos 

casoB, es pos i bl n qu¡¡ se rcqu 1 era do! otorgllm ! en to de subs l d 1 os pn:;su -

pur.st11l es, quizii tt<!d!ant:<1 ¡,¡ clpl lcaclón de los iondos c¡ur, se recauden -

at Imponer los gr11v.~ru<111eo que scy han propttflsto sobre ¡,, con:1trucción d•~ 

vlvfonda.s clci tipo modio y rc,lldencl11!. 

Los habitant".<S de estas zon.1s conntrulrán v!vlcmrlas pr<;carlas, 

que lrñn arnjorando con 1'1 tlc.:rupo, lm pro11rama vigoroso de aslstenr.l<i té,S 

nlc11 p<>rmltlrá corre;~! r C!rrores el<~ ctlsd\o y file! l ltt1r ln expM1sló11 futu-

lntr~ducclón paulc1t!n11 de !111; rt;d•H• drJ servicios urb¡¡¡1os, i'ar :>Y ~"1rt1> 

das y s'olo lmpl lquen 11port:.'lclon"'¡ indl v!<ltrnles pequlliills 1 d11 tal waric.r11, 

111 dot1.1c:IÓn e)!; servlc:los pÚbl leos, p;1rcialrnf'!.11te .füb!ll11li1d11, seda un .111.:•:«· 

[~rndor de la O.UtOCOO!ltrucc:IÓn dll VIVlomias qw:• S<! prover\',l t;l\ lll.'l 4Íreos 

sañ11lad11s, 



INTER'/ENCION DEL SECTOR ro!lLICO EN LA CREACTON 

DE CONJUNTOS HABITACfONALES. 

SECTOR CENTRAL. 

12 

Dllsde 191 7, el Estado Hoxicano, ha most rudo l nterés por resol_; 

ver el problema de la habltaclÓn, en afecto, la constitución de ése mi~ 

mo año, recoge en su artfculo 123, 11partado A, fracción 12, 111 obllga-

c!Ón que tienen las empresas do prO¡>'-'rclonar viviendas dc!corosas a sus 

ti:-abajadorüs, slempro que estu1•IP.r¡1n sltu11.J11s en areas fuera de las 

ciudades, O bien cuando nqU~(!aS tuvieran ID~S de !00 CrabajRdOreS, 

El principio de une• po!Ít!c.1 orl<mtadll a rt?solver: slstem.dt!ca

mente el probletnil de 111 hab!t11cl<fo, su manifestó durante el sexenio 

!93t,.¡9[,(), Concretamünt•:, en 1936 el Gobierno del Distrito Federal 

creó el "Consojo ""' Promoción tJ"l Programa do Construcclon<:s de 11<-iblta

clones B11r11t11a", como 6rg11110 consul t ! vo y el "flanco de Fomento de ! a H~ 

bltac!Ón", como Ór¡;11110 flnancll.!ro y res¡xinr.nhle do¡,¡ c.:onstruc.:c!Ón de~ 

los progr11m11s. 

L11 vida dol e 1 tnclo B,mc.:o fué er !mor,1, ya que mtÍs tal'.'de fué ab- -

sorbldo por ul llaneo N11<.:ionnl de Obra:i y Ser.vicios !'Úbl leos, S. A. 

Hás tanle se exp1dlÓ la Ley dfll Servicio PUbl leo clo Habitaciones 

Populares '1n el Distrito fedornl, cuyo artículo 19 disponía que 11 ¡mrtlr 

del nilo.19!.7, 1nc1ustvc, el Departamento do! Distrito F1id1:ral consignnra 

ti!!\ su presupuesto de egresos un subsidio llCUl\!Ulntlvo a favor áel Fondo * 

do Casas Baratas, no Inferior a IS mlllonas de peso•. Dichos recursos los 

deb{a manojar el Banco Nacional de Obr.as y Servicios PÚbl leos, s. A., pe

ro las aportncloncs dll! Dop¡¡rttlll1ento Ccmt;ral fuai:-on, al p<1recor mfnlmns. 

So expldl6 también la Ley do Congel11ctón de Rentas P<1r1t todns --

11qu~ll11s viviendas con renta lnfcrlor ll $ 300.00 monsun!ao (In form$ t:Nll·· 

sltoria. 

Sin e111bargo, su cnrñcter tranllltorlo de8aparoc!ó en ! 948, cuando 

el Congreso do 111 Unlón Je conc1td!Ó \'lgencla Indefinida, 
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Ahora blén, los programas de cons.trucción de viviendas tlestlni 

das a hab 1 tantos de escasos r<!cursos empe:z:aron a tener una mayor atenc 1 Ón 

por par~e del Gobierno federal a partir de 1947, pero no rué sino hasta -

la décadn de los cincuentas cuando adqulrioron relevancia al Incrementar

se los esfuerzos en ése renglón, antes solo esponÍdlcamento se 11tacnron -

problemas concretos. 

As( es como en 1962, la S;!cretarf;¡ e.le Hacienda y Crédito f\íbl \. 

co, 11 fin do cubrir las necesidades de vivienda de bajo costo en forma º1 

tructurn! y perm11nonte, promulga diversas reformas y adldones il !ns Leyes 

Bancarias, con 1;1 propósito el(; logr.ir la pn!"tlcipilc!Ón de los B.1ncos lll¡J2 

tccarlos e lnst:lcuclon<!S de Cr6dlto Privado do Ahon·o, lrwirt!endo unil ·-

parte d.e los r<~cur.5os captdtJos üll t~l finúncimnlento de programus hahicn .... 

clonaf<...~s por lo qu<.· ttl d(•ct·etnr~lt! tnles relonnit!:i i(•galen., la movll it«lc\Ón 

de r(leursos pr<:~t.1p\H:~;tal1::.s v los fondos 1nv('.rtidos por dlgHn ... ts i:~ntlJi1d~s 

oflclal1~s habÍilll l!lcremc·ntndo Ja of.-.rtil ch; v!vlend;i, contllndo va p;1r.., crn

tonc<~s con v,u·\•)S conJunto'l hahlt.c1clonul <:t: míúntras otros se encontT11ll,1n 

en su ec:ap.~ di'.' c:on:;trucción. 

r:n abril de 1961, 1;1 S<:c:ret1tdu d•'< lfaclcnda y CrédHo f\'.1hl ko, · 

constltuy6 un Cldelcomlso un él Fl1111co de Mfixlco, S. A., para v.tvlend.·1.~ da 

interés social nl qm d1;nc.;mlnó "Fondo d<• Op11ri1clÓn y Descu<;nto ll,inc'arlo .1 

In V!vlandatt (FOVI). 

t:ntr"' sus func 1 om:s rfos<'ol lan por ~u lmportancl.i, l;rn que ,¡,, r!!. 

flcnm 11 Otorp,11m!f!ntos dti olpoyn ítn,rn1:\tJrO a las lnst;Jtuc!ones d•: cr1~dlt:o 

que C!nanc\ar.ni 111 co1rntrucd1Ín de vlvl11:uJ;1s, estahler:temlo 111<> c111·act(•rJs 

tlcas da los cr&d!to9, la re~ls!6n ~u los proyectos"" construccl6n y In 

aupcrvlslón de su "jecuclÓn, con •il propúsir:o de qui, cumpl lr:r,rn con !ai- -

necesidades de cada rugl6n y satl~fac!eran condiciones urbanlstlca1 v ar. 

qultecc&nlcns, de acuerda con ta problcm&cica demogr&flca, social, econó

mt ca y (1 nnnc i era da cada árell dlll p.; f s. 

l'ar11lcl<1m<mte a l;s const'l\:uclón d<•l fOVJ ~e cr"ó al "fondo du • 
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delcomlso .del Banco de México, S, A., Entre sus caractedstlcas destacan 

las referente~ al apoyo que debe otorgar la banca privada en los présta

mos hipotecarlos, destlnados como en el caso del FOVf a la construcción 

de viviendas de lnter&G social. Con este fondo se hace frante 11 sltua-

clones quP. se prosent11n por: Falta de p<1go puntu.~l de los derechonablen

tes al banco, Insuficiencia da! monto do gdrant[n, etc. 

Las opioracloncs del FCCA vienen t• reforzar las funciones dal 

FOVI, ambos ayudados por fondos provenientes de los créditos fl I D y 

A I D, Impulsan 11 construcción de grandes unidades habltaclonales, est! 

mutando a la ve;i n Ja banca privada p.1 ra que acoornt11 programas slm!lares, 

Por otra purto el gobierno, !nt:crprt!tando las dificultades que 

1mpl !ca!rn <ll no cont<1r ~on una 'poi Ít!cd g•rnor11l sobre vivienda, redujo y 

1lmpl!flc6 tr¡mlccs hurocr¡tlcos rulaclonrldo• con e! outa~lec!ml~nto de 

conjunto!> h,1blt;1c:!on;1lüs y fracclonamlt•ntos, lo instal<lc!Ón v fun.::lonn--

miento d~ sus sorvlcios, la constrt1ccl6n do canas y nu ves\ta, t!tc. 

A los adqulrunces do viviendas so lo• otorgaron lgualmontn, las 

mayores facl l ldade9 p;tra cubrl r :::us en¡;.1nchr,11, g;1st:o.~ e lmpu.,stos de con

tratilc!Ón, que de otn1 auncra h·~1 hut.!Hr1rn d!f !cu! tado 111 111fquls!cl611 de 

una vl•.'lcnd11, al no poder ~H'ectu<1r (isos J',il~tos, 

fn 1970, 11c roformÓ !11 Luy fa;dt.lral del Trnb11.fo, lll crnt:abl<!ct.lr la 

l lb(1rt11d de las partes par.a contratar lo <Cf(lrcnte al otorg11111l•mto do las 

vlvlend.tH.l 11 H>!l trnbnjadoreii. Estl'.! hocho trenó el cumpl !miento, de In di.!!_ 

ponlclón con.stltuclon11l, toda vu: qua t:en!an coni:rataclÓn co!ectlv1;1 ¡>0c11s 

omprcrnas, 

Siguiendo la mill<lla t:Ónla_a del lncrt'llllflnto habltac!OMl en fflbroro 

de 1972, se refonna. la constltucl6n et\ su ordculo l23, ilpnrt~do.;\, .fr11c

clón XII, ast.!!blochmdo tii obl lgllélÓn por todo!'.1 .loi; f.Wtronos da otorg11r ~ 

vlvhndas ,, !IU!i trabaj¿¡dores, 111ed lont:a detcrmi nada 11 por tac 1611 111 l'ondo NJ!. 

clonal de la Vivienda. 
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SECTOR PARAESTATAL, 

La' manifestación má.s evidente de la nueva orientación que sigue 

la inversión en el campo d& la vivienda, está constituida por la constru_s 

ción de unidades habltacionales, destinadas a fnm1llns de escasos y me--

dlanos recursos. 

Sin duda, est11 orientación de la Inversión p1Íbl lea es uc.:rtada, 

pues cubr<: las necesidades de 11qut'.lllos sectores que sufrcm el problc,m11 de 

la vivienda, La construcción do viviendas destinadas al uso de los sect,2_ 

res con mayores posibilidades económicas queda 11sf en manos de la lnid•1-

t·lva del c11pltal privado. 

t:¡ est.,do e!lt !mula Bctualmentfl la construcción de viviendas por 

concJuc:to cJu: FOVIMT, CHSS, FOVrsssn:, rnm:co, AllHSA y 1ílt lmamcnte INFONA 

VI1', algunos de los cuales menclon11ré onrrngu!d11 aunque se:c. brevümenc-c;, 

DIRf.CCIO!IES DE PENSIONES HfLilAi!ES FOVIMI, 

Esta lnstltucl6n ha constr~fda a lo largo dul territorio n40lo

nal, c<1sas p11ra darlas un arrcndOl!llcnto, 11 precios mÓdlc;os, tt los lntc··· 

grant<:s del activo de 111s fur:rz,15 tinMtlns, (por acuerdo pr<lsld<mc!al, t:il 

st'.lls por c;i•mto d'.l lo:: habor•!S r¡ue dlsfruti: eJ lnqull lno), con lo qu.-. se 

aumant:a i;! podc!r arlquls\tlvo de sus ¡l<'.!r<>epcloncs, 

Por r:f<lcroto pÚbUco en o1 tll11rlo oficial el 28 de d!cdembri;; de 

1972, se refonnó 111 l.ey de la dlrccclón.do !'oitslones Hllitares, t1i~:uttan 

do a dlch¡¡ Instit;udón P••ra In 1idmlnlstr.wlón del fondo d•J vlvlendn mHl 

tar. 

Et fOMfVI ruó creado mnpl iando las pres tac! onos on el c<1m¡:-0 dli' 

seg11rldad .socl.il 11 lot• mh,111lit;os del activo del ej<Ín:lto, fui;rzu a~ro.i y 

,1nn11da nncJonaL .;otitilnr.lo como base cconcklca pilra lograrlo: 

1.- "Las aportaciones r¡uc proporciona t!l r,ohio:1r11o fcdnriil d!.'JI • 



cinco por .ciento de los haboro,s mllltares", 

J.- "I.os r1mdlmientos 

dos anterlor~s"; (6) 

16 

' . - ' ._· !.-_-.:_.,_ :.--· .' . 

Los fondos obtenidos de estas tres formas y qúe~int~~fr~n)~s -· 

recursos del fondo de vivienda para los miembros en~~av~.dh' 7f~r~ito, 
fuerzt.'lÍrca y armndn, se destinan: 

:, __ ' ., 

1.- "AL otorgamiento de crédito a los mllltarestju~,~s'~;1~ titú.'. 

lares do depósitos constituidos a su favor en 111 dlrecct6Ü d~·pi,,~~\~n~s 
ll!1l ltt1rcs, cuyo Importe deberá apl lcHrse: 

,1) A i.1 adriul.slc!Ón en propiedad, habitaciones 

sujet .. s il r.Sgtmen de condointn!o. 

b) A ta co11struccl6n, rnp1H·<1ción; ilmpllación o mnjor~s de h~bi
taclones y 

- ,. . :,'"-, 

e) Al pago de pasivos odqulrldos pc;r d~~i'~ulera déJos conc:Eip·-. 

tos antedores, 
>' .. ):>'·:~- .. , ,.,-'_>":\. _·: ' . -, .< : 

~ :. '. ' -.:_ - ' -. '~ .... _..' - J _. - ,. • - - • - ·_ - • - - • - ' ~ - -· 

2. - 1Ü pago do los ;C!~~I ~~~ q\lf} ~orresl>onden n lo~ mil t t:a,res en 

términos de. ley, 

3,~ A cubrir 

cla dGl fondo, (7). 

. . . •. . ... ·. . •·.·· ·. . ( ··:ó ~. 

losgastós de 11dmln!stru::l6n .. 1 o?éra~IÓ~~,}lglllln~-·· 
. . -· . 

' BANCO NACIONAL DE OD!tAS Y SERVICIOS PUBLICOS, 

Esta lilmpresa, fundada en 1933 c0010 Inst 1 tuclón Nac 1011111 tJo;, Cr~dl -

to, fu(i e renda ¡}llr¡¡ actuár <'11' un pdndp!o corno organlmo ofl clul c.11111! iz.!!. 

dor dt.! cr€d 1 tos ¡O'.ira obras Y servl dos públicos cpu1 n1pret>1mtll r,,n el mayor 

'\ 
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be11eflclo y posterior y ad!cionalmente, a rufz de la promulgación de su -

se~uuda Ley Or-giín!ca en 1947, para lnt:ervenlr en la promoción del mejora

miento de las condiciones de hablt:aci6n de los sectoras económicamente d~ 

~i les, instrumentándosele para proyectar, financiar y ejecutar obras de -

pl,1neacl6n urbaM y de vivienda popular, 

E'n el cumplimiento de sus funciones a fin de contribuir ampll.i't~~ 
mente en la tarea de dar solución al ag~do problema habltacional,-el ban

co ha desarrollado tres tipos de operaciones: 

Ha otorgado crédito a entidades gubernamentales y a empresas prl 

vadas, canalizando recursos propios y de la banca privada, para 

dest!11arse 11 la construcción de conjunt1. hab!taclonales ente-

rrenos propiedad de llt5 entidades !lollc\tantes o de los trnbaja

doro:; heneflcL1dos en l~lf, viviendas, 

llil l!lil!\l:>j,1do d•1sclo 19)6, por cnc¡¡rgo del Gobl•ffno federal el fon

do de !'1S h11bltacl01H•-~ popul1H'es, ol cu,11, t lcni.! por objeto pro

ycct1n· y construir vlvl.,ndns dCJ b11Jo costo, urbanlZélr terrenos -

p.~ra dlcho!l fln•is, de1ooler y strntltulr tugurios, ¿1condlclornir: h,!!. 

bltnclonos dcf1:ctuosas, 1Hlqulrlr lnmuoblcs y otoq,11r· crédito pa

ra habl u1dones popul 11res y on gl•nora l, f omuntu r lus 11ct lv ldados 

t~cnlc,1s, Industriales y flnum:lor11s con el servicio dt:! habita-

e 1 one s po pul 1Hf•s • 

A partir do 1970 <ll l.\<111co Nacional de Obras y Servklos l\~bllcos 

ha dlverslf lcado su acción on materia de viviendas y doaarrollo urbano, -

contribuyendo a s11tlsfncor las nocosld1idcw habltacionttles de saatores de • 

mcmor podor 1.1dqutsltlvo n los COlllUnmento atondldos, lndependlenteuumte de 

continuar con o! do1111rrollo de planf:s de vlvlend11s nuevas do int"'rés soc:l111, 

Paralelamente al programa de nueva vlv1'~nda que vlune desarrollan 

<.10 el Banco desde 1965, se 1rnt:Án !m1t:1'U!lifmt11ndo programas de majo mm 1 ento 

º" viviendas¡ sustitución de veclndlldes y do rc~en!!ract6n url>ana qua. con--

trlbulriín ¡¡ .satisfacer urgentes necesidades sociales como son la ern1dlca-
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clón del hacinamiento, el mejoramiento de la salud ffstca y mental y la 

saturacl6n d:l costoso espac lo urbano entre otras, 

Real!~aclonus dentro de este programa, sobresalientes por su -

magnl tud y c11racter! st 1 CilS, son los conjuntos habl tacional es Acueducto 

Guadalupe en el D. F., y Valle de Aragón en el Estado de Mc1ixico, 

I S S S T E.- FOVTSSSTE 

E1 fondo de vivienda ISssn: atiende a las necesidades de los -

trabajadores al servicio del estado y fui; ere11do por decreto publicado • 

el 28 de dlclc,nbrc de 1972; p.c1ra ln O¡:>iJr.~clón se líSt.1bledÓ un .;•irnro de 

1973 111 comisión ejecutlvli; (jUl<m t\1)11e una cnnfonnac\Ón bl¡wrt:ita y pa

ritaria (dos vocal !)S rqir<!,;.:ntar.tes du Hac Lend<1 y Crédito l'ÚlJ\ leo, dos • 

vocales rcpr~scntar1tas do J!Rci0r\da y Cr~(Jlto l~blJco, c:os vocales repro

scntant:es de la fedvrnc\Ó11 ch: Slndl<:<ltos dü Tr·ahoj<1doru~• ,1[ Snrvlclo <1121 

Estado y un vocal ejecutivo), 

El fond1) de la vlvlt:ndn Isssn: const ltuyc sui: re.;·11rsos co11 las 

aportaciones que le hact:n sus "Titulares Aportantos" <;onsistr:i':t·r:s c-n un 

SI sobre el sueldo b&slco o silarlo du los trabnjndores, Tnmb!'n con -

las runortlr.ncioncs d(1 los tr1Jbnj11dorcs por los créditos qur1 so ten nslg

na para 111 adquisl~ión un propl<Hlad o viviendas, para la constru<:c!Ón, -

ampl lacl6n, rnGjora o rcdenclÓn dt> pasivos, 

Son titulares 11por·tant<:s trunbién, aqirnllos Gohler:nos de <mtlda

des Federativas qu(l celllbrcn convenl.o con el Instituto dn la V!vt·enda 1 ,, 

efC1cto ·de incorpori1r il sur. tr•1b1ij¡¡doros ¡¡ sus be1wf 1 e los, 

Aproxlmadnmonte novechrntoll mtl. son los trab11J;1dores al 11ervl,-

clo del estado. 

En el Distrito l'er.teral se encuentran loc11l t:i:ados 500,000 y •• , 

400,000 en el Interior dt~ la flep\Íbl lea y pal."" i 98J serán aproxlm11d11mentrn 

1 '000,000, conocen de su habitación a travós de la f'onna fVT~SOl (C6duL1 • 
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de Asignaclón del nW!icro de cuenta) que hacen llegar a cada trabajador -

por conducto de la federación de sindicatos de trabajadores al servicio 

del estado (FSTSE) en cada ~no de sus 205 coordinaciones en el pa(;, 

I N F O N A V I T , -

El TNFONAVIT surg.e do las reformas al a:rdculo 123 Const.:ltuclo

nal fracción XII del apa1·tado "A" y al capftulo hab!taclonol dn la Luy -

Federal del Trabajo de 1970. Su naturnleza juddlca os la de or¡.;anísmo 

descentralizado del Gobillrno f¡;rJaral, con claro caráct<'>r do interés so--

cl11l. 

El INFONAVIT pennltlr;Í il las eu1prc:sas del pafs cumpl Ir 1<1$ ohll 

gaclones h11bl tacional es <¡ue l•is lmponLm rilwirs·os \nstrum1rntos normat\--

vos, en henef lelo do sus r.rabajadort>s, J base dí.! aportar al Fondo N.:ici()

nal de la Vlv\llnda un 57. sobre los salnrlos d•,wmgados, La base rJe 111 • 

11portnclón us el salarlo ordln11rlo, y no se computan tas horas oxtn1s, -

gratlflcaclonas, prlmus, Incentivos, ostfrnutos y prastaclonos on espucle, 

Et rNFONAVIT p<!rmlClrn a l<1~; crnpn•s11s del p(lfs cumplir l1is obl.L 

gaclonos hablt1tc!orvtles r¡ue l<1!l !c1ponfan rl[v.:,rsos !nstrun1entos norm;•tlvos, 

en bElneficlo do sus trat1n.J1i<lores, ~1 l><HH• <k apon:~r ,,¡ Fondo Naclor111l <.lo 

ln Vivienda un 57. solJra J.o;; sulat·los d•n"'l1/!JH.los. L11 bllse dr, la aporl•-· 

lclÓn es al salarlo ordinario, y no se computan las horas extras, gratif! 

cacl?nes, prlmns, Incentivos, 1)sdtr1ulr.>:; y pru;t.iclon«s en c,spuc\I). 

t:l nuevo organismo movl [ !;,¡¡ r•.'cunH;s ii11p(lt"tilnt;os para «l f \nan-

ci111Dlcmto y prOUloc!Ón de; vlvicmd11s¡ otüI·;,'." o·~dil:OL> p.1ra adqulskión, r:on!!_ 

trucclón; ruparuc\Ón, 11mpll11ción o mc·jor,,,,nk11to rfo vlvlend11s, o h!Qfl piir<1 

redocrnnentar los pasivos que grav\tarlÍn ,;ob;·1.: t.~s misma~. Las l'Ondido11"s 

crediticias no tlun•m ¡•·u·alulo <>n c,J cwrr.:;-.r.lo f1nanctc,ro dr;I p;i{s: al '-/'\ -

de lntcrcscs, pinzo de <trnorti:r.¡¡c!Ón hn!>Ui 20 nitos, sin r;ngam:ho :1 snguro • 

en c¡:¡so de (nl lcclm\onto o in.;:11pac.!dnd t<1Ltl permaat:n::e. 
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tac!Ón del emprcsar!ado nacional se hnn Jncn:mentado senslblement.e¡ ·sin:

esttrnar entrf?gos del Gobierno Federal, recu¡x¡racJón d~. cr~djtos '} :rendl~~ 
mientes de las reservas y dep<Ís! tos, 

Para est11s fechll.s 1 as empres11s lnscr! tas en el Instituto total I

zan más do 210,000 que aportan por aproxlmadnmente 3 1300,000 trabajadores, 

reg lstrados par sectores de act l vi cladc.s económ 1 cas y orl gen geográf i cb, 

En cuanto a la dlstr!bucJÓn de los recursos por tfneas de crédi

to ·al INFONAVIT ha buscado, no solo rocursos financieros sino subrayada-

mente genera oferta de v!vlendn nueva, atendiendo a la escasa d!sponibll.l 

dad de habitaciones 1m el merc11do. o~ otra suerte la demanda afectiva a -

que daría lugar su ncc!Ón financiera, creada prolll"mlls de oferta. 

L,1 poi ÍL lca fin1.1nclora del ln'stltuto mant•mdrá l 11 doslflc11c!Ón • 

PQrcentu11l por l fncas de crédl to, <:onservllndo al 8/í', l1<1c!t1 IMl que gene-· 

rnr. vivienda nuev11, n J'.37. d.;, los n•cursos se seguirá aplicando a las ti 
ne11s de crédito r¡u<i se trlldUCfJll en un;1 mejor·a cuantitativa de la vlvlllnda 

ya ex!stentri, asf 1:orno en un ./lll,1rat:mntento de! 'l<:rvlc lo do lll deUdll! vf11 

sust!cucl6n del pa3\vo, 

SECTOR PR !VADO, -

E11 1962, cQ!llo yn se m;;nc:lonó, el estado hito al~unas modiflcaclo

nes y adiciones log!~1!•1tlvns ·~ las lt'Y"S bancarl.MJ qu., vinieron a suster1.-~ 

tarta partlclpac!Ón de 111 banc.ll pr\Vil<llt en los prngnimlls de v1vl<:nd11 de -

int•r's social, procurando esenclalmante qu~ las ln5tltuclones ~a crldlto 

hlpot0car!o llevasen 1rns recursos a liis iíre1.1s d!l vl\'hlndos do bajos co:itos, 

así como t1nnblén ;¡ fo5 bancos dn ahorro y prín'lr.lltl(), quo h,1sta <;ntonc&s cit

rcdan de facultMJ'-lS p11ra conceder prlI>t.'illnoil hlpor"c.'lrlos, pudlell"n inver

tir una pul"tC! <fo los fondos r.eclbldos del pÚhl leo <:n el flzuncl<im!cnto do 

esta cla~ •. dc plan<ls habitllclonales. f'mnl1 con!lf!cu<:ncl a de t;i!es pla11fJs h!!, 

bd11n dEi g<?ncrill:lle recl:r5os fltHlncioros ecl!clon,1l•«l, p.>1ra !l<lr c~nl'll Izados 

hacl;i la mlmua flniil lrJ11d. 



:: 1 

P11ra alentar la partlclpac!Ón de los bancos hipotecarlos, fue-

ron autorizados a atm1<?ntar le proporción d~ sus créditos al so:: dül valor 

de los inmuebles, en 11! cuso de ( lnanciar vlvlendas de lntl'.>nh sodnl, Se 

les facu1téi, as{ m!S1110, para que ampl inran en 10 vüc<·s más su cap;1c!dad -

de contrat.acléin dü ¡>3Slvo, slelllpre qu•~ el Incremento fuese cuhlerto con -

créditos d•,stlnndos <•construir hubit<\c\om~s de bnjo costo. 

Por lo quo se rcfi<>r" a ! as op<:!raciones tendi"ntes n c11pt11r ahE_ 

rros del pUbllco fn·.mrsl.onlsta, se dispuso que tales instltuclones aplica

ran el 301. de sus nuevns e-mis Iones de bonos y cédulas h 1 ¡x't;ecar las ,11 otor 

gamlcnto de préstamos para vívlendlls d" lnt•1rés social. 

;\ lo!l dcpartamt•ntos d(! ahorros de Jos bancos privados ln l1lJ<?\'ll 

leg!slaclón les t>Crmlt\Ó otorgar crádltooi con garanda hl.pot,:rnr\i.1 p;ira -

igual~ final id11d, o bien <t<lqulrlt· títulos t1ipot<•curios, con L1 obl l;!.:ición -

de destinar a estas operaclon<:s el '.iCYY. d<!I cn.:c!mlento d•) los <l<!p(i:~!LClS <l0 

ahorro, hasta c¡ua alcan;rnnm el 307. de si: ¡i;1sl vo tot11l, Lo!l ;.1crr;d i t~dos -

deber{an I lquldar con un11 gnrantC. ¡n:.,vi« <le solo el 20J: dt:l f)nlclo die V<).!}_ 

ta do 111 vivienda, De l¡.:u<1l modo, s•~ ¡.,,,. autorizó pnra qu<l abri>lSC:n i:uen-

tas especlnlus du 11horro 11 c¡Uillnes dosc•iran adquirir tas vlvlondas, con -

la Idea de atrlblilrles mayor prlorldn<l t•n \os pn':st/lmos rr;spect!vos, 

AdC110iis, los llancos d•; ahorro y présta111os recibieron facul t11tlcs 

p¡lra contratar planes cspoc(f!c:os con grupos organizados th• ahorradores, ~ 

_cuyo monto y caractorfstlcns se d(!tCrlilln.~dnn oportunamence por los conc!u.:; 

tos \ndlcados. 

En ¡¡cnoral, t.imb!(:n so disp<1so quo las ln:itltudones bnnc11rlas 

podrían recibir apoyo flnanclci-o ele organls1!los oficiales i:spoc!al l:t11dos, • 

pai:'n r<!al hnr ·sus proyectos lrnbltnclon.11.cs, tlc acuerdo con l11s non1111s qu.:, 

fu_eron cllct.udas por el e!itndo. 

Pnra hac11r posible "1 áxito dll tos progralllaS do vivienda i:<l • 

astado 11utorlzÓ la wls!on de ccrtlfiC1Jdos <le vivienda:;, as{ como la adop--

ción de poi Ít\cas •rnpl!ciales en 11111t:ci:t.1 d~ seguros y de 11mLH"ti~1.1clÓn de -

ios cr&<lltos otorgado~ n los ndqulrent•s. 
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La apllcac16n de esas meclld11s que dispuso el ()Stado se enfren 

tó en la práctica a llmltaclones do fndolo institucional, financiera, -

técnica, admlrrlstratlva, etc., que impidieron obtener de Inmediato los 

resulta dos que oran de os perarsc. 

En esta primera etap .. ~ el FOVI ten{a la facultad de otorgar .1;>~ 

yo financiero a los bancos privados para complementar con sus propios -

recursos la corriente de fondos que estos se encontraban en condlci6n do 

movll Izar, 

Sin embargo, el problema fundamental de la banca privada durari 

te los primeros afios no cqnslstl6 precisamente en la falta de recursos, 

sino on lo carencia do planos hah!taclonales especfflcos y en la descon

fianza respecto al Úxlto que P<Jdr!a ter.or la constru•:c!Ón masiva de vl-

''lendns de bajo costo y la vent'a de las unidades h'1bit:ac!ona!es, ¡¡sf co

mo el grudo de sol lrlu;•, y rentabll !dad <!e sus pri'.!stlHllO!l e lnvcr~lonecs y -

carencl<1 •fol ¡><;rzonlll tócnlco i;equ1:rir.lo p:irr.• or!entilr sus pl1lnes t:ina11--

c1 eros h.:icl -~ cSt\J ti f;<) dt! programas. 

Por tal motivo <ll Gob!!!rno det<:rmlnÓ que st1 construyeran gran

des unldadea habltaclonales, a fin de demostrar la factlbllldad de estos 

pt"Qyectos y estimular a la bam~a prlvad11, p.>ira qu,, ncometlera progranws -

similares por su propia lniclatlvn, 

lnlclnlrn<011tu ol apoyo rtminclero del FOV!, en J¡¡ construr:clón· 

de viviendas por ¡x,rte do 111 hnnca prlv(ldo, llegó a rcprescnt11r porc<::nt11-

jes muy uprecl11ble,; de J.as lnvenllonos tot:11l<ls, al ml~n10 tlt,m¡..-0.c¡ue ful.i -

n<;cesario que los ;.;¡cursos f!nanc\oro:> do los banco!:l se t<Hlill. \z11nm g!o-

balmentu, alcanz1Índouc df,:1¡:iu'~s que las propias lnst!tuc\ont: .. s d" cn~dlto • 

se anc1.1rgaran de proyectar, dlsEJñar, flnc1nclar, promov«r y vendEJr 1.1s vi

viendas al p1Íbl leo. rué surgiendo ackrrlás ltl poslbl l ldL1rl dl'l quo l!!s lnst.l 

tltuclonc~ otorgai.rnn pr.)si:amos destinados a construl.r o adquirlr est:<.l ti

po de lrmiuobl os. 

lJno de los resultados mh lmport~ntos obt:i;nidos hasta l<!t fed"¡ 

es que el f!Stado h11y1.1 logrado 1a activa. ¡:w1rt:lc!pa~lÓn d'-!r ¡85 lnstltw:lonr,~ 
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de crédito privadas, as{ COlllO el que hayan comprobado que sus lnverslo·

nes y préstamos en los planes habltaclonalos de Interés social alcanzan 

un alto grado de seguridad y recuperabllldad, 

El Gobierno Federal, por medio de la constitución de fideicomi

sos espedflcos conferidos a instltucloncs de crédito nacionales, promuc 

ve la construcci6n de conjuntos habitaclonales pero sobre el prlncl plo -

de que esta lnversi6n sea recupernblc por medio de los recursos ?e la 

banca privada que deben destlllilrse a la vl vlenda de interés socl al. 

Entre los prlncl pales conjuntos ha bit aclohal es que ha constru 1.., 

do el· FOVI por virtud del apoyo f lnanclei:o de esas 

ctientran en c!'.Dlstrito Federal las siguientes: 

"Hlxcoac-LOUl<lo de Plateros", "Ll.ndavlsta-Val l.ejo", "Jo.hn F ~ Kenn~dy"·,. •. 

"Cultláhuac, "Loiua Hermosa", "Corat.ones de Manzana"¡ ''Atzac~ali:o,11 , 11Agr.L 

cola", "Fraccionamiento el Cobre", .itc, 
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INFRAESTRUCTURA DE UN. COOJUNTO HABITACIONAL. 

CARACTf:RISTICAS URBANAS. 

Todo Conjunto Habltaclonal debo considerar antes de su cons

trucción ciertas características de urbanización que proporcionen al -

rnenos los servicios Indispensables que deben existir en toda comunidad 

urban.1, cuyos planeamientos y anál !sis a nivel teórico busquen aumen-

tar la densidad y bajar tos costos de Infraestructura. 

El desarrollo urbano deberá establecer en su planlf icaclÓn -

aspectos referentes a su comercial !zaclón, servicios comunitarios y -

servicios municipales, para lo cu11l ser.~ rwcosario csti'.!blecer tu uni-

dad de vlvlencl,1 con sus servicios en conformidad a las técnlc:.ss actua

les y con las condiciones hlgl'5nlc«s norm11les; estahl f!cer el equi p.1--

•. !anto comunitario mlnimo¡ escuela, cenero social, centro doporcivo, -

clínica, miircado, cte., y ntojorar tas v(as de comunlc11dÓn (a~·\lltantlo 

sus accesos. 

En general irn ptl<ldfm precisar algunas consli.ler.aclones que no 

debe!\ escapar en la urbanl~aclón de un conjunto h11b!t11clom1l, 

a),- Buscar espaclos comuna:< n nivel comunlcJ1.¡d, 

b), - Lograr ~roas verdun y do juego, el lmlna.ndo j ardlnes pr.!, 

vados, para obtener nwyor donslf1c11cl6n y número de pul 

rnonos verdes. 

é),- Cr11clÓn do ande11es µ,;1rquoadoa de umpllas dimensionas p~ 

ra lograr un mayor uso do loa eapaclos, 

d), - Creación do un slsti:.>ma pcatonnl que dÚ vigor a l11s rel~ 

clones lnterfamll.laros en beneficio d~~ la comunidad. 

e),- El estacionamiento de los vehfculos debe ser solu~lona

do en agrupaciones ¡>Ara numentor la dEJnsldad do v!vl1:in

da y ta tranquilidad en los c.spacloa da uso común. 

f.), - Cre.iir al~cntos de tist fo1ulo urb1mo o polos de doi1arrol lo 

Interno. 

g}.- Solucionar la estructun1 vial mediante 111fnlm<> de vfas -

con su m&xlmo de aarvlclo, que reclutca costos urbanos. 
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h).- Creai; un solo tipo de vivienda, de espacio mfn!mo y fa-· 

chada m{nlma en beneficio de la economía en la construE_ 

cl6n e igualdad de famll ias vivienda, 

i),- Que la vivienda perinita condiciones c6modas para el - -

bienestar (amlllar. 

j),- Que el diseño de los espacios macro-urbanos respondan· a 

la ecolog[a existente, 

k), - Que el d 1 seño de los espacios macro-urbanos sean gener2 

sos y nobles hacia los futuros desarrollos en la perif.~ 

rla, 

1) • • Integrar el pa lsaj e a los. espac los COl!lunes, 

m),. Que la vivienda reciba con generosidad los beneficios -

del sol, 

Al Iniciar el estudio de la urban\<!;aclÓn de un Col\junto 11abl 

t:aclo~.l; debe ser considerada su real l zac!Ón bajo la s \gu l iont\\ nwto<l.'?. 

J.i>&ra i 

I.- Recoleccl6n de d11tos, mediante el estudio en ol lui;ar, 

sobre 11spoct:os ffslcos, socio-poi ftlcos, económicos )' -

ecot6gicos, 

II.- Planeamlonto y tlO<Íl lsls ,1 nivel teórico sobre et total ·~ 

do la probl emÍit !ca. 

III.- Anállsls de los pl.:mteamientos y tas realld~des fJslclis~ 

del lugar. 

iv.- l'ropuo11ta definitiva 1l nlv<il dlsoño coii10 res.uit'ance d1: • ' 

los estudios anteriores, 

la observación do los puntos 11nterl ores darilri lil ros puesta -

al contratista urbimo, no sin antl'.!S tl):nilr en cuenta, ·desde .luegu, ni.gil 

nas conslderaclomrn raglamc111tJ1rl1rn cxlstent(:s al respecto, <rnC?'<t las

que destacan las slguluntos: 

En circular d<!l b1t<;o de H~xlco No. 1777 se sei'iatu que "n · 
valor del terreno y;1 urbani1,¡1do no debe exceder del 351. dol precio to~ 

tal de venta do 111 vivienda y la duración da los matorlalas, estructu

ra y construcción :;m,·ii no monot· <k 20 af\os, y l11s CMltl$ deberán est ... r

dc acuerdo con 1011 patronos (ele construcción) que rijan "n c,1d!l toc<1ll 

d.~d o zona, alontán<losu el (:mpl1:0 dn !011 m<;torlales roglonal1.>s, los m!l 
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terlales que pueden usarse en la cimentación, estructuras, muros y t_! 

chos, acabados interiores, en las puertas y ventanas, Instalaciones s~ 

nitarias y el&ctrlcas, etc," 

Se señala también que la superficie de cada casa Individual -

no será menor de 45 m2, de construcción y de 50m2 el área privada por -

vivienda tratándose de conjuntos, 

Se tlmlt11 la altura cJa adiflc!os multlfamlllares a cinco nlv~ 

les sin ascensoras y se~ala que debe procurarse, dentro de cada conjun

to, la integración de diferentes estratos soc)oeconómtcos, además de -

otn1s medidas tales como la de que se proyecten espacios para estacion!! 

mientas, de qua se construyan ondudoras entra los edificios, etc, 

No es fácil clartanwnte, acortar con todas estas medidas en -

la construcción de conjuntos hnbltnclonales de lnterls soclnl, paro se 

,;im podido twcr:r conjuntos muy lnterf~S<lntes con todas esas especlf lct1-

clones y con algunas otras, agregadi;s 'por los promotores y las Instltu

ctone's, 

u B I e A e I o N 

En los progr!llllas do contitruccl.Ón de vlvlcnd11s que se lleven ll 

lá pl."áctica se ha de partir no s6lo do un conoclmlonto verá:t. de las con 

diclonus del cl lma y suelo, sino pr\mordi1ümcnte de su ubicación, toman 

do on cuenta lnvarlablt'lllcnta, las necesidades soclal<1s que sat:lsfogart -

La vlvlcndn asr como lot• uson y cost'tunbres propios de 111 zona, 

Se trata de aprovcchnr sus ventajas y condlclon•~11, de empte11r 

los r1Jcursos materiales y humanos con que so cuenta y ofrocar da ser P.Q. 

slbl~ el. lnc!lntlvo de est:.n cerca de centros da prcducc!Ón y r~creiitl-·· 

vos, 

Las Unldndes llablt:aclonales dc.bQn estnr loc-al!zadas de t11l -· 

forma <iue por s{ solas sumtntstren condlclones que sNin satlsfactorlas

par.11 la vida da la fnml 1 la y oportunldiides p¡1ru el desanol lo, aparte -

de pi:-oporc tonar S()gur !dad y est:ab 11 l d11d. No dob<.'!n quedar ul aj a das del -

suministro nonn<>l do los servicio!¡ i::nmlclpales y so<:i<des o tender 11 -~ 

al lrnant.u la srms.1clÓn dt: se·gn1gaclón y alsl11m!ento un virtud de s\1 dl-
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seño y ubicac16n, 

Al proyectarse la construcc16n do un' conjunto habitacional 

deberán tenerse algunas consideraciones m{f\Imas ,respe~t() ~ ~u ub'I~iicl6n 
que estén de acuerdo con1 

a),- Extensl6n superficial y collndanclas, 

b),- Los lugares de trabajo o de producción cercanos. 

c),. Las vías de comunicación con centros Jmportantes. 

d),- La posibilidad de dotar los servicios de agua potable, • 

evacuac!Ón de aguas, electricidad, etc, 

e),- Condiciones higiénicas y cllmatolÓglcas de la reglón. 

O.- Dlsponlbllldad de áreas comunes: jardines, parques, an"'. 

denos, calzadas, ate. 

En general toda plantflcac!Ón deberá consultar los recursos 

necr:sarlos para promovet·, ejecutar y d¡;sarr.oltar lll vivienda, 

El constructor y las Instituciones deb~n,procurar, tratAndose

de Conjuntos 11.ibltaclonales, que la9 vftJs de tránsito y acceso no estón

con¡¡estlonad~!I, ni sean pol l¡;ros11s y prncut·ar 1 a máxlnw lruplnntac!Ón de 

zon.1s vord1~s por lo menos el 157. del áni11 total, Deborá cuidan;.' que 

están a dl11t<111cl11 do establoclmlcntos de nccoso de tr11nsportes, de vSCU,! 

las, farml'lclns, comercios, morclldos, talleres, vlgllanclil munlclput, co

rreos, tolégr11foi1, etc,, as! como procurnr que lns redes munlc!pal•is de 

agll<J potahll', drenaje y onc·rgfa ct~ctrlca se ampl fon y adapten ade(:u.1da-

mento. 

La dimensión cualltatlva os mis extensa que ta cuancltatlvo 

puos engloba r1:qucr!mlcntos de v111·Jada índole talen como hablt:al ldad, ª! 

tétlca y clurnc!Ón dol Inmueble, Debemos 11ceptar quo, al construir la V.!. 
vianda, el m11rco pt"lndpal de ln vldn h•.llllana, donde debo darse el d&!l11rr_Q, 

llo armonioso de 111 p<HSOnnlldad, dcberli hallarse h!iin sltuad11, bien tidl 

flc1,1da y bien d!strlbulda, correspondllt!ntlo ,,¡ arqultc.::to ln t:ll!'l!a dé, m! 

d!antc una dli;poslclÓn julclosa, volver coh•~r•)nto .::l ilmhlent<: rfslco in~ 

tcrlor y el exterior de la vivienda !l!t'I qU<l la monotc1n{¡¡ t>Strop;.,e el CO,!l 

junto. 
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Los problemas de tansportaclÓn a tos centros de trabajo, y 

sus costos sociales consecuentes¡ la cont11mlnaci6n del nmbiente y de -

lils .aguas,reducc!Ón de las tinrras de producción agrfcoln y La insu-

ftclencla de sitios necesarios para la recreación y r¿·lación humanas " 

son algunos de los resultados del uso especulativo del suelo, Su con

trol es necesario e ineludible. 
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PROCESO DE URBANIZACION RURAL 

orsPERSION DE LA POBLACION 

La vivienda rural no puede programarse como urbana, dado su 

car~cter unifamiliar, alejada do otras similares necesidades, por [.; 

que no es posible oncuadr1.1rla dentro de un programa do construcción 

masiva de vivienda, 

Dlsgregndas como se encuentran las viviendas del campo, care-

cen do un oqu!po de servicios comunitarios, de un sistema comercial e -

Industrial, desconocen !0:1 adelantos t6cnicos de !as ciudades, y no -· 

tienen una organización pla11tflc11da para m11jorar sus condiciones; por 

lo tanto ven disminuir su población, dificultando su tecnlf!caclón y -

desarrollo. 

Es necesario comlrnt!r la dispersión 11ctu11! de 111 población ·

carnpcslna logrando d!1.1m!nulr!n.cn nÚcloos o comunidades dln.;mfn,,!, <1ue 

constituyan poi,,:; dú 11tn1cc!Ón cnp~c~". do gc·rll/rar su Infraestructura. 

Es lm·vltnblc ouiprr,ndor progNm,~s l\(\c:aces d.: dcsarrnl!o de lll 

comunidad rural quf1 eliminen bnrrorll:'l Sli!tntÍnt!ca.~ o !deo!.Ó¡¡icas entre P2 

blodoncu rur.1!cs, d!fe1·oncl1n geogríifli.:11s y el lm,1to!Óglc11s, poblados 

Incomunicados, otc., y 11provcch(•l1 los r(lcursos naturales¡ las poslbll!

dados Internas y extDrnas do capital, la fuerza dol trabajo organliado, 

cte. 

Estas recom<'ildacloneB impl lean d ost fmulo do una dlstrl buc!Ón 

de 111 población on fot11111 rnclonal y progrcslvl'l ll Cln do logt·ar que la~ 

vtvlend11 rural ne con:;tlt:uyü un uno unidad 11utosuflcffl'11t•~ en to qu(; to

ca ll sus snrvlclcHl co:no lur., 1Jgua, r:omuustlb!f:, fltc, 

Es r•Jcorrwnd,\ l <> fomentar, mediante l.i• pl11n11ación f(sicu Odó'll:U! 

da In form<1cl.S11 di.' cenr:ros ¡xibl<itlo!l run1lus qwc " .su v;:n dep{!Jld~n dr: ll.!. 

gún cr:ntro u1·bm10 c(1rc,out>, 

p,,r•i J ogn1r 1 o cxpuCtsto antrrtornH:nt 1: y des11rrol l 11r ()fl el. Éln'a 

hnbtt••d0!!,1l run1I una itcc!Ón !11tcgn1l y it1:i11r:..,11,mrnd11 q1m 1.mfn'ntc ri:;.il 

y pos\tl~·1·.1:1ontc c:I probÍH.1<i h11blt.aclo111tl, tic h¡1cu n;1c~sa1"l<> e ilnpo;t·Jorw 

unir }(>'l üsfu•·rtl'S 1•·1J.·11 nrlilnt1n y o¡;lt li.;r lo>' U¡¡¡¡¡.'O:; ;J., fnvt•sr!1.1n·!t'.·n 

y aslsten..:l<t tf,(·tll\~.1, íl11;11wl\:n1 ~· cont•n·ucttvo, 
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IN'fERACCION SOCIO EDUCATIVA E llIGIENICA 

El recurso 111ás Importante para tender el des;1rro l lo hilb l tac i.2_ 

nal en el ámbito rural es la educaciÓ1\, con la consecuento elevación • 

en el nivel dol conocimiento del hombre del campo qui:' ¡,, p•,nnitlr·,1 me

jorar (os recursos y adquirir: una predisposición hacl,1 fonllilS de vld.i 

mejor, creando pr:ogrcs 1 vamente las neces idadcs de nuevas comun !dalles, 

st1111l11ros a las que se disfrutan normalmente en los centros urb;mos • 

(higiene, servicios médicos, sanitarios, eléctricos, cte.) 

Para poder elC'var a la re11! ld11d lo anterior sení nil,cesarlo •• 

que se construyan ilscuelas y sea obl lgatorla la asistencl~ p.na todos 

los nlños y pal'.'alelamentr; a eso cr1,;dr talleres en los qu<: se .;nseñcm • 

oficios a los jóvenes y aflultcs como r:1irpintcrfa, mcc,1ri!c" o elect:ricl 

dlld 1 ¡tlentar la formación de pcqu•Jñas !nd1rntrias farol l laref>: ofn,,·•,r -

cursillos de primeros auxilios; du planeac!Ón familiar, de cuidado del 

rec!6n nacido, da allwnntaclón, de hlRlnna, tnmhitn promover agrup~c\~ 

nes culturales y doportlvas, orgi;nlzllr grupos que m<>jon-n los c:o11ti<:í -

llllentos de los productores, ofrcc•!l· exposlclo1rns sohro .:on.~truccló11 de 

viviendas, ;, ·"npañadll!J sl'"mprc de muestras do equl pos, ffJ1Jt1;rJ,1ll!S e l!l 

cluso vlvlu · 

el empleo nir.¡.Jnol!i111do d<> lo~ Uliltt:!rinl<>s, etc, 

l.11 solución .1! problema de 111 vlv!cnd;1 rur.1l <l<'p<mdt:!, en Úl 1' 

ma lnsta11cl11, de progrrunas r,Cl<:aGus tfo des,irroll.o de la <:11inun1<l.1d ru-· 

ral que cduqu•~ al cnmpestno, orgm1lce uu fucr~11 dr: trali;11<', le ~!ll~"'ri1i 

las nuuv.us tfc:nlcan, lo ostlt;n1lü a ohtc:n.:r Í<1 r:emunnra<;l1)r. n<:c1:s¡¡r·\11 • 

par11 snt!sfacor SU!t necNddadr.'S de i•llment:ac!Ón, vlvh·nd-1, ~,1111..i, t'1du

cación, hlglcn.;, y r.:¡p11rclml1mto, 

Tal os 111 lm'portrmcl11 de p1·omovc.r un dosarrol lo rur,,l 1:1t;:, •• 

gral que las ·rcco11wnd1lclonog di! cür<Íctor Arqultnct&nlco o urbit•lí> •l<lb<;n 

restrlnglr11e, por llhora, a lograr 11.1 mejoda on ln vlvh,ri.fo dli:'h'.l<:·n•io 

la Euer,1111 de trab.ijo y Ellllple1mdo los ci.1tet'l;ilcs y técni<:M; usn1d <.:,; rJiii 

c:ada zona, 
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clones pslcosoc111les del composlno: promover que la vivienda rural sa 

constituya en una unidad autosuflcientc, paralelamente se ha de bus-

car la fonna para ampl inr racionalmente 111 vivienda y lograr que en -

su interior se disponga de las sep.1raclonas que dlstlngnn actlvlatles 

diferentes, es necesario que vivan en condicionas salubres e higiéni

cas, separar cl11rnmett:e el área destinada a vivir, de aquélla en la -

que se trabaja y estas dos de las quo se dest lnan a la crianza de anl 

males o 111 alulllCCMmiento de cosechas. 

En tanto sea posl ble deben conservarse los elementos cul tur.!!. 

les que se expresan en la vivienda rural y aprovechar sus ventajas e~ 

pleando los recursos con que se cuenta, 

Los programas de vl v!endas de ésas áreas deben funcionar co

mo un medio en la obtención de mejores condiciones de vlda para 'los -

.,,rupos cmnpes 1 nos. 

INFi..UENCIA DE L\ ZONA URBANA SOBRE LA ZONA RURAL. 

Pt.1eoo advortlrsc la doclslva Influencia quo t:lene la ciudad 

sobre ol campo, Es en la clud11cl donde se decide e:l monto d.;l crédito 

y que gnr11ndas han ele aval ar! o¡ donde se juzga que cu! t 1 vos han de -

fonumtarse; doncll'l se cr<rnn nuevas fon111is de produc<.:16n de almacenn- -

ml onto y de tran'I ¡x.irt;ft, l-'• r<11.6n "-'' por demás evl dente, son las c 1 u

dades las que constltuyon lll<Jr<:ndos y las qut1, a fin de cuentas, clect-· 

den .el precio do la compr11, lrny, a¡¡f puós, UO/l e5trocha rel1H;:i6n entre 

el desorrollo rurnl y el <lcs11rrol lo urbano¡ en general el negundo avau 

z.a a costa del primero, 

Sa juzgo M•!, el grado .d'1 dnsarrollo rurAl con criterios ur

banos¡ se te Imponen al. cnmpo modiil ldaclos y fonnas que sólo por excc_E 

clÓn rcspondf.ln 11 sus 6UtÓnt 1 c&.s neccs !dados y, so tire todo, se pi anean 

las bases de su desarrollo con sht~'tllns en los cuales subyace la nec.2. 

stdad consciente de conservar 111 preeminencia en la ciudad trente '11 

c11mpo. 

Sln embargo existen algunos factor.es quo lntervlencn en 01 -

deiwrrollo del pafo que encontramos en los dos sectores y son us11dos 



32 

como indicadores para reconocimiento del grado de adelanto naclonat, -

estos son: 

La distribución de la poblaci6n 

La tasa de analfabetismo 

La actividad económica 

El ingreso pcrcaplta 

Para poder lograr un estado de cohesión que levante el nivel 

de vida, es necesario e indispensable el !minar la diferencia existente 

entre el nivel de vi da rnral y urbano, contrarrestando de ése modo la 

atracción de la ciudad. 

"Los requisitos eh•mentales. para mejorar el nivel de vida son 

entre otros: 

1. - Reforma. agraria i¡itegrnl 

2 .- Ofrecer mayores oportunid,ades de empleo. ~ra 11b.sorber .el 

excedente de m·ano de obra, 

3 •• Promoción de las actividades del sector pl"lvado y C1!tpres_! 

rlal a fin de Incentivar y promover un rApldo proceso ln

d~1strlal, acord" a un program11 nacional de desarrollo, 

4,. Reorganlz.aclÓn del sector p11ranstat11t para transfonnarto 

en un o\1,,'1nento do 11lta of lcacla en la genaracl6n de satl!!., 

factores, 

5.- EstabloclU1.lento de un si stenrn de d.;clsiones }' ej(!cuclones 

del Sector Nbl leo, que p11nnlta et aprovechamiento racio

nal dlll los recursos con q11c cuenta el pA{s" (8) 
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PROCESO o~: fJESARROUO URllANO 

MIGRACION DE LA POBLACION HUP.AL URBANA. 

Eo l11 RepÚbl lea Me.xi cana el movlrnlento ml¡\ratorlo rural urha-

no es de tipo compulsivo, el campesino emigra da! campo angustledo por 

et desempleo, el creclmii:mto f11mll l11r, la pobreza y la cltplotac\Ón a -

que es soo1,,tldo y en geno1·~1 por la carencia de adecuadas condidorles 

de vida, 

Hasta ahora, al parecer, el campesino no ha encontrndo otrct -

salida que la de emigrar a los grandes centros urbano~, tas vlrtud~s -

do la reCorma 11gr11rla no 111111 llastado para arraigar .ll cam¡xislno 11 su -

p.ircela. La solución hasldo multlplk,u los orvrnismos, así vc·mos -· 

que existen los que le ot~rgan las tierran, concodcn crtdlros, semillas 

y fertilizantes, 11Sl.'>tcmcl11 t(Knlc11, ""Rllro <:ontra la ~tdid,1 de su •:2. 

secha, compras a pr(!C:ios de gitrantL1, <:te,, sin etnbtH·go lo!:. rt~sult,1dos 

han sirio pnwnri;::!; y el problema cont!nÚll !atento, y lo q11<? 1:s p.;or, <'l 

costo social que ruprcsenca In opuract&n da estos or~nntsmos, afoccn en 

forma dlroct~1 ut c,1m¡,..,sln1HJ0. 

Es evidente la gran ntraccl6n que tienen las zonas urbanns y 

que el desplazamiento hn~la utl•m dosd1 las sanas rurales es ~dda dfH 

más notable, tc111foncla lmposlbl<:! de frerrnr r.alvo. q1m s•J den tos Incen

tivos suflclont:crn como p<1::11 crirnr una corrle11t(l modenuJor.~ de (;st" ,)XE, 

do y un prognislvo lntcrÍ,s por la actlvld1Hl rural, 

Las ciudades con rlll mas complc;to equipo do .sorvlclo!i i::omunlt!!_ 

r.loa, su desnrrol lado slstt111.i <:omurdn! " lnd•J!ltrl.11 y sui; ndúl<intos -

técnicos, 11t.r1w ti la pohladón ru:ni' que ve •1n ll<'l.r. mejore!• \:ontJldon"s 

de vida y d!Vtirsas oportunlcfodr:s d<' (J<:Upilclón,' iomentolldo d1t 1.>sti: modo 

el de1111rrollo urb11no en dutrlm<Htto d;il de1wrrol lo n1r11l. 

Se produce ontonce~, p.1rti(•ndo tfo wrn pol(tlc;<i di.• curitrallz:ll·" 

ciÓn ag.rav11d11 fl<)r. slsti:rma:; tr;ic!lclonales., 11glom1u:adorwr. }lu¡:¡11uas lna1;1!1-

cu,1das piira la n1<1yoría do los h11bltant"1S de !11!> ciudad"~• trctcluc\d,,s en 

hac:lnamlentos, ritmo .'1c•il er«1do, Inquietud, et:c. 
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sos focos de atracc!6n para la pobtac!Ón rural, lo <jue es una manlfest.!!_ 

clón del continuo desplazamiento de este sector hacia actividades m•s • 

product l vas. 

Tal desplazamiento obedece básicamente, a las modificaciones l,!l 

'traducidas en la estructura agraria, la lndustrlallzaclÓn de las materias 

primas y la c~munlcac!Ón entre las distintas reglones del pa!s, los atra.s 

tlvos económicos, sociales y educativos, etc. 

En los 1Íltlmos 30 años, México no solamente dup\ lcÓ su población 

sino quo también se convirtió en un pafs prcdom\nantf;tllente urbano. 

Este profundo cambio refleja no solo un aumento de la tasa cierno~ 

gr&flca, sino también un fenómeno muy marclldo de lrunlgraclón rural~urbana 

~U:servándose una tendenc;la de rtiayor crecimiento en las ciudades más popu

lares, 

El proceso de urbnn!zac16n se vi une operando muy r&pldamente ~1n 

el desarrollo Industrial acumulado que lo debe acompañar y sln el incre-

mento de la produccl6n agraria, estfl t 1 po dc. crecimiento !Hice qufl el dH

plazomlento del campo a la clmll'l<l no conllev<i Los elementos de capital ll.2_ 

necesario¡¡ que JX!Illlltan utll Izar más eflclentt1'llento sus factores de pro-

ducclÓn y logrc;n 111 suf ldontu Industrial lwclón plim 11bsorber los exce-

dontes de mono de obra ofrecidos PQr et sector ogrfcola. 

CRE:CJH!ENtO NATURAL m: LA PO!ll.ACION 

PHa el año 2,000, la población do h c11pltal del p;i{.s se calcu

la llegará a los 25 m!llono!l, de personas, lo c,:11! reprll!lenta un ·reto p11r11 

las uutorld11dcz y ~u gobierno, punsto <iUe s<> prevoe la presencia de sor!os 

problemas que Jnlctadan en uns deshumanlzaclón, falta d11 !Hn·vJclos, roa-· 

yor hacln11mlento, agudhllclÓn del problemll de vlvl•md11, tránsito, etc:, 

L11 (.1l<plos1Ón dl'11logr.1flca y \4 mlgrnc!Ón rural. han proVOCildO qua 

el espacio vit<1l para cada ~rsona E!n el D. f,, se h<1:;«1 reducido cons\de-
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una supcrvlvencla y la preservación de lo logrado, 

El hacinamiento en que se desenvuelvo la mayada de la pobla-

. cl.Ón ca{lltal lna ha provocado que la e 1 udad sea, para muchos el peor s l 
tlo para vivir; falta de empleo, subempleo creciente y una migración -

en aumento (aproxlmadnmcntc 50 mi 1 personas llegan anualmente en busca 

de oportunidades), son las caractedstlcas de nuestra población en la 

cap! tal de la repúbl lea. 

El 201. de la población naclon.°11 (JO millones de personas) se 

encuentra concentrado en 111 ciudad de México; otros 2 y medio mll lones 

habitan en árlJas circundantes, 

Esta concentracl~n no dirigida ha ocasionado un Incremento de 

la agpislvldad, la del lncuencla, !;1 falt11 de sol ldarldad, lncl<hmcl11 -

de enfermedades ment11les y canliovasculares y otros múltiples proble--

11111.!I 11ue, segun los c•studlosos dol mr!dlo urbm10, r<•percutlnín en un11 d!:_ 

slntegrac!.Ón soclnl que en ciertos .1spcctos se manif l(•Stll ya en nues--

tra cap\ tal. 

A trovis de estudios, lnvost!gnclonas, nntravlstas y nn¡Jlsls 

realli:.ados por cspcclnl lstas se desprendo que los habitantes no han s~ 

hido·optlmhar los servicios que; les proporciona In ciudad fMl"d lograr 

el .bienestar l.ntogral, 

L<l f11lta de orientación sohr(t progl·11ru11s de <l1!$arrol lo que 11e 

realizan en el Interior do la Rcpúbllcn, OCilslona que mltc.!i d(l ~rsonas 

abandonen sus lugares do or{gun y s~ encucntrcn un la capital, dantro -

de los cinturones de miseria las lliimadl!s "Colonl11:> l'opul111·es", eluda-

des perdldas,nz.otcas y en vfa públ len. 

Estoa mlgrantes son los que provoc11n los confl lctos de lnva"· 

sión de tierras federales y partlculllres, qué repercute .;n una total -

anarquía, 

Para construir sus pauplÍrrlrnas vlvlcnd11s car1:mtils de 111 inás m! 
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nlma higiene, sus moradores utilizan todo tipo de mllterlalos, los cua~ 

les, en su mayoría son obtenidos Ilegalmente. 

Muchos da los pobladores de estos cinturones de mlserla logran 

después de una serle de perl¡x~clas, (;'lllplearsc o subemplearse. Sin em-

bargo, algunos caen en lo delincuencia, derivada de la necesidad de so

brevivir y agobiados p<lr 111 fa! t.1 dl~ oportunldades, 

As{ han nacido lugares como Santa Ursula, Coapa, Santo Domingo 

de los Ruyes, Cop!lco, Netzahuatc6yotl y m~ltlple• colonias que carecen 

de servicios y en las que nacen millones de seres, 

Los problemas subsecuentes de este desproporcionado crecimiento 

demográfico son evidentes: congestlon11111icntos cJ(¡ tránsito, nwl aprovech~ 

miento da los servicios <tr<111sportti, agua, luz, dn11111je, etc,) satur.1-·· 

clÓn de los mismos y el problema soc la,! m.Ís i111J1()t·tante1 la deslntegroción 

que lleva consigo ln fiilta d•i solidaridad y deshumanll.llc\Ón. 

El poblamiento urbano ha provocarlo factores amblentules c11racti;,

rlzados por la pobreza, 111 incultura y 1111 deplorable estado nutrlclonal. 

Todo9 tos servicios resultan lnsuf lclentes y as!, el habitante -

común dol D. F., ocurro 111 médico en caso de •m1t1r!lencla; acumula enf11nne

d11cles ~' cou1pl lcaclonell que, ovldentf!Ulonte, lo l l(lv11n a una falta· da lnto

ré11 por •ll trabajo. 

Esto provoca un estado de agresividad y t<msi6n ¡-..;rina~onte~ ya 

que c,ld!t pcr11on11, cadn grupo lucha por mantenor su espacio m!nhno lndls-

¡>11!1\Sabl e ~1<1rt1 dcsenvol vors<J, pnrn irobrovlvl r. 

En las cnllaa la gente se muostr11 hóstl l ¡ 1m los hog11res tam~

bién ll11lpieza 11 manifestar 111 agresividad 1intr1.1 los ml!l•nbros de l.a fainll la 

los cu11[es luchan por un momento de tl:'anquHldad, porque su espado v!t11l 

no Sita inv.,clldo. 

Ol11r1aal(ll\t;e la cap}tt1l cree& con un promedio de 1,750 pllrso:Hi$, 

d• las cuales J,200 es lncramento natural y 550 de lrimlgracl6n, o sea qua 
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por cada dos niños· c¡ue nncen .11. cgn un prov lnc 1 ano, 

51 bien el D. f., tl.:ine 1 lnderos precisos, el área metropol lt~ 

na se desborda por todns partc-s, creando cinturones de miseria, ya que 

mientras el índice de crecimiento en la capltal es de 5.67. en la ciudad 

de Netzahuatcóyotl por ejemplo, es del 267.¡ y en el o.r. existen 500 -

"ciudades pcrd Idas", 

Por otra parte, el 401. del área 111etropol itana está cubl erta 

por colonias proletarias, donde se alojan 4 mi\ Iones dCl persoMs, 

La creación de las Un\!ades SotÓllt<; tipo Cuautitlán ltical\I 

Ó Clvac, si bien sntls(acen ventajas de locallz.aclÓn Industrial, contr!!_ 

dicen las nonnas de plamrnct911 urb;ina, al establecer un 11p1~ndlce natu-

ral que set'á al>sorbldo por el D. f'. 

DEMANDA Df: VIVIENDA. 

En las grandes ciudades mexicanas y con mayor Intensidad en ta 

capitál do Ja Rc:ptíbllca, se viene agudlznndo el probleui.1 de lll hablta-

cl.6n, caracterizado por ¡., csc11!lot. de viviendas, rt!ntas clev¡1das, haci

namiento de personas, S•lrv!clos d<:flcl,mter.. F.s un fenómeno propio y -

casi exclusivo de loll grllndc~1 centros urba1101;, 

La cluditd de M~xlco, ha venido siendo <:ctdi1 vei monos capáz pa-

ra d11r acomodo a los miles di.! p•irsonas qtw Jn habitan. En estos i.:ondl

c!ones, ha h11bldo nec<>sldad de habl l lt11r l.11s Gasas construidas piira re·-

sldcnc111s de una sola tamil la en viviendas multlfamili11res y levantar -

tugut'los y jacalcs. 

L.n situación ha dado lugar a la a¡mrlclón de un\dad¡¡.s sulg~ne· 

rl s a Iss que se l llllllan "Colonlns Proletarias" o do 11 Par nea !d lstas", 

La cludnd da Méxlc9 cubre 1.1ct1111lmantll una su¡w.rf'lcle <.la más de 

20,000 hectáreas, lncri!l:lcntsndo su poblaclón, como puede apreclarsu, en 

muyor proporción que el reglstrndo en la superficie. 
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El croc!mlento de la Ciudad de México ha sido, preferentemeu 

te, en sentido horizontal, por lo que el suministro de los servicios -

pÚbl leos su ha hecho cada vez m,ís agudo, 

Para tuner una Idea de la situación que prevalece, basta ad

. vertlr que mientras en 1%0 hab!a 11 pn.rso1111s por cada edlf lcio habit,!!_ 

-do, para 1970 el número de personas por ed!f lelo ya era de 18. Lo an

terlot" expl lea la agudización del problema de la vivienda en la Capl-

tal de la República. 

Aparte de que la mayorfa de las viviendas en donde habitan -

gnmdes masas de poblac 1 Ón son inadecw1d1 .. s para una vida normal, -

tas rentas que los Inquilinos tienen que cubrir son elevadas y repre-

sentan un porcentaje consldorable de: los reducidos Ingresos de estos, 

F.fecttvarnc:nte el procuso de 111 cro1ición 11celerada de i:mplCl) -

movlllza una gran parte e]!; la poblar.Ión h<3c!n nl\•e!es más 81tos de In

gresos, lo cw1l les perml te Incorporan<.: al murcp.do de vivienda, Entre 

tanto CJ! !nmigrllnt1; tiene que satisfi!Cf!r sus necesidades prlmordilllcs 

de vivienda. La estructur1J llrbana carece de servicios habltaclon<ll.:s -

suficientes y por lo t11nto la gante tos bu!ic:a creando tugurios y ciuda

des perdidas, 

En csr.mcla la búsqueda do 11lbergufl, ''° !11:; condiciones t,lescrJ. 

tas 1mtor\ormente, conllova un slntln de problem11s; el trabajo, trans-

porto, los co.~tos de la vlvlcndn, la seguridad, las diversiones, etc, 

Para 11llvl11r el problt'llla habltaclona! y [os qu1J <'Ste provoca, 

el Goblorno Fedoral ha pensado quo la construcción mnei Vll Lle vlviendus 

astrt.tctun1dns en Conjuntos lfobltaclomllo.s en la solución, adrl!1.Ír<; ele:. bo

nef !ciar ¡x1ralcln1oontc <m su econon1(11 a un sector de la población al em 
plear un ¡;ran volumen d<i numo do obra no calificada, y tener escasa no

cas l dad do ! nsumos llnportantos, 

La capital es más producte> de tii historia, que d(t prlv\logl11-

da sltuac!Ón oconóm!c<1 :' local\zación ct'ectlva y r.1clohal. Estas dQfl

clencJas dt: la cludiid oc:.:.sionan carencias de hablt11clÓn, empl<10, nl lmon 

taclón, servicio~; pÚbl leos, suministro de agu,1, <Jtc, 



39 

Las necesidades de vlvi1;nda de grupos mayodtarlos de la po

blación son cada voz mejor int(•rprotadas. E:s lndudnble que deben ln-

tcnsificarso en fonna decidida los esfuerzos por captar y conocer me-

jor tales necesidades para qua a trav6s de su Interpretación adecuada 

se esta,blezcan los criterios básicos p:ira el dlsciio de la vivienda. 
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La construcción de vivienda debe ocupar un lugar prioritario -

dentro de los .:ictlvos del pafs pues, Independientemente de sus impl lcac!.2 

nes soclales cada peso Invertido en vivienda tiene un consideratl 0 efecto 

multlpllcndor, ya que, una vez t:ennlnada, propicia la demanda por pnrte -

del usuario, de una serie de productos tales como muebles, Aparatos eléc

crlco51 etc,, que viene a fortificar el morcado Interno. 

Otra de las Influencias favornbles que tiene ta construcción de 

11lv1enda HS que es una herramienta para generar Empleos, Ahor11 btén, si 

conslder<1mos que el pafs confronta con uno de sus m~s grandes probleml\S -

sociales, el desc~npleo, ya que .11nualmento S<:t requiere mayor nÍITTI"'º de nu,g, 

vos !lmpl<:os y sabemos qll<! hay (;~•rea de 1 '500,000 subempleos y que cada dfa 

este problema adquiere c11ractcrfstlc.is m.~s .v,ravcs, debido no .~olo al (!nor

me crecimiento do 1,1 pohlac!Ó!l', sino que los censos nos ;;cñM!an que cerca 

del 457. de cst11 pobL1clÓn r;s menor dt:' ,15 años, lo quí' ''º tr:itlud rú EH\ un -

aumento consldcn1blr: "" ¡,. oterta di.) tr11b,1jo para. los ?n~xlmos lO 11i\os, -

qucda claro el lntur&s da crour nuevas fuente& de trohojo. 

Li1 vtvl<:mla no sol.1mEnte no •IS lmprodur:llvt1 sino q\le lnduso -

puedo gencr<1r capltill. f:fectlv11mentc, !ns buenn~ con<flr;!oncs dt· v\denda 

contribuyen a <ttnnentar el roncllmlrrnto de la fuerza el<:: tr,1ba1o; solo un hO!!J. 

bre blon alojado os c11¡x"Ít. de <)Sfuer:ws tHJlclon,lles p11rn c::ubr!r otros gas-

tos u otraa nccesld;1do!J lguiilmentt; lmport1intc!i, Por otr,1 porte 1<1 vivlen

dil puedo sor t;111 lrHldocuatla y c!lt"ilr ta11 mal slt\liHfo que Impida q11c la fuer 

za do tr11bajo .se des¡irrolle co1wenlent<-mcn1;1:, En lüs .heas de tugurios -

Los h11b l t:trntes conoc(•n su probl •m111 pero c<ircc1m dé vo lu11t.1d suf 1i:1 Gnt:e. p11r« 

resolverlo y son un el~1mento negativo en el p•ogreso. 

Las Órr:MI do tu,¡urlos son una pcsatlll carga soci11l -y 1;,;onómlca -

y unn amen.!;r;a para la salubridad gm1crnl. 

Muchas enfermetl<1doi1 que rt.1nen su orlgon en. los tugurios· se 

pueden propagar 11 otras zonas de ninyor valor. Por tod¡is estas n1;011os el 

costo del mantonlm!ento di. cst:MJ zonas deterloradll.!>, 11umando el • 1tor de ~ 

la campai\a contra la dol lnct1e11c:l,1 1 const ltuy•' p,i.ra el Gstndo \Hh1 itivet·dón 
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considerable destinada a una firea improductiva y deteriorada, que con un -

ca pi tal a veces menor podda ser compl etament:e errad l cada. 

En t:odo caso la buena vivienda no solo aumenta la productividad 

slno que eleva' el nivel de vida y contribuye a la integración de 18 pobla

ción marginada, 

La construcción masiva de vivienda genera trabajo para muchas f!! 

mll las necesitadas, porque requiere un gran número de profesionales en rn

mas dlv(:rsas, ingeniero::;, arquitectos, trabajadores sociales, economistas 

y ot:ros. Una gran cantidad de obreros especial izados "'" numerosas tareas 

es necesario para c111opl Ir los l lneamlentos de un plan nudonal di:: vivienda, 

Cuilndo se trata de famll !11s que por su estrech<•s económica no pueden npor-

tar dinero, se recurre al r.l!st<..'lllll de esfuerzo propio y <1yuda m11tua, en el 

que el futuro propietario ayuda con su trabajo persono! a construir la vi-

vlcnda, A pesar de no !lcr obreros ospccl•1l Izados el trabajo de los lnce-

.. rantes de un programa de esfuerzo propio consigue un ahorro en el pn:su-

puesto total, 1~:.i-0 sobre todo hnn adqulr:ldo nuttvas habllldad<\S y orientn-

cloncs on la vida, 

Cuando se !ntcnslflcan los problemas de vivienda, obtienen una -

ganancia los fabricantes de materlEdes de conr.tn1cdón, los lntennetllarlos 

y transportadores, E'.st~• nuevo flujo do circulante estimul11 los negocios y 

acreclcntu el volÚmen de actlvidllde~¡ b,1nc¡¡r\1111¡ <WÍ la vlvknd11 es uno de 

los merc11dos do mts potcnclalldad de cJ¡¡sarrollo clobldo a !;i dC!f\cl<:ncin h!'!_ 

bltacionlll. f.ns l.ndustrlMJ do materiales, tecnlcduwnto \nsta!11C.l,1s, ptradi:;n 

emplellr su mercodo no solo en lol' prog1:1im11s de vlvienctn, sino tambl«Ín l.'n • 

la construcción do otros ed!f!c!on complc'111<::nt11rlo!1, merc:1dO!>, !¡:,l<!!lla!l, e:!_ 

cu<.•las, La roH\ liaclÓn dC! estos prnyt:ctos lmpl lchrÍa ol concurso dll una • 

grcm CIH\t l<l.td tic t1knlcos, ol tnibajo prolongad<> dn muchos ohrvros, l.l lm

plant:icl&n do Cuentos de tr1lbajo, ltts !n!lt11l11clo1H:S uo rcd.:s dr~· ~orvlclo, 

1 as flld l l t111des d(J trnnsport;o, y en g.,noral tod11s l .:is obras nr,e;:sart 11s p1.1-

rn scirvlr a una pollli1cl6n de esa m:.1;;nlturL A OJ(ltlld11 que los p,1bes avan--

zun en su dosnrrollo, ln lndustrln de malcrlalos llegar& a sor un roqulalto 

u111y lmport<1nta par<1 que <l:lt•) desarrollo ten¡y1 lu~ar y consigu el doble - -

cf,;cto de producir ardculos p.ar11 la construccl6n y al mismo t!;,m¡X> dl5ml-

fh él caso t±! la v!vlonda n1alrn&nte no d~_ un11 actividad que proctucn 
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un producto de consumo duradero de una vida bastante larga que a su vez no 

genera llct i vi dad económica tal como otras 1 núustrl as, Este es et argumen

to· en· que se basan much11s personas para decir que In vivienda no es Impor

tante en el desarrollo nnclonal, porque no genera una actividad productiva 

como por cjt'lllplo; lo hace una refinería, una f!tt.rlca de ropa, 

Quizá el efecto productivo de la vivienda pueda estar en el de 

otras actlvldc1des porque ta vivienda es más que todo un bien que dá servi

cio en una población, pero la construcción de vivknda sl tiene un efecto 

de corto plazo que sa hace cada vez m¡s largo dependiendo del d¡flcit que 

exista. Actualmente si u! déf lclt os de 350,000 se podrá construir sola-

mente deturnilnada cnntldad al año con lo que se logrnr!a eliminar el défi

cit que existe hoy, poro so va acrccontundo un déficit acumulado durante -

los siguientes años por el "umcnto de las net:csldadcs dt• vivienda. [sta -

construcción produce una acción mu! tlpl lcndora en ciertas industrlns, por 

ejemplo: la que produce arena, clavos y otros Insumos de producción. !gua! 

mente tlcnu un efecto sobre ln mano da obra y sobre ni mercado do lnversl2 

nlstas qua financia el d<:surrollo de la vlvlondll. 

Ahora bl6n, es prudcnt:•l observ.n tamb!Én una consr:cuencla nega

tiva que tiene a su voz J.,1 industria de la constrm:clón y que en la actua.- · 

J !dad, por la situación cconÓm!c11 por la que atrav!c'.111 el pa!s resulta pa,r 

tlculanncnte grave, tal es la lnrlac!Ón que provoca 1is11 actlvldnd. 

St i!Ctuatmcnto nt ravesamol.l por una (, f.lOCfl !nfl.at:lonaria de gr un 

presión aobrE! los pr<;c: los, no hnyc.lJda quu en buena m11dld11 tstn ha s Ido ge-

nerada por l ll actlvldad constructivo do toda {ndolu y dentro de la cual . -
queda incluida la vivienda. 

l'O[)f;R ADQUISITIVO llE VIVIENDA fRENTf: A L.A OFERTA !1E LA MISMA. 

Todo plan ospocfflco de vlvlonda dospu~s th; consldornr 111s dis

tintas neccsld11de11 da i1werslón cfoberá estar basado <Jn 11• c1.mntlflcacló11 , 

de la demanda cfectlv¡¡ que estl11rn la.~ poslbll!dadüs flnanclC!rM• rüilles dt• 

contr.1 bucfón por p.:l rtc del sector of !.el 111 y dol S<lctor prl vado, para lo - -

cual la política flsc11l t(mdd c¡uu formul11rsr;; dc' r,11 manera qlle sirva p.1ra 

orientar la invursl<)n haclil const:ruccloncs nullwis y progr1JmM> de mejoras -

a las que yn •JX!sten, dest'lnada11 a vlvlendilll dadas, no solo 'm prop!tHlnd, 

sino t.mnblén en 11rrm1dam1'mto, modlantc un 11lqullr.:r moderado, 
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Aún cuando exlnten distintos crlterlos respecto a lo qua unn fami

lia puede destinar de sus Ingresos totales a la vivienda, conforme a lo señ~ 

lado por el F.O.V.I., una familia con Ingresos de $2,000,00 pesos, o menores, 

cuando más puede destinar hasta d 20~~ de dichos Ingresos para resolver su -

problema de habitación. 

La lu1portancla de la conslderncLÓn anterior resulta obvia ya que -

la solución 111 probl~'lllll de la vivienda no está tan sólo en la mayor o menor 

cantidad de recursos disponibles para su construcción sino que tambl~n lnfl.!:!, 

ye definitivamente la capacidad del Ingreso famlllar p<Jra adquirir o arreo-

dar la casa-habitación, 

Conforme a las cifras scñal.~das y de ncuerdo con este crlterlo de 

nuestra poblacLÓn económicamente activa, sólo aquéllos que tienen Ingresos • 

superiores a $2,000,00 podr[an tener esperanza, en tanto que el resto que r!!_ 

presenta la mayoría, donde la necesidad da la vivienda presenta sus m&s cru

das dimensiones, no tendría salida alguna. Dicho de ocra manera, el proble

ma no es sólo cuantas viviendas se pue~en ofrecer, sino l~ capacidad o Ja l,!! 

capacidad de nu.;stros sistemas para tradudr en dananda efectiva las nocesl

dades de vlvlcn<l11 de la pobloclÓn, 

Otro aspecto que lnt luye sobre el rend lm l<mto o provecho final que 

se obtenga do los rucursos f inancleros existentes as el gran desconocimiento 

de los mercado!> de los cuales habrán de (lesarrollarse los programas de vlvle.u 

da, lo cual resulta no solo en que el producto que s<1 fabrica no responde n 

las necesidades y 11 las costumbres de lll población para el que fué planeado, 

s loo que adc.'1!lás no considera «:ol potenc l 11 l rCJ11l en mater !al es y mc1no d11 obra 

de qui'! se dlspom,, lo cual se tn1ducc en un 1fospllfnr-ro de recursos. 

Agusdn F', Lcgorreta, <ll li.1c(lr un anál isls de nuestras necesidades 

actuales de vivienda, porte .de las slguli;nt:es bascs1 

"Un déOclt ncumulado, el cual cst;,{ a su vc¡z forUllldo por una s\tua

cl6n cuant.1t:11tlv1.1, cuyo efecto prlnclpal es el hnclnamlcnto y otra cu11litatl

v11, cuyas caractedst!cas son lnsalub1·idad e lnncigudd11d de las vl\'-lendas.' 

- Ademiis de este déficit es de conr,fdcrar «1 lncn:mmto anulil do la 

nccusldnd, resol tndo d() la o)lploslÓ11 dcmagr5tl<:a 11
• (9) 
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S(lglin 111 "11ut1clilci6n imttirlor, todos los ar\o:s t:endrcmos que cons-

t:rulr un núm11ro su(tcluntc df' vlv!cnrJ.rn, ¡>-\t"ll poder sustlrulr el dl.rlclt ex!!! 

tente qu<:i si:i.;Ún dlv.,r5.is t"uent<!s de lnforwadón <'S de 1tpr0Xllll,·1dum<mee • , , • 

t. 1000 1000 do vlvl<rndi!tJ 11n M•htco i1<:t:Uíllltlúnt<.'. 

f:l total d•i •dvl<mdil~ con~tnlldMi l't\ el pa(s, de dcui':rdo a d.1tos -

ccms1lle1i, es de apn':l~!!!!od11::t<ml" f)'00-0,00J du vlvi.:n<Jai;, con!lldei-.'lndo por t;11l 

'llOt i Vo qui:; ae re.qui un• corust ni! r· "prox 111.,,.1,,,!,.,,l\t., '.JSO, 000 v l 11 l<rndiu 1111ual ~·s -

para lograr al lvlllr el prob!t-'11111, 

·renc-eo11 a1.h:wá" qm, t'Onsl <!1:r"r que l d nocéi+.\<ltHl do vl\>li>nda es tdn 

y,randci, que las t11m!l l<1s consrruir<ln <Ji;, c11.:1!<¡ul11r 11n.net·d si oo existe un pr,!l 

gr-Ad«! V!Vll'lflt.!<1 bien f>lrt!leado, 

Hudu11l v"<:úll ~.,. hil hcdw ¡,, objc<'(é.11 d" q11.,. lil n~'lldli <!'COrH)mlea que; 

poud;.i <1e~tlnitr!l(1 n ¡., v!vf."t"J" <:r\ lo!< ¡iu(,;icu <tll lt•U~fr'Ollo 11! t'Ol!lp.¡trt.lr con -

Ot"r1111_ ru;.~e1>ldadt::1 la lll\''<1·:;1ón, u"" ft!~tif~ott '\<11; ¡.>::>drfm1 il"r <illlpltiatlos ~fl f•C• 

tlvldath111 c¡u"' ("dl lttn ~¡ tt<StllnMo ¡¡<1't\lff<t!, "' ni.il a S;IJ v;;:. fJf'l>ÚUI;\tiÍ J.-t11>t:!; 

rlot111<int'> l!Myor nÚ.U.«to d<• vtv!1q1d-.1<1, 

f\,:ro <m r;;..,,¡ id•d, ;;I ,;1;¡¡~¡.¡;¡ .1 .. <lht:e;ru,r 'dvt~rt.dil t1$ ttl\a (u;,nt~ i:l1t ah,2 

rro.11 fo1'1!14tndo l'l1 •il~=o th"U¡:..·i el all!!b!e;m., propido f"'NI t"0111"11t1:1r i;J l\luwro. ~ 

pul1u:. 

L.n d~accutndiudón y.,¡ <l~~·lirt<llh> lnt·t:.~rilt pll.'in\Hic<1do do! p¡;fñ 

tn'ler.I C()lllO t:i:mirnt,u1nwL1 !<1 rr!•wadón o<- ~<il«rlor. <.f<r h~ii tn1llílji>1jcri;~ urhanós 

y del ca111po, y ~IHl 111<rjm·1•:11l•!ntr.1 <tn j;¡, 1·t~tm"·r1H:!1$11 ~~·onÓSk.!1 st<.r~ unlc:.~ fuvn·· 

to cap,h. d~ d.~r- vlvl•m<1.t 4 1"~ fi\l.llllíM:, ~H•r$ Hoa 1:.anmr14 <; fMdf'•l <lli fl11111!li1 

quu g11111.1 SJ ,000,(l-O 11,1tm!i1a!".M J.n::11h f><',dr6 t"'Mi: 11lv!(HJ<l;\ prnpt~r ¡c&.I) f>Ofld11. 

iH.lqul t"lrh'I 

f~$ 111cm:.e1t<rr 1;ntr<•g.1.1rlt1 ;11 h~\.11·1~ t"<>l'.i<11i ¡,.~ 11n1H1&c n;,c1:i1>M:l~" f>llrll 

!'IU t.rd!ll'ljO, l"'f'."<'l qv11. su ,<15t'Utf'i!(l "'" l'.I'iifl$.t'OX'1>\'<l '111 r1<jU!l'til y !111:.i,:t~ '''ll-<1. ti(!l.lt>.f.<I 

le dé i;att;,¡fncc!one<• y!" p0;,11:11!t.a <lQt1mu ,;)hH>'l\t<1e!6n atid)"'• vutl<!!l >' 1•JVlllf.ll 

ti.a <:oni'. 01:tabl <l'. 

¿f/l.J1\ ¡.)(){!1,10-0~ d<.td r 1i!? 11ívhmd~ 11t!nl;:,¡t~ ~!!<«>d <.-1 refl nJc1 dt: 1,1 1:.~p .. ~

clrl<itl que t:li:nc un l;CMQbrc }>.H'tf !iu h.;bltacl&r.r en <14u61los (~ijS!'Hi 1in qué un -

hombre no t ltHw n~n1i:u-0s nl 11Ctn fx.lra 111.1 .al lu.~itt11cl60, ¿c~o f~;i;tl!lr ,,11cont'r1>t' • 
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hablt11cl6n :wtlsfnctorlll? ¿eu.ll m< ,,¡ tlot'bür del p1'iul leo?, de la~ Instituciones 

y dt! todo clud11dl.lno <t11tn 1,st<: pr·obl<c-tt111? ('ll<•s cntontr,~r In fÓnuula J>.:<rn dcs11rr_2 

tlnr. 111 cconom!n dd p;¡{:; y ciu· nl tr•1b;1j:ulor fU<Hltl,s de tr11l>-1Jo p<1r11 <¡ue, s:ln 

c1l obsequio, por lill t.•!>ftierr.o ct1bnJ lM; nccc~ldadc:> de nl lment¡1t:l6n, vest !do, -

cxluc<ic!Ón y v!viond.~ p.:irit (.¡ J p.-1r>1 su l''imll ia, 

E:s necc:Mrln u11;1 oi-l•:nt;1cl1~n t;i! qut: cre11 fuentes do tn1li.<tjo p.1:-11 qui; 

los nu.•xlc.11nos pumlrtn cJ<!.,l11rrol l<1r :;us <1etlvldad<:s y lo c¡ue '"' mhs lmr-ort.intc P.!! 

ra que la pobl.1clón ""'1rglnar!;i "" la .Jctivl<l11d t:conÓU!lcn d" la twclÓn, ptH~cl.i i.!.! 

clulrsc en ci>a 1JCtlvl<l11d, lo <I"" sl1$rllflc11 ltWMtlnr t'l nivel de vldá d<- lit p.o

bl.1ciÓfl, cmtrt•Kando lé! o po1·tunl <l<td ,¡._, un dc&11rrol to :>oc\ .il, edu<:¡•t 1 vo v econÓ-

11tco a t:odo.'> toa u:exl t:1111(J'I, 

ANIOVf:CllAHH.'lffO m; LOS IU'.CUl!.SOS HIIW.'f0$, 

A1 li!,ual 'l'·IC• t:I\ otro~ ~(,(.(()r<:~ d<: fHl<Hitrii <!<.'.°Ql\Oll.!Íél, ..-11 el de !tt '.'ÍVI<;!.! 

da reiault.11 írecut•ntcott1<111t" ¡>(1rJudldid l.ti •Ht~•;11•:l11 t!e p<irsonnl d<>hidmn<H't•.· nq.'.!!_ 

.... ltttd¿.., c..\npáx. de Cú:pt•Jt', ttun!iior-ai.ir y ad,1pl'i'if' rt n1a~~tro rc.~rtl ~d::td rnr>xh:~·HHt L;s 

t~n.ologJ.rui de p.i1(th'n) aViU11~iH1(J:J. C.ir1:t:t~o~ d~~ ~Í:t·JdO::i per!~f-t{1.:Bent.'~ si:H-~'1n,1t.} 

11atlo11 qu<:i, .i t:r ... ví..i "" r'or!l>.i><:l611 y e,,¡.._,,·1u1~!611 t1i.- 111 11>;1!10 <lo obr~ 110!; propo:

clomm una. dlrt..<Ínilca •.Jll" t i<>ml" ,.. ~-"t ¡,¡fii<::<>r ¡,; <1~¡,;~111Ja d<i vlvl•HhJ1.1 que ri;r,twr_i_ 

lltO!I fl41:''1 UllQSt:ro '"'"·•Tff~ll<• COtl Ul1 't!(¡I!""'') d;, f'b .. llr<'•O''· 

C<.IO::!pr1<r t•JCfü>lo¡;Li " ¡.if:i..,1' -'l!tn•1w11t" l111Ju~tr\.,l l1111d<;>1' •rn t'onn,, lnd!.;.:. 

crtmln..-id<>, r<-t•.ttl1: l"l"'t" <:U'l;:t<J~ <iu<: h·•f':llll ~~ rllf{<'ll l,; ~ol\1i:l15ri c.t protil l:ltt" •· 

¡lU(J}!I Por ••J•:Q¡>lo: 1ir••n ¡~•rr,,, -.!u 1ll•·.h,•~ t<,(f!(>loKf"'' h,,n aldo ro~•1.1lt·1Hfo dü !.• 

bÚ11q1rnd11 11•: Ul1'1 lntN·vi;ncl/.m 1<>folm.• <k ¡,, m11no d•o 1ibr«1 ri<lr uc1· l.sttl .-;o~to<>il 1:-¡1 

dlchon t'tt f ?)il't'; o r.><H«p1,-.~ p.:trl ~'l! d•1 l ~ ll¿l!lif1' <1~ l.'ünt .. tr i.:;on m:~Ul<í (j1,¡ obf'i~ ::Ot:t!l.'.Hlll!l)l. ~ 

c..alltlcad.a. ~ftiuu::h~n qua:• {10 ~'H tth "''n M.(i~l{:r,, Lf.'.t:i <dt:tt'íl~ tttz ln 4n:tlvidtJd ........ 

eoMtruc:tora dt:- vlvt,.~n,Jns en rt~f.\i':i,)n r:ort t:·l .;.¡.pr.O'..""-~rh.i1':."l{~~oto d(r lo!. t·.:.~(.ur~os 

h~ttou pu<:!dttJ\ ~1rt,·u+t;11t;1f~t_.. '-~n ,1.0~ t"on~':s! lh pr1.l'i!-:::r.c:t d'> •>l lñ.r. }l()f' },.,. <lbuorei6~~ 

d!rtu::t..'I de 11;1.i.no <fo obr., y J.~ ""'i\IHl<J<> ¡xir !os t•<::n•,tidor• directo!\ tJ¡;¡rlv.l<i<i& <H·l 

hecho do <!'.J..., cl1;d,1d&!I tldil<fobirnu, pl.~n.lflr:;HJ,ui 1ir!,,~nfr.Ut:111Qont\: M'i t:.,n ,,¡ cr<'-

dora, 

f:l f•mÓi•wno d<: la 1111¡.;rac!Ót\ ¡iroductl m111 tli;riocup.ncl&n di! ti p,-; 1,r.truct!~ 

ral ~n <il SüCtor ;;O<.l<'rno 11<:1'ldo, t«nto a la l!tran <:ant\d,~d de Mno tfo ol1r-> r•rD' •. 
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nlente del campo en busca de nuevos nlveles devldn, así como por la estructu

ra productiva lmpcrante que es utilh:adorn, en forma intensiva, del factor c~ 

plt:al. En este sentido cabe destacar la Importancia que asume el sector con2_ 

tnscci&i como generador de fuentes de C111pl eo no tanto por el vol ~men, si no - -

porque no requiero ulilyormente de mano de obra cal lf !cada, lo que en buena cuen 

ta significa que el sector construcción contribuye a entrenar trabajadores 

que posteriormente podriín ser absorbldos por otras ramas de actividad. 

Por otro lado, el an.ál isls sobre la situnc!Ón habl tac!onal señala.-

que el crecimiento Incontrolado de tas ciudades origina pérdidas significati

vas respecto al costo en la movilización de los trabajadores e incluso en la 

actividad misma d•! producción de bianes y !lervlclos; de continuar el cr!!Cl• -

11lcnto bajo este esquema de desorganización, során mayores los obstáculos pa

ra lograr el desarrollo económico y social. Soluciones !!fectlvas en o! futu

ro depei1dcrán, en gran medida de que pueda contarse con cludad!!S cuya estruc

tura penolta que el individuo y In sociodtHl en genen1l se desenvuelvan on un 

medio ·e falco sano y ordenado¡ bajo est,1 cons!cJorac!Ón el crecimiento do Las -

ciudades y su fonnac!Ón no puoclon dej¡¡,rse al azar, resulti!ndo una concl!c!Ón -

básica dr, que l!Stn crecimiento sea conv.inlenti.1nente planeado y ejecutado, Au,n 

que no dlnpon('mor. de <;stthHos <fo los r"cursos humanos cm la odlflcac!Ón,en -

términos general es en la construcc16n tfo las viviendas 011 México se utll l:r.a -

la :mano <.le obn• .margln;tl con;;ldcra<.la no dltistr.1 y actualmente desempleada, 

Por tanto los rr;cursos hlllW!nos pueden ser atendidos t:1mto como prom:2 

tores del dc:.iarrol.lo cco11Óinlco¡ por una parto, y por la otra conio béinet'lcia-

rlos du oue desarrollo. 
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FUNCION SOCIAL DE LA VIVIENDA DENTRO DEL MARCO DE DESARROLLO DEL PAIS 

L\ VIVIENDA BASE DEL NUCLEO FAMILIAR. 

La vivienda es la base del n~clco familiar y seguridad de 

la famll la que constituye la cl.fusuln fundamental de la Sociedad. 

Promoviendo la vivienda digna se dignifica la famll la, se 

eleva el nivel de la educacl.5n de un p<:eblo, porque se eliminan los -

motivos do rescnt!atiento que desvían las .ispiraclones y las sanas in

tenciones de servir a la sociedad, 

Es evidente qua !a famllla desde el momento que se crea -

con la constltuci<Sn del matrlmo11!0, Vll generando necesidades progresl 

vas a medldll que auruenta·. el m~mer'o de alJS integrantes, 

Pero adem.t,, de un probl<,m·• nllmlr!co, se van produciendo -

necesidades en el ho~nr a -w~dldd que los hijos crecen y se educan o 

trabajan. Todo tso proce:io :iuwado " much<>> aspectos que se van agrs_ 

gando nl probll:rtl.1 de lds nec<.>sldadPs Lllnl l Lires ¡¡<meran condiclon<;s -

Clllllblnntes de necesidades de vlvitrnd.is creci<.'ntos, hasta que los hijos 

Bf! casan y r.-mpieznn un proc""º ,fo r<:duccl•~n. 

El proceso de crecimiento do la Unidad f11mll l,1r culmina -

con el catl<milento de 101; hijos, en ,(r;c moui,mto el hogar paterno empl~ 

tn n ser ccritro de v\nculac!Ón de los nuevo~ hog11Ns, pero tlltnbl&n C.Q. 

mlenza la dcclinitc!Ón de l..1:; necesid<1d<:s d1; vfviend,1 produc!&ndos<: un 

fcn&ncno de tranllferen<~i<1 <¡iJl' hay qu<: f:1ci l ltar ¡rnr11 lo¡;rar un •'flrav,t 

Chllllliunto mJs rndonttl dí! 1'1.~ unldiid\:S de \'\Vir.ndil d\.o.ponlb!os, p-Oro 

sin apUcar un m•;cirnismo <le lrnpo;;lciÓn, puf;!; '"' i:sc!i t:oc1indo el <1Sp<;f_ 

to que h«C" " uní! ;;é1l1H .:voluci<~n du la :>ocl odad como <tS el vfm:ulo do 

fru¡¡I l ia y 111 tr11nc111l:J !Ón de f:>:p<:ri<!nd ;i3 y ;,fcct:o.<• quü no fH! mld•rn -

en unld11des econ&.u!cM>, 

No cabe 111 mnnor dud;i, que (fontro del cont•lXto noclo"pol.[ 

t:tco la'tlnoa111orlc11no 11.l vlvlend1.1 e:'i ullQ ª'-' lo.;; !'1ictores di:: m1.1yor im~

portancla por SUS !mpl\canCJ<15 (tConfirnlt:itS, Cll!!:UrilICS y SOClalílS. r:n 
efecto al trabajador le d¡ seguridad, riqueza, bienestar y DI la base 

para et creclmiento del patrimonio ft1mll i11r, 

fJesdll otro iingulo !u p.;;nnlte 1:onú.ltulr, nrnnt·<!nf.lr y <lesa~ 

rro!l:ir. ~ su fnmllla con altos st;incl11res d"' protcccl&n, s;;1ull, hlgle-
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ne y seguridad ffslc11. A la vaz, desde que la viviendo ast~ constituida 

en hogar se creo, desarrolla y 1.1crecl(,nta la cultura do la flimll 111 b11jo 

un activo lntcrcambio da los padres lwcln los hijos y de estos a los ¡xi" 

drcs. 

" L11 vlvlend11 deber~ posl.b!l ltnr la vida dlnlimlcil y creadora ~ 

del hombre y la fainllla, contribuyendo al desarrollo social da la comuul 

dad, Para ello la viviendo, recinto do la vida fnrnillar, evitar• el ha

cinamiento y la promiscuidad no destinando mis do una familia a una sola 

vivienda, la qua dobor& gozar de las carectürfst!cas que permitan y pro

tejan el !ntlrno <.lo:iarrol lo de sus habitantes y su corraspondlente onlace 

con la sociedad", (tO) 

No deber! luego, pretenderse adaptar a los habitantes a un -

marco que est.! concebido sin pensar on ellos, en sus exigencias, en su 

estructura faml 1 lar, en su lmlcpendencia, en su lntlmldad, Debemos sup.s!_ 

dltar la supertlcle al espacio funcional de vivienda, 

Lo dlcho implica un fortalcclmtanto dula lnvestlgaclon al 

rl.Hl¡>9cto do ciertas normns b;\slcas dr. ,h11blt11bll ld:1d, Investigar parn 

progrll!llar, para dtsufiar con ilrrq¡lo a la !nvestlgacl&n, 

Lr1 lnvestlgac\Jn dt.!hi,r~ pos1wr una or.ck!lllda mlltodologfa cllrl 

glda hncla un procoso de rec¡,b,•Lil<:ncn de lnfonndcl<'ln soclologlca, que 

pueda torn,1r dos ~·c:rttentc!!li un<1 de conocluilc,nro cuc1l lc,1tlvo d•~ tas nec~ 

sldadaR habltaclonnlcR y otrn de cnnoclmlento de satlsfacci&n en lasml• 

dadt::!l cot1.struidas y h11bltadas, L,\ prlarnr.'.I nos brlnd,u·!. elumi:nt:os y pau

tas da dlse~o sobro organlzncldn y con~trucc!&n raml!lar y 11 sagunda s2 

bru u1ob 1 llarlo y ec¡u l p,1ml en to dr, 1 n ·..i vt onda e lnforrnac !dn !1obre ~•;ndi;n* 

cla y cost:umbres do lo'; p;rupos. 

l.<1 ovnluaclon y 111 (onnacton nos conducir& .:i la obtrmclÓn de 

Índicos t>obre tam.1rio do l11!1 hnhltaclonirn y necosldsdes dQ a5p,1clo, 

Otx·o objotlvo int¡y lmportant<I que Cilb(; 1H\i1l Izar QS ol de la -

etnstlc!dfHl do aloj.u11le11to, 11 los medlos ~ra mnotd11r l A cap:1cld11d dil 

una vivienda cuando a lo largo dol t\{'1!lpo, 11unH.:t1tan, los componente~ de 

la fl\IJDll la. Soluclon•H; d<> ordun t~cn!co. porlr!rrn sor proyectos do vlvlC'U 

da duplcx en tos quo c;ibc ol dcst1rJbli1111!(,nto ele: una unldi1<l, o r;:;ndoc:un ~ 

cl&n da vivlondaa ~ad!nnte al corrimiento de las dlvt~lonn•, 

Las dimensionas soclaln& de ln vlds an [amllla, son, dofln!-
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tivomcnt<? ru~s Jmport1tntl'S c¡u¡• lns dlmcnsloner. rtsícas de la vlvtcnda. Es 

p:::ociso producir ln mejor vlvl(•nd!I f>Jslht e ill rner\u1· c0 .. •t:o posible. Para 

olio el arquitecto requiere d1 le col~•oreciJa del lnvcstlgodor social, 

Y 6ste, d•,bc anal.11,ar li!S t·c11c.cnclil!; en el USr) de los espacios, scg~n las 

funcionas de orden ft11>till1n· y 111 dinSmlca <Jn la5 mls:nus, proporclon11r al 

urqultccto el resultado de 1:uo. inv,,stlgacloncs respecto a l;1 funclon11l \ -

dad de dlsuíios altcrnnt!vc:; y st~nlni5tl"l.1r el equipo de orientadores o edJ..!. 

cadores socl<1lcs cm los pr:oyi:•cto!>, la lnfonu.1c\&11 rcl.11Uva al mejor uso -

posible do los csp.1c!os dcr.tro de la vivienda. 

D~ber.•os temer p•·e,1c"nlr: que, si bien la vivienda ha podido so

~ctcrsa a la "standnrlzoci&~· ob~declcndo a in necesidad de reducir los -

costos, ln vid¡¡ (ami! lar n¡¡ pued1< <1justarse a modelos uniformes y arbltr.!J. 

dos. 

Es de consldarurse adem~s que las naccsidadas de espacios no 

se lllpltan a la vlvlcnd;1 y que !ll v1d.1 fnmiliar e Individual necesita 

proyectarse en la comun!d11<J, p.w•n:o (¡ne en eE:tos sa t•~tnhlt'can las comunl 

-cacloncs y contactos nocns,1r!os paro una lnteracci&n saclnl sotlsfactorla, 

·cabe cntoncos, anto la!> 1 !m\t;u:lorws ll.:: uspac!o dentro de !:1 vivienda, pl11ll 

tear una va~ miu les nuccsldadas do as¡~1clos ahlurcoa rnc!onJ!lzados y 

cfiutpllllllcnto social quu ¡x>rm!tlil\ ,,¡ individuo y su fami! la una vida co;n(t. 

nitarln m&s ploirn, cou10 complr:rucnto <k la:i nocesldado1; !loclalcs de orde:n 

!wnillar, 

Ln f<1mllla es "1 l111t;111nunto :iohrc el cual se !lstructurn el EstJ! 

do, el mismo <1uc tlcn" l (1 obl 1¡¡,1clon de dotarles de los medios !nd!spensa

,bles p.:tra subii.lstlr. y uno d<' <,1\o!l L>~' el dn propárdon11rlc~¡ un ambiente SJl. 

tudablc dond(; pm'<fon cruccr: r·otiur.t·o."> m<:,nt::d y corp<>rülmNlt<•. El provocr -

de h~bltaciÓn ;, utrn Fmnll !11, r,o logra ~><1luc\011ar todo lo complr.1jo quo ·~ . .-: -

este grupo, :•e h" comprobil<lo que el dotar !h:: vlvicmd~1s e, grupos f-;1111! l'lnrr;s 

sin la prnpanwlÓn nrlm.:u.:id.:i, •i!I lugilr de urmcflcl;:irlos .::ontr!buye a dc•imio~ 

rnl lzarlos, a Incentivar !.u del lncuoncin, t:tc, , (•5to r.o!.l lndlc11 la noc<JGl 

dad do ublc1u· <fi!ntro de •1.~to1;; plan<-s 11 la Trub<1j11dor<1 Social 1 qul~n contrl 

bulr~ en forma ofldont•» a dar ort1.:ot:ieh~n a la fnmlllil y 1mc11u.sad.11, p.irn 

e-o el fot:uro coadyuvar cm el dt)s,u-roll o comunnl y f'or j1ir un mcj or porven l r. 

"t:n cscncl11t un Conjunto llablt:aclo1rnt ü!l un rnflcijo, 11 !ó&C:i.lla, dcl tipo do 
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pars '!:.e queremos para el porvanlr. Un •. unblente propicio para el desa

rrollo pleno del Individuo y su capacidad de convivencia comunitaria, 

Un ámbito adecuado para la vida cotidiana, una poslbll idad de reordenar 

y embel 1 ccer a nuostr11s el udades, Una ocas 1 Ón en suma, de med 1 r el prQ 

greso social e·n t~nnlnos de bienestar para sus moradores," (11) 

Las profundas lmpl icac!ont"> soclnl es que se han hecho evl-

dentes en la vivienda lrn:ide,~uadl1 hacen pensa, en la superación del pro

blema dentt'o d<~ las cnractc,rfst lcus del progrcoso que deseamos para el -

pafs, construlc la vivii.:nda adocur.1d¡¡ para los habitantes do una nación, 

es en términos sociales, constn1!r f.:s.i nación, 

Por otra parte la lnqui etud du pos«er una vi vlenda o de me

jorarla conc ! ta .J ustflmentu las voluntades de 111s personas afectadas por 

los correspondl•:ntes problemas, Establecer las estructuras y mecanismo -

p.11'.'a quf.l so expri¡sen tsas lnqu!etud&s e lncentlvnrlos n que busquen sol.!! 

clonar los prohlt•mos con su <•c¡:lva y personal part!clpac!.511, debe constl 

tulr uno do los propÓsltos cent1·a!cs dü l<> funcl.511 ::ocia! de lil vivienda 

dentro del marco del desarrollo, De cal modo que no exlsce desarrollo h4 

bitac!onril sin ésa part!clp;1ción, porquo e! desarrollo hnbit.i<.:ional es -

parte dnl desarrollo social, r:ste no puede co11scgulrse sin quu la· perso

na.o la famll.111 sean sujeto dd dei:arrollo y no objeto de 61. 

LAS FUNCIONES VE LA FAMILIA m RE!.ACION A l.A VJVH:Nll.\, 

La persona y la farol J. la so Incorporan a la comunidad tcrrlt:~ 

rial, a tr11vós do ltl vivienda que habltnn, y desde ósc angulo la vlvlcn-. 

da pi:tsa a ser el motor dal do1lllrrollo d•l 1<1 comunld.r;d y desde c.Ua se -

proyecta la familia en todas sus actividades. 

Una voz ojccut¡¡clos los pt·ogrmMs de vlvlondnii, es <:>eclr, en 

el mowcmto on qua so cmcucmtn•11 tunnin<1dns las castis-h11bit11ción, ap.:.lre-

ccu probablom<onto li1s consot:t~\1nclas !loclnli:ill m,fo lmport<111tcs l lgadas 11 -

la. vl vlct\da, 

Modificar 1.as condlclonos do viv!et:da, r,s modificar los roo-

dos de vid11 y In manl'.!ra dt; ser do dc.tcnnlnc<dos gru,..,s do lo poblllclón, 

Un progral!la do, vlvlcmd11 es, fundmnem.~lmr;nLr1.,. un procl)~O .di-
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n&mlco qua constituye no sólo 111 poslllll ld11tl de s11tlsf.!lcer necesidades 

vlt11lcs dt•l Sú1· humano, sino adf'mt~s de manera muy trnscC>ndente, repre~ 

!ienta el elemento clave pnrii el accc,so a otn1s facllldacks de carJcter 

comun!t1irlo, t;ile~ como la es•:uel.o, los ¡x1rques, los centros de salud, 

los com<:rclos, lns facilidades recre:1tlv,;s y cultur<1les, Es, en sfnts_ 

sis, un d•~mento fundmnental que condiciona ln posición del Individuo 

frenta a la sociedad, 

Cabe señal ar, y como consecucnc 1 a de los avnncc•s tecnol Ó&i 

cos experimentados por los medios de comunicación, fundamentnlmente la 

radio y la televisión, que la vivienda se convierte on el contro de 

partlcipadÓn de la famll la en los procesos cultuniles de masas o ca-

lectivos. 

En efecto, no se puede desconocer la profunda influencia • 

cultural, ya se11 en fornin 'positiva o neg11tiva 1 que tales medios de co

mu~lcÍlc!Ón producen const,mt<.'l!lcntc "'n la f11mll ln; Influencia que se 

11 eva a cabo en 111 vivienda, real I ~.ilndoso un pertnancnte debate 1 nterf!!. 

millar sobre el monsaje culcural qua le llega al hogar, 

La vivienda debe satisfacer a t~lo un conjunto de asplra-

clonos y necesJdados humanas <•lomC"ntal<>s quo St\ rrrnl!ian en el plano -

de la vida !'amll lar. No lf(norawos la~ l lmltac::lones, ospccl11lmanto íi

nancicras, qua dificultan l~ producción do w1ldades de vivienda que 

cumplan esas ncc1n1! dudes; no desconocemos 1 a "super~estand,1rl 1.aclón" -

que las condlclonns Imponen a los proyectos de vivienda ptlbl lc11. Pero 

os lnoludlblo 111 necesidad do hum11nlr.ar l11s vlvl.end1rn do lntorh 11oclal, 

1tratando da profundl~ar oigo mis en tos Intereses y necosldados de los 

usuarios, 

Es manlfiosta l41 nocosldad dt! que en ta etapa previa de un 

programa se real!con lnvostlgacloncc sociales do habltal>ll ldad, que es~ 

tudlen ·!11 relación entrl! l<tS proferenclas y 111s funclonl'!s t'amll lares y 

las característléas os~1cfflc1U1 ·do lt1 construcc!.Sn, y qui!! sean la b<!lso 

de una arqultoctura qua se adccílo 11 In vida y ralaclonas familiares. 

Es d1iclr, que cuando ''n lugar de la d!mans!&n ffs!ca se to

ni;t en .:i" • .wnt1J la dlmensl&n ::100!11! y sa deje de ;rnplror lndlncrlmlnadllm.;n 

te o Uflll sup<ill"f lcic y cubierta 1:15xlma, sl\ podr& con has!'! al &xlto dll la 

vida f1m!llar, dirigir ta atencl&n tanto hacl• la calidad corno hacia Ja 
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m11gnltud de espai::to. 

LA VIVIENDA COMO FACTOR DE DESARROLLO SOCIAL, 

Et problema de la vivienda es una de las expresiones de o

tros problflllaS Vinculados al desarrollo del pa rs y por lo tanto debe 

atenderse· slmul taneament'e que los otros aspectos del desarrollo social 

como la nutrlc.tón, la educación, etc, 

En cualquier grupo socialmente organizado desde tas comuni

dades m&s prlmltlvas hasta las m~s avanzadas la habitación cumple algu

nas funciones fundamentales, 

La casa es en primer lugar, abrigo contra la Intemperie, d.!!. 

pÓs\to de bienes de consumo .:senclal e truned!ato, medio de de(ensd cou 

tra agresiones ext1~rnas, ambiento para satisfacción do aspiraciones e -

!ectlvas del ser humano, etc., significa segur.idud, confortabllld.id, hl 

glene, Intimidad y espacio ~ti!, 

Los programas de vivienda •llebcn üXpn!sar en fonn.i t.rnqlble 

y .concreta, ! OS obj llt ! VOS do Ullll pol ftl ca genera 1 de dcsarrol 1 O del pi! f s, 

cuyo sentido social del.Je sor muy cl••ro, En ntcnt:!Ón a ello dlctw·; pro

gramas deben c!lt1Jr orientados al mc.Jor.1m\(;11to lle !1rn condlclonli's lwbl t!l 

clónalcs de los grupos re;ilmcnt <: atcctn1Jo1; por el program11, Estos no -

sólo representan ¡,.:; grMHll!s rnayorf1•s sino quo son, al mismo tlrn1po tos 

mAs acucJadoH por l.i g¡·¿¡ve<.lild clül probl<'llHI, 

Los progr.imu~; dr• la vtvicnd11 s" frustnn on su propÓsíto y -

can1con tlc lmp11cto i•l no t'<:~;pondt'!I .i tltli.1 poi ftlca del dos.,rrol lo socl11l 

que 1.tdouh1c, de pt~opo.rcionar coiulle1onH!:l rn.ts dccoron~'s dt; vl<la. ·~~tlmule 

ln promflclftn y mov!I i.tl,1d ~ioc:iul. En ''nt·e e•entldo, lo!; progr.im11s de v¡. 

vlnndas dch<!ll d•~ncmpc,fü,r el p..ip.:d du uioton;s clnl c11mblo socl11I. !\lra -

ello, no bnst'a con d(1!;t:ín.r1· .11 suctor rocuri;r,,¡ l11¡¡011ter; y producir con 

el los programas mM. ! vos que mud1M; l/t,ccs deben ahsorhr.r firupos de pobl.!). 

ci'Ón c¡u,. rcpr<!iHmt;111 17>1ff1111tf;1f. y 11,,g,trl clnd rfo p.1go, ¡wro que no s l cmpri; 

son 110,ut!l los prin1 l.c.·s i;twles fueron concobldos 101; progn11u1111, 
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condiciones habltaclonales, es preciso tener en cuenta que 111 vivienda 

es 111ucho mls que la estructura-habltacl&n. Es realmente todo ot con -

texto en el quo ha de desenvolverse la vida familiar y comunitaria, 

construir vlvlnndas, es construir comunidades, Y si la vivienda debe 

diseñarse p.~r,1 ser Útil al adecuado desenvolvimiento de la vida faml-

llar el la debe estar local Izada en C<>mtHtldades satisfactorias que (aV.Q_ 

rezcan el desarrollo cfvlco y social de los moradores. En la medida -

en que los programas de vivienda y desarrollo urbano proporcionan sa-

tlsfacc!&n • estos requerimientos, estarln contribuyendo al logro de -

algunos de los objetivos de ¡, ¡x>lrtlca social. 

Se ha dicho que el problema habltaclonal es un derivado de 

la estructura soclo-econ&m!ca del pafs, y como tul su solución es ln-

dealigahle del procoso do transformación de dicho estructura y es al -

111IS1110 tlí!lllpo concomitante de la etapa de desarrollo, 

Consldcr;idas ar.f l-15 cosas, la vivienda d1:mtro do! pr:oceso 

de desarrollo, cunpl~· una fun~!Ón de ap<>yo al mi>Jmo, ¡1l ser un el<1m<>n

to de servicio qu<: d<.l!Je co<1dyuvnr las, accionas do los sN:tores m,ts ne

tamente productivos y 1.>áslco~1 d(t li! 12conomfa nacional, Esr;() \1npllca -

que a nlvtil socii.ll unri polftlc11 de lnver5loncs en vtvlend1.1 tiene \ngil 

renc1a directa en 1.1 t•conomfa gloh11l, merH11nto los l ltim11rlos "eh~ctos -

mÚltlpllc11dorf.!.::" que ¡;en()ra la mlsm,1 y que son ct11111tl.flc11blll1; en tt:nnl 

nos de incr(!monto del producto nnc! 01111 I, 

t:i1 ot:rt1s p<1labr,1s lit vlvlund11 produce nn .;,\ hombre, hi:nc•i'l 

clos Intangible¡¡ pslcot&11!cc1 y socl,1laumto habl1md<), que Inciden en 

urus mayor c;\pacld<Jd de produccUin d<1l mismo, bene(lclos co11tr11 los qui! 

sa 11tenta al dl~•p<•ncr <le un11 vtvl•:nda sub-nornml, 

Sln cmtiar¡;r> p,lr<• quo ¡,1 11cc\'511 de 1<1 vivienda sea ·Slgnlf l~ 

cat lVIJ en el pro cuso d1' des.:irrt) l lo, <'5 !C!Jl'l!l'11nta que la neces I d11d de ~ 

vlvicnd11 sea 1rnt il'if r.,cha, mMdml t.nm1o s~: produce IÓn. 

Euto11c1¡!J, asf corn:r;bld.a 111 probh'Lll•h:lca, la vivienda se .• 

convierte en un Instrumento que t:oadyuv" ln '":dón global del desarro~ 

llo. 

La vivienda prcst:a su cont:r\bucl'5n pnra que el ho1.;ar, obJ.!i, 

to dul 1ü)l;,1rrollo, pu•·'dit re;tl L~ar su~ poténclal \d;.1du.s; hacor uso racl_ll 

nal. dü sH"'J f¡tcult11d,;s frfl.:icas y mcntJllt~.s. 



54 

Un hombro con ni luwnt::aclón, con educación, con vivienda, 

con salud puede croar mejor, real hrnr acciones tr111'condentales. Es un 

elemento positivo p<lr<1 el dcs.1rrL"ollo. Son' factorC's que se unen para 

pos 1 b l li t11r o 1 avance y el progreso. 

El dosmTollo <:;conórulco debo considerarse como parte ln~ 

togral de un proceso m~s hnsto y complejo que es el cambio social, s.len. 

do condición previa lndlspenirnbl e para que el se produzca, la de mejo-:-, 

rar la lntegraci6n social de la comunidad. 

En ~sn lntegracl1Sn, uno de los otemantos que m~s const!t.!:!. 

ye a consol!dnr1'1, es la ocupación de una vlvlcnd,1 adecuada. 

"La vivienda es un bien de consumo que satisface una necesl 

dad bÁsfc,1 do todo ser humiJllO, dondu protección contra lns Inclemencias 

del tiempo y pcnnltiendo llevar un¡¡ vida famll lur lndependlentc, l.a vl

vlcndn es t<1mbltn uno d.: los bienes cltl Inversión m~s duradüros, y puede 

conslderarsr; que su c11l ld11d constituye una medida del grado de desarro-

llo i:iconóm l co d(I 1 n l ve! ele vida," ( U 

En los pro~.ramas d~ vivienda y r:n su ejecuclon, los aspee-

tos aod11l()s son !ns c11rnc:todsttcns domln1rntos y, a pesar de las !mpl!

cactonos 11conÓmlcas do l1rn actlvl<lades d<J l<l construcdln, la asplr1.rnt~n 

a que obcdoco ol progruma de vivienda, 01 la de mejorar los nivel os de • 

vida, al lograr ln• cnBAd buenas, salubras y baratas qua, an realidad, • 

forman !11 partn e1:1mclal <.le todo progrnr.m nnc11mlnado al progreso y blene¿ 

tar .do la coJoctlvlddd. 
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LEGISI.ACION HABITACIONAL 

LEY CONSTITUCIONAL. 

El artículo 27 Constltuclonal establece que la propiedad de ias 

tierras .y aguas comprendidas dentro de los l {mi tes del Territorio Naclo

nal, corresponde originalmente a la nación, la cual ha tenido y tiene el 

derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constltu-

,yendo la pro pi edad priva da. !.a Nación tendrá en todo t 1 empo el derecho 

de Imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el Interés -

pÚbl leo, asf como !!l de regular el aprovechamiento de los el amentos nat.!:!. 

ni!es susc•Jptlbles do apropiación, para h.ace.r una distribución equitati

va e!<> la riqueza ptÍbllca y p.arn cuidar de su conservación. 

En el precepto citado se establece que los Estados, el Distrito 

federnl y los Territorios, lo mismo que los Municipios d!l tod11 la Repú-

blicn t•mddn plena capacidad para ndqulrlr y poseer todos los bienes -

raíces necesarios para Jos acrvlclos pÚbl leos. 

!.ns Leyes dll' la Feder11ctón y de los Estados, l"!n sus respectivas 

jurl.sdlcc!oncs, soi\11111 la Constitución, detlltlDIMrlÍn los casos en que sea 

do utilidad pública la ocupación de 111 propl~dnd pdvadn y de acuerdo con 

dichas Joyon la autoridad admlnlstrntlva hnr¡ la doclaracl6n correspon-· 

di ante. 

Dentro del marco constltuclon11l, se. sQi'\nltí qu& el propietario - . 

de Unll COoll puede goMr y disponer de ella COO i!is llm!tac\ones Y m.oda.; 

lldndes que (tjcn las !oyes, 

Corno so ha oxpresado, j,uedo·o~flmnrso quüte. p.r'opl~dlÍd .pdvada • 

se sujetnrlÍ n I lu1\taclonos ostabloctdr•s por normas do 1JerJcho privado o -

do, dorepho pÚb 11 co. 

f;n tanto quo !lis norm11s de derecho prlvndo tlonc:n {lO< objeto ha

cer compatible el dorucho de cada propleti•rlo con los !.lori:chos e, lntore-~ 

ses de otros sujatos y prlnd ¡Mlmento con los de otro:; proplet11rlo$ 1 t.u 

nonnas do derecho pÚbl leo 110 cstabl<!con para 'quo o! derecho d!l propiedad 

no result'· lncou1p11tlb!e con los lntoresfils pÚbllcos de orden sadnl, 11con~ 
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uitéo, cultural y militar, cada vez m~s Importantes. y complejos. 

F:l iirt{culo 27, a·dcmiis de lo Indicado, señala que las expropia

ciones sólo podrán ser causa de utilidad pÚhllca mediante 111 lndemnl1.a-

~16n Y:que las Leyes de la Federnclón y de los Estados en sus respectivas 

jurlsdlcclones, dctermltmriln los casos en que se:a utilidad pública la oc!!_ 

paclón de la propiedad prlvudii. 

Por cuanto 11 ln nacional iclad, menciona que solo los mexicanos • 

por nacimiento o por naturallz11clón y las sociedades moxlcanas tienen de

recho para adquirir el dominio de las tierras, aguas y .1ccesloni:.s o para 

obtener concesiones y explotación de mlnns y aguas. 

t:l Estado podr.Í concedur el ~151110 derecho a los cxtninjeros, • ..: 

s\f.'mprc que conv•mgan ante ¡,, Sccrctarín ele Relaciones, en consldcr11rsn • 

como naclooall.dnd res¡x;cto de dichos bienes y en no Invocar por l<) mismo 

ltt protección de sus gohlC!r;nos en lo que s<; refiere 11 aqUí!\los; baJo t¡¡ -

pena, en caso de f1'ltar 111 convrmlo de perder (~n b•muflclo <Je 111 r:11ció11 -

los bienes que hubieren adquirido en virtud clcl mismo. 

La Constitución cstnhlecQ dfmtro de las fl!cultadl!S del Congniso 

(Artfoulo 73, Frac. XIX), lM; do f 1 j111· lM<; reglas 11 ll!s c¡ul'.I (leha su.Jet,1r

s1> 111 OCUpllCIÓn y cnnjon~c!Ón ele tf.!rrcno!l b-•ldfos y el pt~clo de n.<>tos y 

as!ml$mo que los bim1cs 1nuoh! es o lrun.ucblc:s se r<lg! nin por t.~ Le.y do! lu

gar da su ublcac!Ón (Artículo 121, Frac, 11), 

LEY DEL REGIHEN DI'.: PROPI!:."DAD f.N CONO<l-IINIO 

La Ley sobre el Régimen \le Propiedad en Condominio de Innnit!btris 

para et Distrito y Territorios Fe<.1er11tes que abrog11 la de 2 do Dlclrimta'v 

de 1954, inlcl6 su vigencia el 22 de Diciembre de 1.972 modificando el .:on· 

concepto t:r11dlclonal de la propiedad horlzo:lta1 fil citar en su Artfculo lo. 

que el régimen de proplodad (ln condominio puede constltutrsu, cm construc-
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clones verticales, horizontales o mixtas, siempre que dichas construcclQ 

nes se encuentren dentro de ll:'I Inmueble en el cual se destinen partes de 

uso común, o que los cJ!ferentes depDrtamontos, viviendas, casas o loc11les 

tengan salida propli!! a un elemento común del mencionado lnmuehl.e, t.11 Ley 

actual det<Jnnln11 !11 obl lg11c!Ón que existe por parte de los prnp!Narios -

Interesados en constltulr ol rlg!men do propiedad en condominio de obte-

n<:r una d<:clar.1c!Ón <¡ue expedl riin 1 as 11utorlt!lltles competentes del D'"pnrt.~ 

mento del Distrito fhderol o de los Gobiernos de los Territorios, dicha -

declaracl<5n comprendur<Í la autorlzoclÓn por parte de las mencioirnd,'ls aut,!l 

rldad<:s en cuanto ll que el proy.:.cto cumpla con las previsiones o s!stt'!nas 

establecidos, y con las previsiones legales sobre: desarrollo urbano, pi~ 

nlflcoclón urbana y pr<!stac!Ón de servicios p•Íbl leos, Independientemente 

S& deben de gestionar las-llcenclllS y autorlzaclon,:,s correspondientes, 

Asfmlnmo se otor,11arlin licencias cfo constn1cclÓn hast11 por un m.~xlmo dú 

120 departamontos, vlvlondas, cas1.1s o locnl'-'S por condominio, 11Ún cu.lndo 

<:Stf! y otros Conn•ln parte de una llnldnd Hab!L~don1il, 

Al Igual que la Ley abrogada lll propl!tturlo o propietarios debe

rán declarar su voluntad en escritura pública para constituir él rbgimen 

en propiedad de condominio, pero la nueva Ley, establee{) la obligación de 

gara~tlzar la ejecución de l n construcción y tos vicios ocultos de &s~ 

ta, med lanto el otorgaml finto de una f 1 nnza cuyo monto S(i detr,nnl nará por 

las autorldodes que expidan las llcenctns do conatrucc\6n. 

Para el -::aso do 111 oxtlndón voluntaria do! régimen do pr«q«i<?dad 

en condomlnlo so requiere el <1cu•;rclo. rnfnlmo del 75% de los Condóminos, y 

.se cfoborán cumplir !<in dlsposlclon(l.'l log11les sol,rri planlflcac16n, dQsan_!l 

! lo y rcgonon1c !6n urban11 ll!l r como l ª" demas d 1 ·1 fl'>5 I dones Jurfd ! cas que 

!uenrn .1pl lcnb!c,¡;1,cuun<lo volunt<1r\nmcnto si~ rn11l lc<; la <:xtlnclÓn dCll régl 

men ti<:! propiedad en Condominio y no ~;e cumpl11 N>11 las nonnas lognles ya • 

rofc:rltlns; 1.n !.oy rostablocc rc!lpo11s1.oldl tdados 1tl Notarlo !'Úbl leo de la -

Propl (!dad, 

Se declnrn de utllldnd p1Íhtlca lu ccn&tltuclÓn del r6g!roen de;. 
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Propiedad en Condominio y 111 regeneración urbana en el Distrito y Terri

torios federales, as{ mismo se declara que el Departamento del Distrl to 

Federal o en su caso los Gobiernos de los Terrltoríos podrán dlct11t" las 

sedidas administrativas que facl l lten y estimulen la construcción de Con 

doelnios;cuando S<J construyan e1t los predios ubicl\dos en zonas de regen!:_ 

ración estarán exentos de los der·:•:'.1os de construcción y de cooperación 

que establecen las leyes rcspectl _,.,., 

Se estipula que las partes de los contratos para adquisición de 

departamentos, viviendas, casas o locales en Condominio de regeneración 

urba~ estarán exentas de Impuesto sobre translación de dominio. 

En lo que corresponde. ni derecho del tanto se determina, que . 
. As lnstltucloncs oficiales que real Icen flrumclamientos o construyan 

Condominios tendrán el mencionado derc·cho do preferencia; nsf también 

dichas Instituciones p<i<lr<Ín hacer valer el derecho de retracto cuando no 

ae haya respetado el correspondiente dcnicho del tanto. 

Parn evltnr el 11caparnmi.<into de vlvk'fldll, en esta Ley, se esta

blece la prohibición de quo una 111l1Qllll por~ona adquiera más de un def>"rt_! 

mento, vlvlendll, casa o local en los Cond01Ulnlou, fln11ncl11dos o construJ 

dos por instituciones otlclalr,s, 111 vtolación de lo antt:rior origina la 

rescisión del contrato, o en su cnso, se J.e obl lgariÍ al Condómino a rei; 

ponder de los daños y perjuicios y se le podrii dt®1rndar p11r,, ;¡\il\garlo -

a· vendt1r sus derechos en subasta pÚbl.lca, 

Rc,ferent(~ 11 la flchalnistrnclón do los CondO'llllnlos;l¡¡s as.ambtc,'ls 

de los coru!Óllllnos, declara fo Ley, ncr.iin el or¡¡,mo supr~o del Condonil·

nlo ~" podrá. ser del ¡~rupo, p¡1ra resolver los g11stos c;spocial.es relativos 

al conr.I0111lnlo previsto$ en el Art{culo 36; las de~s sedn gonoralcs y st• 

convoc.11r!n por lo monoll una ver, al año 0 pudiendo n:unlra" tnnto estas, c.Q. 

mo las del grupo cutrntas vecN' se n-qu lera. 

Los condóminos tendrán un porcent1tje do votos de 11cucrdo 1:011 ul 

vatl)r total del Condooi!nlo, En ul supue~to, de q¡w cxi!.ta crédito Hlpot,!!. 
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cario o compra-venta con reserva de dominio, el porcentaje de sus votos 

se rcduclr!Í a la po1·c16n del precio que hubiere p11gado y con·esponderá 

la otra pr9porclón del porc1mtaje 111 acreedor¡ es Importante hacer notar 

que está prevención se 11pl icaní en lus casos en que los acreedores ten

gan lnteré'!:" en nsistlt· a las asambleas, pero para Intervenir con voz y 

voto, deberán obtener 111 constancia expedida por el Administrador pre--

vio registro que se haga en~¡ libro correspondiente, mismo qu« daberá 

estar autorizado por et Gobierno del Distrito o Territorios Federales, 

!.a vott1c!.Sn será personal, nominal y directa pero el reglamen

to del Condominio puetl•l determinar otras normas y procedimientos, 

Las rasoluciones de lns asambleas se tomnrán pot· mayoda slm~

ple dé votos, pero el reglamento del condominio puede dete?:llllnar u-na ~ 

yoda ospedl:Jl. 

I.u Asambleas serán presldld11s en<l1.1 for¡ua ql.ie pr_evea 

111e11t:o iiero- fUngtrlÍ como Secretarlo de ellas el Atlminliitrador. 

f;l Secretario tendrá la obl igac!Ón di! 1 lcvar un 1 lbro de actas, 

lillllllló que deberá astar nutorl:rndo por nl Gobierno del Distrito o de; los 

Territorlor. 1"l~den1les, en dichos l lbt·or. se aaent¡11·án las ~1ct11s correspo!l 

dlcntei> y estal'án autorlz11d11s con ¡,, f{, 1fol prop_lo Secrct11do o de Nota

;rlo f\Íbl leo, por d Pnrnldr.ntc de lil r\!it1mble,1 y por el COlllit~ de Vigilan 

cla¡ trnlmlstno, ·~I Secretarlo t(•11dr<Í sh:1npre " 1,1 vista de los condóminos 

y de los acret:dor;,~; r:•:glstr.idos ~-1 l.i!H"o mrn1dorrndo. Cuando li• mrna1blea 

se celebre un ·v l rtud do:> pr lmerll convoc11tor 1 a :;r, ret¡U(•r 1 rá un quórom del 

9()1; de votant<o,s¡ C\Hltlllo s<.i nrnl lcr, por· 2"· convocntorl11 ni quórum será • 

cuando memos del 51% do vottinte.~. Si 111 ,1s;1mt1J r:a se cfoctirnn' a razón • 

de tercera convocatorl11 ltrn resol11clon1>s S<~ (l{lopt-;11·,fo por 11> mayoría d~ 

los presentes, y €!Stas df;tcrmln.1c!orws obl lgnr.~n ll tocios los condÓUl\nos, 

i11cluycndo a los ausentlls o clecldl':!ntes. l.11 asilmh!ca Sf,rá convocada, • -

c1111ndo 111<.>nos con dli;,z t1{11:; dE! an~ !cl p.!lc!Ón !ntllcando: lugar, día, hora y 

la orden del d {a, 
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Corresponderá 11 la asamblea nombrar y remover l lbremente al ,\_1 

ministrador, excepto a los que funjan por el primer ario, que ser.fo d(>S\& 

nados por quienes otorguen la escritura constitutiva del condominio. El 

Administrador podr.í ser alguno de los condÓml nos y 1 a asamblea f l J<irá ta 

remuneración correspondiente, pero esta podrá renunc!1Jrse cuando el con

dómino acepte serv! r gratuitamente, 

En los mismos téruilnos 111 Asamblea nowbraní un Comité de Vigi

lancia que podrá constituirse con una o hasta tres personas. L.1 As;im-

blea discutirÍl y, en su caso, aprolrnr<t "1 presupuesto de gastos p¿¡r.1 "1 

año siguiente: 11s{ t.1mblón, debed est11blecer l1~s cuot<1s 11 caq,'.O de !ns 

condóminos para constituir fondos de adminlstrnc!Ón y IJl<mtenimi<'nto v (ll 

de resurva; <::! p.1¡;;0 podrá dlvldlrsr: en mensualidades, que habrán \Je cti·

brlrse por adeluotado y el monto corresponderá ti !a porción del v.~Jor -

ve cada departamento, v!v!onda, casa o local, 

Corresponde 11 la Asamblea, modlflc1ir la oscrltun1 constitutiva 

del Condominio y el rcgli.1mento do! mismo y adoptar las medidas conduc<m

te.s para resol ver los asuntos de interés común. 

"k:l Admlnl!!trador. • 1.X:berrí llevar debic.lamentu iJutorl:iado por e.] 

Gobierno del Distrito o Territorios Federal~s un libro de ragl~tro do los 

acr1;edor"s quo oxprcSQn ,¡u d•1c 1s1 Ón ele concurr 1 r l"I 1 i•S Asambl <rns, f:n di -

cho ltbro, so as.,ntnrán los saldos pendlc.nt:<)S d" cubrirse; se oh! l>.~1ir!. -

a cuidar y Ylf;lL1r los b!cnr:~ del condominio y promover¡,, lnn:grac!Ón, -

organización y dl•!h1rrollo rlü r., comunidad; rr:o1h11r<Í y consc:rvar<~ los 11-~ 

bros y l.a documentación rolac\onnd11 con ni condominio, lo;; que i;n todo -· · 

tiempo po<lr.!in sor con.~ultado!l por los condóminos, rf>caud11ní d!: los condó

minos lo que 1.1 c11cl11 uno c1)rrc:;pond11 11¡Xlrtllr para lor• fondos dt~ 11ctm!n\sr:t'!!. 

cJ6n y mantenimiento, racahando constancia do quien lo raclbn, un estado 

de cuenta pormenorilrndo de los g.astos del mos anterior", 

"Al Comité de Ylgllancln,- Lo corresponden Iás sigul~nt&s fun-· 

clones: 

a). - Cerclor11rirn do que el Admlnlstrodor. cUlllplA con los ilcuordos ·de la A

s11111ble11 General 
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b) ,- Estar pendiente de que el Admlnlstr11dor cumpla con las .funciones ·que 

le fueron conferidas. 

,_ ,- ·-· , ·- ':' 

e),- Verificar los estados. de cuenta que debe _rendir,el Administrador ante 

la Asamblea, 

d),- Constatar la inversión del f.'oniJo de rcs!!rva ~rá la .. ádqlilsicÍón o re

posición de lmplemontos y maquinaria, 

e).- Dar cuenta a la Asamblea de sus obsl!rvaciones respecto do la admlnls

traclón del condominio y el lncwnpl !miento de tos condóminos. 

f),- Convocai: tt As,1mblea et;, condÓrnlnos cunntlo el Administrador no lo haga 

•' Informar .1 tst1i de las !rrcgularld11des en que lMya Incurrido el· Ad

ministrador," 

"El Adml nht r<1dor tendrá 1 as r11cul tndE?S dn repreirnntt1cl Ón d« un aporJ~ 

rada ga~~ral de !os condóminos, ¡~ra administrar bienes y parn pleitos. y -

cohriinz,1s; trl\t;&ndos.; de t'11cultades espHc\,1lus y l1.1!1 que requieran c:láusu~ 

la ospoc!nl, !le n¡¡ceal tará r.il acuerdo do lu Airnmble;1, por mayorÍil de! 517. 

de los .:011d6mlno11. 

-1.- Lo.~-df.:t·et•hos-y ohl!g;1n!011os de los con1lÓmlnos y l¡¡s lilnlt11ci.orHlS 11 que 

so ':llJjc,t,1 l)J <lorc..cho du us<>r lO!l blcr"'!' cornu11us y los dt; propiedad. &X• 

('.[US!v¡j, 

2 •• Las 111e!lld1111 que mejor corwnngm1 pnL'it 11111dmlt1lstraclón,m1rnt:cnÚmle1\tO y 

opíÚ~aclón del condominio-; 

J,- La ri:.glliment11clÓ1\ quo pt•oplclo fa ·1ntÜgi'JCÍÓn, on¡anll';llClÓn y M1$ál:ro• 

llo de In comunidad, 

4, - L•1s forruás dt• co1woc¡11· ta Asmnbl_c11 dt) cond1)mlnoa y person.1 q1w t11 pr!'.'

<;l<Jld. 



62 

5.- La forma de designación y l11s f,acultnd"s del .lldmlnlstr.iclor, 

6.- Requisitos que debe reunir el Administrador, 

7,- Bases de r1.'l!luncrnc!Ón del Adtninlstrador". (J'.l) 

Es de lmportHncia seiialar que ta ley detennlna, que los condóml 

nos que no cubrilT\ mensualmente las cuotas destinad<1s par;; los gastos co

munes, al tipo leg11l o al que fije el reglamento de condominio, causarán 

Intereses, 

El estado de liquidación da adeudos, intereses moratorias y pe

na convcncloOD1 que estlpul•; d regltHncnto de condominio tr,1c i!parcjada 

ejecución en la vía ejccutlva civil; Üsta acción S<Ílo podnÍ ejerc12rsc 

•unndo exir.tan tres recibos p<:ñdlentos de p,1go; la de>m¡¡ndil debcr;:Í ser 

suscrito por et Admlnl!itJ'M!or 'i d f"re;ldent" d.:,! Comité, dG Vl~\l lm1cla, 

anexando los corrcspondlcntvs r<ectbos ponJlcnt¡;s de ¡Mgo; as( como 11.1 CQ. 

pla ccrtif!c¡;d11 ¡xir lo,; rnl:m1os funcionarios, de la pllrtc rel11tlv1.1 tfo[ ll.:::_

ta de Airnrnhl(•a o tlcl n;glamento dd condom!nlo, un su c11so, en que se h~ 

Jllff dCt:<ln!lnmJo ltrn CUOtllll a oirgiJ de los CO!\OOml11os, par11 r;ubrlr !OS fo,n 

dos d•~ udmln!strac!Ón y rnnnn,nlmlCJnto, y dü rCJSúrva. 

Cunndo algún condómino r::ii!gri ('n morn., el Admln!stradox· dlstrlbul 

ré el importe del L1deudo causado, r:ntre los condóminos r·est1mtes en pro-

porción et valor de 1.1m1 pro pi r~d<Hles, Cunnilo se recupere o! adeudo, el A!!_ 

mlnlstrador ret'1l!bolsoní o los 11foctados por dicho c11r¡¡o, las .:1mtid11des -

que hubiesen aportado y los lntf.•r.e!HJS (>n 111 (l<\rtc proporclon<1l ~1ie les c51 

rresponda. 

El condómino que on forn111 rc!ltorndn no cumpla c.:on sus obl l¡<aclo· 

nos, ad1.11.(s do ser responsable dú ·los daños y perjuicios qm .. cous11 11 los 

demtís, podrá irnr dl?'mnndado para <iue se le obl lgue a v1mdc.r sus df!ruchos, 

basta en sulmste. p<Íbl icn, rospctándosu el dnrecho del tanto antf'r totmtlnt" 

citado, 

Ltis procedimientos que se han mencionado tienen co100 fin¡¡\ ld<ld -

el evitar que los condóminos adopten. conduct~s lrrt'1SjlQnsnblP.s que ¡.,s!o--
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nen los ·intereses de 111 comunidad, ya que al no pagar con puntual !dad 

sus cuotas de administración y mantenimiento las unidades habltaclon.!!_ 

les se ven Impedidas de recibir, por parte do la administración, los 

diferentes servicios que les son indispensables para mantenerlas ade~ 

cuadamente en beneficio de los grupos sociales que la habitan. 
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SURGTHIENTO DE LA AOHJNISTRACION 
DE CON,TUNTOS HABITACIONALES. 

ORJ GEN DE LOS CON.JUNTOS llAB fTAC IONALES. 

En capftulo anterior se hizo notar el intenso proceso de 

concentrac Ión urb.inl! quo se ha operado •m ,_. l paf s, lnd i cándose te!!)_ 

bien qua corno consacuoncla do eso exista un d5flclt hahltaclonal -

que sigue incrementando, dt."bido ;1 qun !dS cll1dr1de5 crt.::cen con una 

rapidéz qu1; excedi~ senslbltmento n l11s posibil!dfü'.cs que, exlsten -

para qut:: 5.;: satisfügan cabalmente: las 1H:cC;.sidad<::s h;:'lbitac!onale:s y 

tos 5cx·vJc!os qu~ requloren S\JS t1al,it:111tes, hocl10 qu~ demnr\da con 

urgcnci~i i~l con!4trucc:ión mt1Siva dr! vivlf!nci;Js. 

f'¡ira t,-11 efecto. la pol fti•.:n flnancien1 h•l venido 11poy¡tn

do la creación dt· conjuntos h.-.1blt•·1cion.'.l!es a fin de <¡Uf.· con dlos

ae at!en<b 1il necesidlld hnhitm:lonal. de un ruayor m'ii:wro de pc;rso-

n.us, al hact~rs•~ fuctlblu nbatlr f.d co~Ho de !{t construccl1..Ín compa

rat!V<m1cntu con <:t costo q1rn r•~pr;;scntc la ';on!;trucci1)n dl! la v!-

vlenda en toi-11111 lndivldual y a!slad1~. l!na polftk<1 que Implique -

la crt:11c!Ón uu conjunto!! hah!t11donal<J~ rt>qu!1,¡·(' de la lrnpll:'lllenta

ción de lnntrirmentO!i ;1dt'cu11t.lo,; qt.1~' pcnn!tnn '' los promotores con-· 

tar. con sl!;t~'l!las qm: 11,s otorgucn lM• suf!clcntl'S g.Handas y pro

cr.d!mionto~ do cobron?.a parn logrnr reducción de los costos adinl-

nistrattvos en bonef le: lo de; los n<lq11l rontC1s, 

Fué ot Tnstltuto do Sogur!dad y Servicios Soclale$ de -· 

TMbajmlonrn al Sorv!clo del Estado, 111 primer fanprosa qun d~Sdl'.! • 

1925 ha construfdo y fln1mclado vlvfc,ndllfl ¡lilrtl su~ afll!11dos, lnl

cl~ndasv con esca Instltucl6n la vdlflcuc!¿n de conjuntos hoblta·

clon11tos do vlvlonda popular. Postri:rloru1<.mto l•l slguloron el Oo·

partmnento dd Dlstrlco Fedt1rnl y <>l fl,rnr.o tlac:lonnl do Clbrus y Ser 

vicios l'Úhl leos, S.A., que n p¡1rtlr d<· ''d,7 <:omonzó ,, construir • 

viviendas f'OP'.Jl<•ros, Yil ftrnra ll!lc:dl<111te »~ otorg11mlento de cródlto

a grupos soclal.;s o.rgill1!iados o a lndustrl•'il•:s quo deseaban cons-

trulr viviendas p.11·a sus trahaj111Joros y dosdo lullgo, en !nverslo--
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nes directas para 111 construcción da conjuntos hnbltacionales rea

lltados pOr el pro¡1lo banco, 

A continuación dependencias del Ejecutivo Federal, Orga

nismos descentralizados y fupresas de particlp11clÓn Est&t:al. se -

han venido significando en la c.mstrucc!Ón de unldadC!s hablt.:":ion.!!. 

les, ya sea p"ra dar cumpl lmiento a sus atribuciones leg.:11 os, o en 

otros c..isos, con objeto de auxi! lar a los pobladon)s ui.l~ des,,mpar_!l 

dos, 

Los tr.1bnjos SC! lntensiflcnron apreclilhlt>numte a partir

de 196J, ili'\o en ljue fué puesto on u111rd1a el program,1 f lnanciero de 

vivienda como resultado de la coordlnnclón dt! esfuerzos de banca -

privada y Gobierno F<:derlll, <¡ue motivados por la ln~uClclc"ncli\ de 

recursos f l111mc 1 C!ros p;1ra snt 1 sr uct~I' la dl'm<1nda huh ita•: i ona l , oH: -

hicieron el propÓslto rlu construir· v!vleml.1 dn lntúr{,~ social par,1 

los sector'us ch: <~sca!ios r1.:cur~¡o~~ m•~d l.antt-.: f l nnnc \ und üutos v t:ntre ... 

·.966 y 1968 sobr<' todo como const,cucmcln de la c"l'.•t.•r,1c1<}11 rl<~ los

jucgos Olfmplco!;, fui'.: nec<;s,1rlo cünstru\r diversos conjuntos, que 

Ln OXptJrlc~ncl1l hrl v1~nido .¡s t.hJmostrar lH.S gr;u1dc.~ ~·t.~nt.1 .... 

jas qua rupre1untan l~ construcción de conjunCo9 hablt<lc\onales al 

rcducl, ~•:< con!ll'J(,rnhl •.~n<.:ntt' Jo¡¡ cor;tos y 111 apr<)'.'l,ch,1r ;;! máximo -

el tnrn"no, do .fiCUL•r<.lo con In:; l<•.Y'"'; de fr11cclcnwmll'nto5 1 to qun -

permite qu•: ~H! pro1lu?.t;·;1 un .tito prn·c•:·ntnj<: de h11blt<1nt<'rn por ldlÓ

metro cu.1rlr,;dr, qu<.> por medio el" '"'rviclo:i cooiun«s d•: :llstlnta Índ_2 

le. s,1tl~Ü11ct:~ su~:i nt-:e\~nld.~do:; cot'"Jutl."lltllt.•ntc1. t'fJdU\:l-:ndo tnn~b!i..~n suu 

gasto:;. Sin C.-'1ttb.1rgo no d<1tn2mo:; ''~J!;conoc~r qut! i;~l mi~HiiO f.J:- .. ~~ro ,r:l;! 

vado <h1 p<.'n•onn& y ol ,1grupam lL'llt;o 1 nt.cnso de t am 1 l L•ll pro\•o.c11 nu

morosos pl·oblc1u:1s de conv!voncla a! c11raccr l<lS ¡wrsonas de lal.l' h_!! 

sos tund1inientill <oa ch' conductil y Cl'lt!lJXlrto:micnto dentro di; un con!\19, 

111or:1do s.oc \ . l. 

Por otra p.1rt~1 dí.lntro do uiu1 problcm6tica hahltacloMl ,

•l ¡><ls<ir d<: lo& osfuono.s renl !·t11dos por los i>cctons pÚbl ico y prl 

vndo qui:? const.r.1.1yt•n m.iovas vi vifmdas • eJ>ta11 evld.:mt<:'l'Jlente i; h1ucn -

l 
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siendo Insuficientes nl ser 1.li.isproporclonatmente: mayor el creclmle.!l 

to de: la población al rlt1110 con quo so construyen dlchll,1 v\viond1is, 

no obstantu el fuertu impulso que ~ltlmamcnte te ha venido a dAr el 

INrQllAV!T que está construy•~nclo vl vlendas parll los trabaj<ldorr"s e:n

forma consldarabl (~, 

NECl::STDAD DE SER AfJMIN!STRADOS 

Al finalizar la construccl6n de la vivienda y sea uncrce! 

da a su morador como producto f{sico terminado, d<:±saparece el pro-

blema de dotar d<· habl tación a la person,1, pero en ese UlOlll'"nto s•.·· -

inicl« un segun<io probl em11 qu" qulz,í nen mf.s lmport1mte por su rril,!! 

condencla soc\nl .. orno lo os la Ltdapt~cl~n al müdlo y lit satlstac--

c!Ón dü tod.-1~i SH:j rv1cG~tidwJí:O!i r.nediant(· 1()~¡ servir.;io.s \·:omur.it~H·!o~~,

es :nhf CUiH\do !'ü! tia(o ne:ctJ!i..:Jrl,1 e: indi :;pt.!li~._ili! e qu<.: i::~i sta und .;1cer. 

tnda dirQcL16n dt! L~ vivlcr1c!ai :¡obre todo, u!t<l ¡J~ttliili~ad11 ~ 0x1~ri 

mentallll i1<.hninlstr~1ciÓr1 que C«tuqur: y promtH.!Vd, t:nrrr~ los rt:·sld('ntvs-

de- dichas un}d,'Jd•:·~ t.·! r¡u<: :ne ajustt.>n d l iJ t"~r;tp[!. y nonn~1:-:; do d<.-5;.1rt~!:?_ 

llo, cspec:\rdtnentt: consld~:·rtindo !ns condic10111j~·, UltH.1.·1bles y dln13nd-

cas que cxisttin .:.:ucuH1o !'iC d(1tl l.c.ts circun!it:df\C\i1s de un cl\mhi0 tdnto 

socinl COIJlo N:onÓmlco l:!n foruw por demás :;;;ntld11 y prc.clpltada; d<i 

otro modo, los m&todoa y procedlmlentu9 su tornan onacr6nlcos y da-

Jl:\n de responder a los nuevos rr:qulsltou, 

1.1 aus!!ncla do una dlz:ccci6n d" vivienda;; trnvás de 1<1 

administración y d<• urw prt)l!Klc!Ón cduc,1tiva 11 lMl comunid11de.~ rc.sl

dences en tal es conjuntos de hahl t11c Ión, lw dado como rcsul tado el 

deterioro dslco d(! dichos compl cjos •h' vlvlcndn, con 111 conslg ul'-'.!! 

te pérdida .Je .;;1pltal, 111 ;;uscndl1 de rocol<:cclón d(, cuotas, dlslo

cac!Ót1 dé. las fundunes de l;i ndmlnl~tr;ic\Ón ocnslon<1d11 por los ¡¡tJ. 

qui rentos do vlv\(<nd,1, jüfl.!s do fmnll i« rcsld(1ntes y (JUI!! por <d lo -

tn!Stno se hil llugad~> ;;l desor:d.:,11 y a la agl tilc!Ón sc1cl,1l, hiÍbltos 1!!, 

salubre's e lnconvcnl11ntes que t:anto .i(<,ct,H\ inclu!lo 11 ellos mir.mos. 

Cuando en ,1quÜl l llfl un idadcs de; trnt>I tnclÓn qtw hlln s l do dl 
scñadall adocuadnmente con todos sus Sl'rv!c!os y noriMS propias urh!!, 
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nas, llega n faltar lo esencial, que os l11 administración annónlca 

y adecuada, se convierten en conjuntos hab\tuclon~les o los que -

les faltó una plane11ción espucff l<:;.J do organiz.11cl<Ín y adminlstr.;-

ción para cuando estuvieren tennlnado5 y 1 istos " r·unclonl\r como

estructuras tfslcas y sociati:~s, afectando ns{ ll los ¿1dquircntes o 

lnqulllnos, OSp<:!c\almente a aquél tos. p.1r,, los que el medio de llna 

comunidad social organi1.nda 1 f.!S resultd n.ovedoso, pero que no t:ie--

non o han tenido una nyudi1 uct\v.1 para ajustarse a ~sos nuevos re-

qulsltos y oportunidades que el rencomodo en SllS nuevas viv\endas

les ofrec{a parn mejor<\r sus nlveles de vtda fmnll lar y de la com.!;! 

ni dad. Los ~lst<.--mns anticuados e lnof lcul.~Cs en. la administración, 

la conse.rvación y sane<ll!liento t:\Gn<:n como rosultadc ul aumentar ln 

carga sobre los fondos de 1 as lnst i tuc Iones o cmpr«sas encargadas

de const:rulr vlvlorulils, provo•:ilntlo, por 1<);;\ca, un r~cdo de lnv~ 

s!Ón por p<1r~e d<: !c1 lnlc\ativ.i prlv:1da \' ¡>Úbl icd, L:. dirección -

de vlv\cndu ,;oc\alttwnte on1an\?.,1d<1 ¡xir- conducto de una <1tlmlnlstr11-

cl6n nctual lz,;tla y raclon,tlrn<,.ntc' op•.,ri:nte, constltcive el pt·!mi:r p~ 

so urhi,t\O sobre 1~·1 !i(:'nda de un de5arr1Jllo !locial y e:e:onónlif.:o. Por 

lo mismo, l·• ~rJruinlGt:rací,)n dü un!d«.idí.:~> d·:: ha.bit1icic)11 ttcnü un pn.": 

pel fundnrotnL.11 d•.~ntro dt: la mcivtl i:~aci6r-1 
'/ '-=! dí'.·.:..trrolto de l.:\S ~ 

c1.q:1i.t.Cl1:1ndc~. ~nm.1.trH1S d1ir·~1ntf! ln pr·Q-;Jl!Utc.:' :' ruturd t.~Ól:.:t:L"lS-. Ld.:1 - .. 

actunlus unid.:l.de~ dü tlabitücit)t:, los pl'<"Jbl'2tr1i1~; h\m1anc,~ qu€: ocupa -

a la cllro,:cl6n 1tc vlvie11da de1tt.ro d,. st1s (Ut\c\on~s e~uc1ltivas - ~-

lmpl{cltJlS '~n \!l suminl:-Jtro <1n 11lviendü d é5Cd.lil n.=.11.:io1wt,. el.ara- ... 

mente d¡in ;1 t!nt(·ndr:•r 2u.:1n ímpot-r1.\?ltc.:! y urgontfi '!!.1 quf: :si;;? mcjorGn

nqui'.\llo~; ""pecto,; lle ltt :1dm\nl~tr1í·~!Ón dt! 111 vlvlo1;ú11 f]Ull iH:'.m'icn i\ 

to:; t<H.:tor"s hum,1nos, usto <Hl, ül blono!H:,;r, la s.41tisfM:c\611 y el 

potonc!.¡¡l de t:ml11 l.i población rüsltlonttl en dl<:hos r;01nptcj•lfi MM>i-.. 

tac i onal es. 

Es nec~sario c.stabll:!ccr un e\stemn 11clmlnlstrílt.\'.'ü cmnpl.!:_ 

to que 11sagurll unn bu<in.tt rHrocclÓn de la vlvlanctn, puM ¡,,que í<X.]t 

te en est•1 orden dcp<i'nda miís d11 tus clrcunst.inclas: del p1ds y es-

tructurll admlnlst:ratlva que do cualellqu:\.ara m!Ír!t:os •rnr,c<:l1Jles de 
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reconocida valld6&, luego la vivienda debo actuar de lleno en los 

procesos do la pl anoac 1 ón, construcc Ión y renovac IÓn urb1.H\ll y m.e

tropol lt<1n.~ y jur\l.::o con otras lnst!tuclones, debe estar al frente 

de una nueva acción de lmpo<t.1ncla para rosolv;ir los pr:oblemas s2 

clales, económicos y ·.hnlnlstrntlvos, 

La admlnlstracl6n como ujc central, debu sostener siem

pre un11 ¡:olftlc:; ,fo lntegraclc)n o tulf!s poblaciones ¡:>11ra una par

ticipación 11c:t 1v11 " L1 solución de nec•:sldc1des y problemas que le 

son comúnes y más .. 1ún cuando tal(:!; cornplr~jos se consid(!ran propl::_ 

dades !ndi'1ldtwl"s agrupadas p<ira ohtnnür, con ül r.t&l1<1r c:osto, una 

serl& de banoflclos quo de otra manara ser[ft imposible de sacia-

f.ecer .. 

Por toGo asto sr; pr\Jtnn<le r¡uc la ndminlstroción en los 

conj~tos habittH~icn.;._¡tcs, no se .. ·1 aplicHda especff\<:r'lrnontc. sino 

que se consldurc •:amo \lí\11 mora r:spccl,1lldad proteslon;'1. o t~r:ni

ca que dt.'1111>nt.!e por d sola un ent~ndlmlento obsolwro n h1tcrven

l:\•' lnclu11ivc di,sdc. !1.1 plll.neación de dichos c.on.Juntoi; h.ibitac\on~ . 
lc;s y pide que, pHr11l l1l111n(;nte uu real \ci;n programas de de~•MTO-· 

llo en ellas. 

Actual \t.¡;ir en forma n1clo1'11l la ar.!mlnlst:n1ción de uni

dades de habícación, Blst:1.'lllath:IÍ11dola y t:!pif!clindola, illnen de -

mccanlzarla, Ber& la solucl6n de todos los problernan qua aquejan 

tanto a las Instituciones de vlvlunda como a las. mlsmAs poblac\E>_ 

nes <¡ue <in ollns r11stdon. 

UNIDAnt;s HAfllTAC!ONAl.ES AU'tOSUFICJOl:CES 

La dlsposlclón ndocuad11 de ospaclo p4ra la rocreacl6n

y ublcacl6n de S<)rvlclos, haciendo n 1115 unldad<rs llUtosufl<;len-

tes en algunos aspectos, proplclin;t\n mayor <1tenclÚn a 111s nr;ce!!l 

da des humanas¡ escunl as, tn(!rClHlO!l, campos duporr: l vo:;, centros de 

desarrollo d<? la ·~omunldad, c<rntros do salud y (Jo recrnadón y -

culcurg, dobun estar consld~rados an la pl,,naacl&n da la vlvlen-

da. 
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Estos aspectos exigen coordinación de alto nivel en las Institucio

nes especial lzadns en cada caso a fin de lograr tanto l.1 'decu:ida

soluclón cQmo la poslbilldad de operación en forma lntegrul, 

Como núcleo de población, las unidades habltaclonales pr,!!_ 

sentan necesidades humanas que son más acentuadas cuanto menor sea 

el coeficiente económico y cult~ral de sus habitaciones, 

Debe prevenirse la cercanfa de algunos comercios esencia

les que tengan artfculos de primera necesidad, mercados, supennerc~ 

dos, panader(as, fannaclns, etc, 

El transporto es otro renglón muy Importante que no debe 

desculdnr1m 1 siendo necesario obtener paru tal efecto rutas de -

transportes que permitan un desplazamlunto adecuado a los puntos e!!_ 

ti-atÓglco6 de la ciudad, 

SI la unidad lo mnerita, poi• su t1lmeño, Sl' busc11rá unli ·-

tCtVllnal d'-< autohus<is con <!<¡ulpo suficiente y promoverá la !nstall'l

clón de uno o vario• slcloa d6 nutomóvlles, 

Por lo quo ,:or-r(•,iponc!•, al nspecto eúuci•tlvo 5<'! tl<ób& dar • 

prcf11rencla 11 ta con~;tr1icciót1 d•.o centrori ¡mdllgoglcos: pr!murlas, 5.<,;.. 

cundarlns, cte .• (~n tor.1as 111s unldadns que por .!Ht t.am .. 'lrlo vnynn ¿t t~ 

ncr t:na pobt<iciÓn lnf¡mt:!l y juvf:nll qtH: lns lvig~n n'<cusarlt1s, junto 

Con l 11s <rntor\ -

dadus corrospond !«nt'>!l, sü pu~den pl 1H1ear l!; c:onstr1.1cclÓ11 slmu! tá-

!ll~a de In escu•~lil y l.11 tm!<!• ... d, para que fil !rnh\tt1rsu .';~t11 •Íl tlmit, - -

no extst:11 cs1; probl<,>ma, 

l.11s unidnde.s hah!taclon1\l¡;>s t<n sum!i diJber. "umlnlstn1?" CO,!l 

dlclones <ttrn S>:::lll\ sat:l.s[;-.ctorlas pm:-11 l.11 vido c!.; l1l f.1roll in y opor-

tunlditder. ¡~ira el 11utodes.orrollo, afiarto d<} propor~·ton11r $<!.guri<lild· 

y e::tobll1d.1d, no deh<•n •Hltar alr,jadas dél suministro d•• los ,;. :·vl

<:.los u1unld¡x1h1s y 1:ocld<~r. sobr<, todo d•l su adti!nlsti:adón, 
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nros m: CONJUNTOS llMIITACIONAJ..ES '{ su AmfJ.NISTRACION 

DE: REGIH.F:llf.S BANCAR ros· 

Podemos distinguir 11<:tu<1lmonto cuatro tipos d<> conjuntos halil· 

tac!onales en ol Dlst1 !to Fodc:rt1l, éstos son: do Regimonus ll<incar\os, .. 

!ln los quo quodiln Incluidos los do interés Sodal, -.10 Arrendamiento, <k 

V!vi<lnda í'opular y fin<rlm(mt1¡" de Sector exclusivamente Asa!arí1Hlo. 

l.le Reg[rn;;,nos fl,rncorlos.- SH tr.ita do conjunt<1S hab!taclonaJ.(<S 

p11ra qu lenes t liiinen un lngr.,so que los ¡xenn ! te "'f ~'ctuar amor ti i;11(;j o nos 

y pt1go el« lnt•lres0s de cr~dlt:o hipotecarios, 

Dentro do ont;a pr!nicr/t cUtsif ice.cií)n 101.::aJ ti~~rnos lll::.; i1nid.:il1~·~s 

habit1.1<:lonalor. dd lOurteo ífo<:ionai ,Je Obnis ·; s..,rvlc\os l·\Ítillcos, S. "• 

Institución r.¡utt h,; vonldo manojé.!ndo indlr.,ci:,u~<mt>: los conjunto:, por • 

dad Jurfdlcu pr<>Pl<l, .1t!t:nd<:n y r\!suu¡v;m los dlf•,n;nt.es probli;;m;;s qua 

lll aduilnlstrac!ón y ol m.111t1,11ltnlt\nto d<:: dlcl1os conjuntos ~mtraibn dura!l 

to el p.;u·!oúo di;> amortlt.iidÓn rfol ~c,rt lf!cudo lnmob\ 1 l«rlo. 

Son cuatro li•s i:"mpresnu Administradoras un· <d D. r·., •1uc S<.' •• 

crearon pat:'ll tul efec;to, el las son: Admlnlstrador11 lnmobl l l<1rla Sotelo, 

S. A., Inmobil !arla Adml11!11trudor11 Hit!bua1111, $. A., ;\dmlnlstrndora lnmo 

bU1arl11 V\1111 Coapa, S. A. y Admlntstr,!dorn JrunoblllarL~, S. A. 

Estas ampres1s que cuontnn con capital propio, operan con las 

recursos provonluntos do la racaudacJ&n do las cuocas que los adquiren

tes cub.rcm mensualmente p.~ra ese fin, con l<iS qu1¡. s e hn.r.e frente 11 lo!i 

aspectos ·do cobranza, Admlnlstrnclón, Mantl!nimlunto, Vigil11ncl11 1 Contab.!, 

l 1d11d y' Control. da cuentas, 

Las vlvlondas son t1dqulrldas raed!anto tftul.o$J do cnhl!to donom.!, 

ne.dos CcrtlrLcados d<i Partlclpat:!Ón Inmob!Uarla no amoi;titablos, cuyll • 

emlsl6n ha facll lt11do al ruáxi1no el trJroito y ol cosco lnlcfol parll al • 

uso y disfrute de los lnmuoblcs durantf! !i!l t:lelJlpo de. In arnortlr.aci6n. 



71 

Existe tnmblén el Certificado de Tipo Amortizable que se ha 

constltufdo como un medio eflcáz para captar el ahorro del público lo

grándose atraer al inversionista pequeño y mediano hacia un campo que

nnterlormente no ten{a ningún atractivo para ellos. 

l'or lo que se refiere a unidades habitaclonales de Interés -

social tenemos las que maneja la Asociación ll!potecaria Mexicana, S,A, 

de c.v., en su calidad de Fiduciaria del Gobierno ~\>deral, t!tulo que 

le fué conferido por medio d~ la Secretarfa de Hacienda y Crédito Pú-

bl ico para la adquisición de termos, urbanización de los mismos y 

construcción de conjuntos habitac!onales, 

Al quedar :rntisfcchns las cmcomlendas anteriores, el Goble.r. 

n.o Federal constituyó en la propia Asociación Hipotecaria Hexicana, -

seis feldeicomisos que; corresponden a Igual nÍnnll'ro de unidades hahit!!_ 

clonales para el lnilnejo do la A:.lmlnlstrnc!Ón y el mantenimiento de -

las 111ls1111111. 

La función A!lministra<lorn dC! os"s unltla<lr.!5 ü!l «f<:c~t1<1d11 ut .. 

contrnrlo d-n ia antr·rior·, <!n fortna contr;,~l izadn, (Je t,11 manera <¡u€"~ e!\ 

el propio banco !Hl t."ncuentn'.tn lo~:iiI \;;..¡:pJ~!~-J. tns (1(i(;lnds df.: Cobr~inzus, ... 

J...vgal, Admini:-~tt~.·1t.:ii,.·a 1 dr: Mrtnt.i;:·nimir·nto y Con::ith1 l ~d.:-id~ d•:l&·r:.Jndo {:n 

el Admlntstr.oc1or S(1l{l tuf;cicn1t•s muy t..:i..!;p•~r:ft'' 1•.'a~i qur.: Sü pu(:;d.en dO~il ...... 

rrol L.ur di rc?ct.:~mtH\te düntro .:(,¡ i:~-on.Jun· 1 habi t~1..(.'. lo1...1n¿sl, Cr.,~no Qn el 

c~1sc ¡ff¡':.·.r·lor 1 la5 i:·uotn:~.~ do k:HTllr-¡t~tc~ :Ión y M;\nttH'1huit:nt\) :;on cu ... 

se c;uh.rc11 los .\~.1~t;'o;:.; fijo!~ c:o:¡:t> ~3tH~I.dos 11(Jl p•.:i··s<H~al .udtr11nlstr-titivo, 

gafit:O& d1.'..r oficln .. 1, con!h.7"1H) rlü cnü'r',v.fa t:·l{~::trltni tanto en zoni:Js ~x-

tll'riores coaio lnt<?rlonrn d" los uó!f lc!.o1l, m:rntHnlt:llont:o y ''Jll<r11ci6n 

· <l•~ lo.s (~quipos r.l<.1 nbastccirnii;>nt:o dr, ap,tw, m¡u!pos ,,¡,¡<:trlctJs, ._..t,~• 

Lo~ dt1ctm1;,:nt:o1' qu;;: rigen 1<1 11dqu{11idón t1é !,,,; v¡ vle¡;¡di\.e:

son t:ambh~n tír:ulos d•~ cr·i"dl to Jo dos l:lpos: Contrato:• do Prom(lstt -

de Suscrl pcl6n do l>~r.t lf lc;Wo~• de V!vitonr.:,1 y (nntr,;to~ tlo P1·001"'s11 r.l>'!. 

Colltfllrl!-Vcnt11, íDd<~p1mdlentcm0nte tl<-•l. vr.tor di! lo$ th~pilrtaw1:n1:o:i y 

del t l po dn J}ruort t i~.ri<: .i Ón qut: nontndt.-•H'i::r.a ~~· dB l j a. 20 tii\o.f¡" S1on 

o¡xrraclon~,. que ~' impl i f l<:M1 ::dml t:(<S t•.Hh1cm1 gM1tos p1H'~ i 011 mlqul 

rrmt<"s. 
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DE ARRENDAMIENTO. 

Corresponde al Instituto del Seguro Social la Administración

de las unidades hL1bitaclonnles que son proporclonad1is en rent11, las cu.!!. 

les se rigen b11jo un contrato de Fido!coml!jo de Admln\strsc!Ón que cel~ 

braron de una parte dicho Instituto, como f!deicomltentc y por la otra· 

el Banco Nacional do rransportes, S.A. corno fiduciario, por medio del -

cual se entregan en fideicomiso de Admlnlstrac16n las unidades de vi

vienda del I.M.S.S, 

Laa unidades vivienda del LH.S.S. se Instituyeron como una 

prestación más paro sus empltrndos nfl1 lados a quienes se encarga· de 

eft>ctuar 1 os cobros mensual es la' si;cción do Cobranza de la Delegación -

Fiduciaria, 

La cobr,rnza de lísc,1s r<'ntas no se efoctún de manern indivl--

dual en cada v!vlend11, sino que se µur,ne ¡wr.i que l;; Gtrrprese i1 L'; cual 

pertenece iJl arrenddtario, t:om<~ l1 su c.Jrgo <~l ~nv{o oportuno !Jn l;1s mi~ 

nas, io qua Influyo <1 que los gasto~ do opuract&n scdn m[n!mos y qua -· 

los n{vclos de rsntn lmpluntados, sean realmente bondadosos. 

En ast,1 ~orn:<1 a! !.H,S.S., cumpl<~ con !11 podtlcii d(I dotllr -

de una l111blt-0clón cómodii " h!glÍ!nlc<1 al trnbilj<Hlor, que c:~tt~ nl <llcanc.:1 

de sus recurso.~ <:c()l16rnI::os y quo .~lrv" ll Ir• ven: p1i.r,1 t·Vlt11rl e enfcnnt:d:'l. 

des al darle oportunidad muchns vccos do rüt!r,1rlo de :lltllll(:lon•:s insa

lubres, wotivild<l:l por vlvlend1rn lned(1<;undtlll o au1rnncl11 rfo prlícticas hl

gl~n·lca11. 

A ose re11pecto el Regl111•11wto de los ~ervlclo.s de il11bltaci611, 

Provislón Soclal y Prevención do !oval ldée d1:l Instituto, ll<li".illai 

Aí-t:{éulo ¡a El J,1'!,S,S., do acuerdo con los fondos legalmente disponJ. 

blns do sus resorvns ,;onst:rulrá colonlu obreras pnr11 ca

sa habitación, quo ll<: dor.tlnaní. excluslvmoent,¡. a ser arro:v 

dada, 

k:tfculo 2Q Los 11:!logurados, los p0nslonlstas y las ¡>(irsonas qui! con*• 

serven v!gcntus sua derechos (•ll loll se¡¡uro11 du inv11l ld.!z, 

vejoz, muerte y d& accidentes de. trabajo y ímfunnodMJiols • 

profoslo1111los, tendrán el de.rocho do 11rr~ndar un<' dtit l.~s 

habi taclonos ¡¡4pul nrei!l que .~srn adqul ani o construya, 
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Art!culo 3sr Et Instituto fijará la renta que corresponda de acuerdo 

con las condlclones de rentabll \dad que priven para este -

tipo de habitación, en el momento de ser firmado el contr_!! 

to respectivo, teniendo en cuenta, superficie, calidad de

construccl611, Instalaciones y lugar de ublcaci6n. 

Artículo 4a Se establece una prestac Ión para 1 os ,1scgurados y pens io-

nistas arrendatarios, consistente on el otorgamiento de un 

subsidio mensual a cargo del seguro de lnvalld¡z, vejez y 

muerte, que ser& Igual a la diferencia entre la renta fij_!! 

da de acuerdo con lo establecido en el Art{culo 3g y una -

renta que se detennlnar.i tomando corno base la amortización 

del inmueble en un pl11zo hasta d(; 50 años, más el porcent~ 

je que corresp<rnda ll ¡,;astas de administración y m.:mteni--

mionto y una cazn de rendimiento no mayor del 5%, (i4) 

EL tnantcnlmlonto ur1 todos sus n~ngl.ones lo proporcimrn la 1\11--
• 

mlnlstract6n medlunco el Cenero de Saneamiento quo exista para tal ctec-

t:o. 

DE VIVIENDA POPULAR 

Se t:ratl\ do conjuntoi¡ hahltaclonntos que wa1rnj1; ttl Departa.men

to del D.F., para P':.rsonns quu na tlcntin la c11pacldl1d aconÓinlca parn pa

gar sin problc1na!I su propia catw-habl t~clón, Qn donde los probl(.'l!lns de -

Cllp<!Oldad de pago y de cobr,m1.i1 !IO están resuelto!!, 

Es ilSÍ, COlllO pqr lnldatlva del Ejl:iClltlvo rlldt!ral' C!l Cangro

$() de 111 UnlÓn lnt:rodu.)c¡ reformfül y 11d\clo1ws 11 ln Lay OrgÚnlc:a del De-

p11rtnmonto dc.l Distrito r'edornl, con ta fln1Jlldml d<1 dotar ;1 la Admlnls

trnci6n de ln Ciudad de ~16x!co do los lnstnmrnntos li~gales piln~ at«nder

adocundam1mt11 los rN¡uorirnlentos do 1>u p0hlac\6n 1 forrnándos.,, entr1; - -

otros, lo Oirt!cclÓn Gcner1<l de ln fü1blt<1cl.Ón Popuhr, depi!ndrmcin 11s¡l(,-

c1e.1ir.iid11 en la ptimonclón y ~jecuclÓ1l dt> vivienda popular, 

De tal !llanura la pc:1l fttcn ~!n m'1l:Ot'ill ti•) vi vi onda del DcP<1rta

mt1nto del Oistrlt:o fedoral ,'surge COlllO un lnst:n.rolf,l\to de- clwlarl, que P"!: 

mltll rl'solver 11qu6l!o~ probl~"\\!\aS quo trn<!n rnnslgo ul iocr'->mllnto cil<mogr:h_ 

--.j 
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flco y la expansl6n urbana, coaio son: el reacomodo de las fam!l las que 

resultan 11fect11das por obras ¡lÚbl leas y proyectos de planlf lcac!Ón; la 

erradicación de ciudades perdldns, los 11s1mtnmle>11tos urbanos en las ba

rracas y en los causes de los r(os, veclndades tugurioles, zonas deca-

dentes de la ciudad, y fundamentli~llacla flquéllos grupos clasificados 

· COQO trabajadores no ll!Hllarlacos, que instltuclona!mente carecen de to

da protección y entre los cual es se encuentran todos aquél los que sohr~ 

llevan una vida en el 1ourtbu,~ub~'ll1pl eo, en el mercado de banqueta, en -

tianguis y talleres artesanales. 

La Dirección Ct>neral de ta Habitación Popular, ~n cumplimien

to de las atribuciones que le se~ata al Art. 49 de la Ley Org&n!~a del 

Depart111ncnto del lliutrlto feder;il, y !as r¡u1~ sefüllcn Leyes, Reglamentos 

y otrall dinposlc!oni::s leg<1les <.>mlt:l<!11s por el e: •. l.de del llepilrtamento, 

elabora·progrmnas di:= dt:Sarrolto y reg<__:{!(!raciÓu urb(ir1a m<!dfantc~ planes -

hnlJft'acion~:dQs; c!t: construci::iooes d~_, ¡¡;ddüde·.; hí~bit.'1Cionales. y fraccio-

n.amlí.'ntos poput¿¡r(:!;• ,:1jecut.indo o prr)r:io\·iendo ~u t~(~:t! I·z.acit,n con las -

tnsti\uclon~s del ·'ii::ctor Públ. lco o ITi~/.tdo o 1:on. lor1 p:H-ticllldr~-::-s, p-a:rn 

resolver el problo;:ma de Lt h~ibitt·,ctón ~~)pul.:1r. 

E:n con~i:,__uen(;ln, por instrtH:r:iorH:s del Prosldcntt: f~clH~Vt-r1·f¿1 

<>n al año de 1971, sü d<!lln•:<) un mnpllr, prognm111 rfo const·ru('ci<b de v!

vlend.-.s popul11rot: '!de l."(l·;Jíll'!<lrilclÓo urtiana, qur: prlncip.i.lme1H:<' s.:: sus·-

tenta en las algu!Dntcs 11cc!onos: 

"!),. Conutrucc!Ón masiv,1 d<' vlvionda, org11nlzada en unida-

des habi t11clon11les. 

JI),. f·racclonn111!1}ntos populart?s, con.In construcción de la 

unlrlad f,1mi l I.nr de ascmtmnlcnto tipo tilpanco· comercio. 

!V),- Construcción <le vivienda trm1poral y 

V),. Pol!ticas dí! su:stltu<:!Ón d<1l c1111i·to precario." (15) 

El conjunto urbano popo.1l11r, prototlp.. d<; la viviendo, pata -

las gentes llllÍS lnm11ldes, plantl!a cOlllo objutlvo urbanfr.tlco ln optlml:ta

ctón del suelo en bcncf !cío del desarrollo ele la cor.nmldad, vlgor!zán·

dose et !ll>f"1Clo exterior con plar.as y <ind.1doros, <¡u<: <lel lrnl tan los b&--
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rrios, rcsc.1tando a la fllllll.lla y al !ndlvlduo en adecuadas ci:mcentraci.2 

nes hUlllanas dotadas de los servicios que para convivencia, educación y 

comercio san necesarias para su desarrollo. 

En l_os conjuntos urbanos populares se ofrecen cinco tipos de

vivienda, tres de interés popular y dos de interés social, capaces de -

satisfacer llls necesidades económicas y sociales de la fatnil la mexicana, 

La cor1stn1cc1Ó11 de la prlmera etapa de asentamiento está a -

cargo del Dep:irtru:aento del Distrito Federal, las siguientes etapas, son 

cons'truÍt!as por las (mnll ¡,.s bt•nef!c:llldas, mcdi;1ntc créditos resol ven-

te.'> en las t:!«mdas dr, !ll'-!teri.1!es, cJ(;I propio cJ(>partamento, y 111 asiste,!l 

cla 1'~cnic.a de !a D!rfü~c:tón Gt'!\er;1l de t,1 ll<ih!taciÓn Popul.<1r, 

cia:rlo, el D<;paz·t•mient'o rkl Dbtrlt:c¡ Fed<or<1l e.najf!llil las viviendas 111e--

As:fmll~"tüo 1n Dirccclón dH Vtvlt.!nd.-. d(,:! D<!p.art .. lmcnto dt:d 

tr.it·o F<:deral 1'!t!'u~l11istra (.•:-;.os co1ljuntr;t1 h¡1hitdt:ionatf'.:; t:o.n foi-u1~·1 1: 1>1\t'f'!J .. 

l.!::..adc y p:-C®tH:::·v~~ lit •:onvivcnc!a drruÓnii.:a t:n !1.1s mi5.1ñOSt propottl<:tvJo .... 

l·oS prog:rzm:.~s y l. l .:v,mdo el cabo ld$ ar:c!o11es qu11 <.:orn,:1pundan 3 t ruv1~~;

.de las uficln~s Gü ~<~ini!1troclón que disponi'.I c.l!n C-lld1·1 c.:oniu.nto. 

Dest.,c,1 !-1 l111¡J01·tanci11 quo In dá ,1¡ des,.rrol.lo du l 11 cor.ami

dttd Q!lí' plruttC'.ll " tr.:wlis el(! progr<tlliil5 do Sil!Ur.l ¡:>Óbl Jc,1, <h!UCl!clÓll, pol.i 

tica de -.rleo, culturo y d1~portes, auxll!ndo p<>r COlll!slone.s de man~nna 

y el Consejo Vecinal dn 11'1 c.:o.siun!dad de 111 Unidad, inst nanentos crcwvoi; 

por ella para logr.nr una v.ffdlldEtra convlvc11c111, 

SE<TOR EICT.USIVAM~lft'E AS.AJ.AR: l AOO 

Existe otro grupl'> de conjunto.!l llabltaclonalcs 1nuy hnpor:tilnt:i;:, 

y <¡Ui!> es .u¡cJusiv-entc para el mrntor du nsaladmJus, llcv11dt1& ·11 cabo

~lante n(.o.can!sr.os c<nlO et INFúNAVIt, y otros fon.dos ('!í:IWo el FOVISS»n: 

y el FOVIM1 par.-i. I os trah11J11do1-cs al Sci-vlcto dd L~tado y pM<I l ()5 ~ -
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miembros. del Ejército, ·Fuerza Aerea y Fucnw Armarla respectivamente que 

generan sus propios fondos y tienen una cobranr.11 g11rantlzadn mediante --

descuentos del salarlo. 

Estos fondos que son de reciente croaci6n, reprasentan progra

mas gcn'lradores de nuevos ahorros ext rnbancar los dedicados cxcl us 1 vamen

te a apoyar la vlvlf!llda de los asalariados, t:r11 naccsarlo que dichos r~ 

cursos tuvieran la cnracterfstlca cJc servir de capital semll la revolv•"n

te, en donde los aport•'s del 57: dttl salarlo por los patrones en favor de 

los trabajadores, representan el capital semilla y las amortizaciones d~ 

duc!das del Sil!ario obrero 11crec;entaran ,~¡ Ahorro tfodonal e hlci1Jran 

acumulatlv11 la gen(erncl<Ín de cr1~cllto P<~r:. la viviendo obrer,1, 

Estas pnidMJr,s por ser de reclcmt.: crt•acién no tienen precisa

do todavf11 ~u si:-;tr;nHI de <Hlrnlnlstract6n y p<)r lo m!sv10 no !o tocaremos -

.ahora. 
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[.A ADHINIS'l'HACTOi'I Y ~:L llAI\ ITANTE 

ADECUACTON DEL l!All l'fAITTE AL HEDIO 

Uno de los objetivos o~:nclales de todo progrdma social li

gado a lil vivienda, debe consistir b.Íslcamonte en facllit.H la adapt2_ 

clan al cambio repúntino, l'or supuesto qm' la magnitud c!al probtenw

varfa cM1sld,•rahlenwnt(', ya que se encuentn1 1 lgada de motlo directo 11 

las condiciones anteriores de los nuevos habltantus. 

Conviene tambi/:n tem11:· presente que un objetlV<1 háslco de -

los programas de vivienda es lograr un mayor arraigo sacinl, 

l.<1 dtnárulca di!l núcleo f;imll !ilr p<lr<!Ce contra¡Xml!rse a las. 

caracterfstlcas d(• la •1!vlu:tdil, dadas 111-.; condiciones do <.;st11h!l \dad-

pcm•*nr~nclrl de t:·stn, .~ln t~~nbntgo, po1~ ol h~cho dE c:onstltulr un pa. 

trlu1on\o y 1.:n r.:itÓrt a su cnl idadt ~o requier'~ lzJ poslhll idad <1e tr11s~ 

!.>.do df: \'.IO.'llldl lo. 

r~c'ido en d1;._;un¡~f.: di:> lilr.: unldiit.h~s de vlvif~nrJ.:J, Grc<,~mo!I tir~·nt!l"l su tlri .. 

g0:r\ t'!n td hecho de no h;!bersr: consl<Ji:-r3<J.o pn~vimncnr.n el d\5cdio dr.~ ¿2. 

t.1s, Sin embM:~o, pcn!l«lllOS qut1 l11 vida comunlt.1rl11 propicl.J<fa por 

los conjunto:t de v!vlentl<1, cu,mdo tales conjuntos i;on pllln!flca<.Jos r.~ 

clonalm<~nte, tluh1.1n constituir trn ~lP.tllonto de lHl<tpt<1clÓ11 d(:I lm!lvl<llw 

ll la vida f.'llllíl lar y .sudlll, 

Un progr.1ma de vlvlcnd11 no p1rnd" ni debG torm!1rnr$i:; con ta-

11djlldlr.:11clc;n do la vivienda por el usuarioJ por o1 contrario, '.!li en -

esta etapa cuando deben hncQ_rse pr<HHmte los factores que coadyuven -

la acción positiva del nuevo hahltant,J, 

La \ngcn1rncl11 de 11gentcs externos, en un prlnmr lnstant:(• -

tendrá 111 finalidad de vlavllltar l<1 adapt,1c!Ón al mnb!ente dlfert<nt;, 

de que .1hora dlspom• et usu11rio y cí;ntrnrto en la ubicación y d\::;ponl 

bllldnd de los dlfurantos servlclo•. !gual~•ntu, scrÁ necnsarlo co~-

clentl7.•lr la pobl11c!Ón en ~~l mantf!nlmlcnto y conservación Je lo!; st'.!: 

vlcios dornlcil !arios y comunales. 115 ( ~~-o 
, -~ en el c1m1PI hnie:nro opor--
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tuno de la deuda contra(da, 

Posteriormente, la acción deberá concentrarse en una organl

zaC!Ón y estructuración del .grupo socialmente lntegrnclo y 4ue como tal 

se .Integre de manera efectiva a la sociedad. 

La presencia de estos agentes educador-promotor, etc,, debe 

darse hasta el momento de que se genere una promoción autososterilda 

del grupo, producto de una e(l e iente adenwc;! Ón nl medio. No obstan· 

te, a fin de mantener actualizado el grado de adecuación de la rela-

clÓn vivienda-familia y de evitar en la medida de lo posible, la tugg 

rlzacíÓn y el cJc,t•~rloro de ¡,, habitación, 1;s n0c~sar\o no dejar sin -

control los di versos progr.lmas d(! vlvl <11vJ,¡¡ pol Ítl ca quü dobi; est:11r -

Jmpl(9lta on un lncromento y dansi[icac!Ón slstomJticos ~B lus centro& 

poblados. 

De lo ;,;o;p1wsto anterionnentu, irn dc:sprendo que según el gr!!_ 

do de: adecuación quo se logro en ol mwvo hi!bltat y <'1 grupo sedal, 

merced a la aflclonto o daficlanta npllcacl6n da la matodologla expl! 

citada¡ se t;(:ndnín consccu~'ncl1111 soc;i;iles '' diferentes niveles posit:,1 

vas o nogat!vns, 

se: 

"Entre 111s consocuenc:las sociales positivas cabrfa r.lestaca.r: 

- El <fosonvolvhul<lnto pleno dll \11 vida r:amlllar. 

- Ei ·e(octlvo proceso do s_oc1.1l lz.11<::lón da la persona hurnána; 

- La dlsmlmic!Ón d•~ conductna nodaltis dosv\odas. 

- Ln dl.smlnuc!Ón de lo~ rl<H;go.s .dv prom!Gcu\dad y hacina-

miento, 

- f.n lnt:egr1;ciÓ11 socl,11 del grupo .coJllo producto de las \,ntl'!!. 

accion"s, 

- t~l tncjoramlcnto dd sttttus y 11c<~¡~tM:\6n sociales del grupo 

- Lt1 mnyor capa<:ldad de producción del hombre", 0 6) 
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En general la vi V¡ onda as r pl;rnlf le-ad a; promueve L: 

de beneficios y gratlflcuclones que co1;duc()n a la of\clenté· ra-

ción del lndlv.lduo en la familia y consecuentemente en la sociedad, 

Las consecuciKlas sociales negativas, serfnn prcclsmnente 

lás contrap<•rtcs de los conceptos arriba citados. 

Debe tenerse prescnt<? quo de acuerdo al momento df!l ciclo 

-vlt:al en que se eacuentrc la fmníllu, sus necesidades y funciones son 

diferentes y es aquí donde surge un escollo, difÍdl de salvar para -

el logro de la adecuación vlvlcnJ;;.famil la, todR vez que la dinámica 

dl'I. una y otrn son dlferonte~i ocurrl•m<lo entonces un desface en el que 

la vivienda queda gonora!mente il la zaga, 

Sin emtiar¡r,o, 1111 grado 11ceptabl e dll 11dé•cu11don vivienda-f,1ml 

lia tlent.J lmpllc:andas posltlv<ls, f,ÍC!les do Imaginar, la 11us1mcia de 

adocuación gtmer1> un ru~h!ente p!ilc:oloeíco tenso >· de ft"!cclones que -

socialmente 1ie traduce un un eomportaml rmto d1rnvl <1nt1,: y anón lmo, adü

wás de tos má:¡ tanglblrJs proble1nr.s d.:i salud, 

INTERf'RE1'ACfOf'I Y SATISFACC!ON Df. CONO!C!ONf.S llAIJITACf(lNALES. 

51..l plnnt<Jt., con rc(X!tlda frc,:ur:nclu, lll n•1ce!ildod do 1Hl.1pt!!_ 

cl&n de la vlvlonda n tas nucesldados famlllnro!I o do trabajo, lo que 

se traduce en 111 gencralldt1d de Jos CMJO!l en la ampllac!Ón dr1 ¡a r:11s11, 

os por ello <¡uo la utlll:r.11c!Ó11 dfl plnnos ,'.lJl!pl\ablei>, d<1 pionas o 11ls

t:emns industriallr.ndos y/o prt1f¿¡brlcados parn l l(Prnr ,, c11bo c:st<1S opg 

raciones y los mociu1!s1nos fin11ncl!!roa p<l! ... 1 lognu- su maturl1diu1cl6n, 

son tem.•s de P.norme lmportancl11, que !lll!!'"<ic"1n 111 ntoncl Ón dt técn \ co> 

y profes!on<iles con m;1yor acuc\o:itdad, y11 qu6l por el <Mpleo di'• proce~ 

dimlentos Inadecuados se produce un l!llOt'"lllu des¡>erdiclo de recursos ID[! 

teriales y flnanc!e1-os. No c1.1br" l<1 menor duda que 111 propledlld Indi

vidual do lns viviendas lnducc • la familia a su mejor manutencl6n, -

cOl!lo ai;f mismo la buena <>rganlzact6n colectiva pr11:11 la ndn1lnlst1:ilc!Ó11 

de los eSJ)!!cl os comunos, 
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Las autoridades no deborá11 cegarse por las frías ci.fras que 

exponen los cuadros de dÓf icl t, pues ante todo deben aceptar el hecho 

de que los hombres roc¡11leren algo más que simples refugios ordenados 

y servidos, 

La pol {tlca habitaclonal deberá tener como objetivo ganrntJ. 

zar a la población del pa(s vlv!"'Odas que ll1;nen las exlgenclns míni

mas confonne a 111 composlc!Ón y necr,,sldac!es de las familias; peto, -

es evidente que, on nuestro P"Ís lnsuficlf.rnt1Jmente desarro! l.>do, don

de el volúmen a satisfacer es indlrectamrente proporcional 11 los r·ecur 

sos disponibles, este, concepto puede p<:rdcr valor si cs que, no ne le

somete Hl meditado ;H1iÍJ l5ls ciut: rx1nJJlt1~ fuslonar !Bs metns lh.· diseiio, 

economla y c&cnlcH, 

L'n progr;¡¡:¡,¡ de v!v\rmda tlonc que slntctizi;¡• !{IS I!Splrado· 

nos del grupo !loc:lal al que v11 a ncrvlr, atl'ndlcndo pr!ncl p11lmente a 

sus carllct;~·dstic:a!l ps(quic<1s y las pecul l11rld11dos d«l Con.Junco humi!

no puesto df! 11u1ntr!l'.lsto <m el transcurno do su existencia, 

r'.1.1 lnd\Sp<.'nSoblr: cr1rnr organismos comunalc11 qu<c puedan de-·

scmpeñ11rsc pnra logr.ir ni:ipomrnbl l ldad en cad11 uno de ol tos v r;onvcr

tlrlos un elementos nctlvos do la comunldnd, 

Gunoralmenta ne lnstn1yu a los ndq11lrontas de vlvlendas so· 

brc 111 fonna de i:ulqu\rl1· la vlvln.11'.111, la Joc1dlzactón de la mi$mll y -

otro~ asp,,,:toF. qt1<1 poco o nada t:l(lll<1H <¡uw V<Jr con 1;1 utlliz.11clón diel 

lrunu<:bl lq la consc.:11c111:!11 e!l ti•: un.i .. ~ivnr,rttc l lmp!l:ta cxtorlor y un -

ckt;crioro lnfo11nc: y 1h-pr!1.1cnl" dd \11l<>1·ior de 1.1>5 v\vl<:mdas, los .rll•• 

sultndos !ncl.dcn bn¡l,\lll••rnt"<:, (,¡¡ "1 lndlv\;h;o y 1;u f11;~\l l¡1 dugrc11Jfíndo. 

lo en t'orn1,1 con:.tanLc ha.o:tn tnfffgl1wrl<.1 c!<d ¡.n~<><:U:>n productivo y por -

ende da lo ~oclcdod, 

~~chos non los factora• que proYo~an In dcflclenta utll lzo

clÓn de 111 vtvlm1di1, (Jntni otro~i potH•mos ,,¡».mt,n-, ,,¡ nivel cult11::-a!. y 

fHluc11tivo, la forumción mon1t, lt• !wlud ment·nl, y 111 fo1·t11lni¿¡ dslc;~ 

de loo componcntns da la famllln, 
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Por ende ncces[t;_imos, sin apartarnos de Ja pl1meaci6n ele -

Conjuntos halJ!taclollllles, progrnm11r dctulladnmcnte la orientación -

t¡cnica a los ~dqulrentos de viviendas en conjuntos hnbitnclonales y 

1 a instrucd Ón bás l ca sobre sus derechos y obl 1 gacl ones, 

Si .«d~·uHÍS logr11ruos que ;rnjonm el confort de su vivlcndn, 

podc-á ser un hognr atrnctivo, cstnhl e y acogedor ¡.i.ar,, integrar con•.•r, 

nientemcnte una fmnllla. 

La vivienda econÓmlc.i no es· sicmpro la más barata por su -

costo }niela! y a veces en dichos costos se lgnor•in las consecuencias 

sociales que su mala plancaclÓn y ejecución provocan en grupos Impor

tantes de pcrsonns. 

l.a pr<:ocup.1clÓn por 11 .:ibsorbor el dMic!t", ha restado el ijl 

ter<'is que. d•:tilÓ cstarst! detll.cdnrlo a la· iw1,~1t!gución anal Íti<:«• tlel orf 

nen de éstl)!, lkj.emor. d(! pensar qu<~ '"l probl<2ma 1111blt;iclon11l se deri

va (\Xclu:>ivam"nte dH i,1 <1Scilsez u L1 f,.,¡t,, r11, un ntlllH:ro det;<;rm!n.~do -

de vlvlcndas que•-"'' lnr:r•.'tlo<,nr" vertlglnosmn~ntc, con <?! cn,cim\<mto d~ 

mo.gr•Ífico. la ohn.olc~u.:uncllt y 11~ forn1JH:iÓn de nuf~vos hogürús. De lo 

contrario cst.1n;mo;; consrn1y.,ndo 1;as11s 'i pt<in!flcando comunidades fMra 

meras abst.n1<:cloner. "st,1dfst !c;w, b;li>1Hfo5 en crlt<•rios !niportml<>S de -

st<Índ11rcs de h11bltabl 1 l<lild y <:xtr1di,1rJ al venl11dero comportumlnnto dc1 -

nuestra or¡~irnhrnción soci,11 y 11 1111; t1mdcnc11111 timto b!olÓglcas como -

socl11lcs de 111 ftllllllla-xic1111a. 

"En los prograllla!I de vlv!l)flda, los objetivos fundnmental<!!i son 

de dos tipo11: 

a).- 1\quóüos q11e podt"Íamoll Interpretar c~o de orden físico -

los cuales ne rcfloren nl nÚli!er.o de viviendas, condlclo-· 

nos estructurales de las mlstnas, furiclonamlent:os d(; ·1as -

redes de s~rv!clo, etc. 

b).- Aquellos objetivos que aqu( dc;scrll:>lmos como de orden so. 

clal, a trav~!l de los cuales podrell!OS est:lmar la t11f~dld11 -



82 

en que las soluciones ofrecidas Inciden en la satlsfac~

c!6n de ciertas necesidades de ordon social que afectan 

11 los grupos 11 quienes se dirigen los programas" (l 7) 

Bajo este punto de vista, qi.;eda. establecido que la meta a al 

cantar no es s6lo 111 producc!6n de soluciones de viviendas sino tbm 

blln la satlsfacc!6n da necesidades que en materia de habltacl6n pre-

sentan las famll l<1s, 

Todo pt"ocoso de cvuluec!Ón requiere do;: instrumentos do medida 

a trav6s de los cuales se llegue a establecer el grado en que se ha lo

grado un propÓslro. fo al caso de los .Jsµ0ctos dslcos de un pro¡;n•m~, 

podc.'U\O.S .con r~lati•111 ffi<:llidad, conoc(~I· y comparar los costo!l fln.lles -

da un. proyecto, .!'abrir tii el rn;1terial ut!l izado res!st,; las condlcionl'.?s 

mnb!Ntt.1le~, mc:dl!" lil Cfíoctlvldlld de los slstr.:mas tl<.> ,1bastecim!.r,ntos de 

agua y ellmlnnc!Óo da d~spardlclos, ate, 

P11ra estas tareas, se cuenta r.on !nstrumant(JS y proccdiml!m-

tos que porml ten cono<:or con bastttnte cxnct·! tud Ja situación, 

S In embargo, para 1 nterprul:ilr "n qu1> mr;d ida están los proyoc

tos· <Je vlvlonda proporcionando a sus oc11p.'.111tcs El\ ambiento propicio pa~ 

ra el fomento di; 111!> rd•H:lones fmnll lnr('s y c:olllunltarlas, nos encontr!!. 

n1os con qoo dichl.lS co11sldoraclones pu..,den haber ·stdo frmltlc,Jas o fuoron 

rcalla:odas por unu r.ola pori;ona, bas6ndosc ~n SU!l 11pn1cl11clones partlc.!!, 

!are~, 

A osto; r<.Hlpccto, la opinión d6l tl:<:nlco y la eXp<i>rllmcla del 

osµar!o" podrt1n dlfCirlr, 

El criterio del t.'icn.lco ct:tnt:Íi cúorJtclon/ldo por su fon11<1cl6n 

l' t:end<1ncl11s particulares do lnter¡>ret11c!Ón, el usuario 0 pln11rií en fun·· 

clón: da los resutt.1dos qui; d<":rfva da l11 ut 11 liadÓn de los tispnc\os, 

Después d~ todo, la fin¡¡! id<id de J;i construcción r•,:;id·~ f:·r. la 
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dlmenslón social: una vida fnmll!ar. exenta de fricciones~ en- consecuen

cln es pi:cclso tender slcmp::e al mejor ajuste posible 11 la vivienda, aun 

que ifot.-, nw~cle no l oitrarse en su total !dad. 

mn:RVENCION y 11\RTICIPACfON DE LOS USUARIOS, 

L.:l actividad de los usuarios en un programa habitaclonal, pue

de producirse antes de la realización del mismo, durante el desarrollo 

de éste y dospuc:; d<.! que el programa se ha terminado, 

En todo c<iso, es bás ic:o destacar 1 a represtmtat i vi dad que de- -

ben tener los usuarios en los Órganos de decisión, p.1ra quE: los progra

mas pu<:dan 11 evar~rn ;i en bo en buena f onn;,. r:j empl os re l evunt E:S de es- -

tas situaciones los co11!tltuyen las Asociaciones de colonos, cuando es-

3S ~stán dlrl~~ida~¡ por µersonJa~i pr .. ~pondt=rante:t:lente c·n el t.~arñt..~ter de -

usuarios :>In p<trjulclo ck lill r<:!L1c!Ón •<:on otr11s 11c·tlvld11des que puedan 

tener r.on los pror,ram.:i~; h<1ldtacionalt:ts, Otro tanto pu•.;<le dt:tcirsn tic lll!l 

coop-0r<1tlvas de v!vl"tvfos •m q1,1<: 1.1 reprL·sent.~tivld11d y p«rtlt:lpHc!Ón de 

los usuarios es doclslva. 

Ant:cs di:¡ que los µ1·ogrJ1m11s habtt11clo11;1los se rtlfll l<:•:m o fo11r1u

len es de gran importanc:\11 la ilctlvidatl y opinión do S!ndlc11tos, Coopc;

rntlwrn de Vlvlendlls, Asociaciones do Colonos, Grupos de poblEidoros - -

agrupados en org1111 I zaclonos, l!tc. 

Después de roilll&ado ~,¡ pro~¡rMl•I hab!tac!onnl todo lo rotncio

nado con la mantl'tnctón y lfi ndminlst.raciÓn de lo:i Conjuntos Hahltacloirn 

les corre de lleno en manos dC! las orgnnlzaclone:; comunitarias fu11clon_!! 

His, tales como coopcr.etlvns, junt1ts do vecinos o propietarios, otc,, en 

directo rnlac!Ón con 01·g.~nhacloocs liun\r:lp11l"11>, Organlstno5 <.J¡, Dcs<irro

llo Urbano, etc, 

Trnd!cloriulm!!ntc Ins d•ictslotrns que se to1011n nispectci 11 los -

proyectos d4' vh•imtda han sido ajcMs a la opinión de la comunidad 1¡ue 

h11 de ser beneficiad" por e11os progra111mi:; es rccomf1fül11ble comb\11r c.~ta 

actitud 'J h11cerlc part:ÍC:i pe, }!lS IJtlCU<l!ltilS de op~n\Ón y ll><ldk!Óll de pre-

fe.rendas dan la clav.:t p._~n1 la!l acclonca ejecutivas, 



84 

La partlclpaclón de los pobladores en 111 fase ejecutiva de • 

prograru!ls de vivienda da la posibilidad de ldenl :: lcac!Ón de éstos con 

su nueva vivienda y consecuentemente el cambio resulta gra.dual, 

Para $er posible la unlflcaclón de criterios sobre estos as

pectos, es necesario que téc:nicos y usuarios est~n en c'ont.:icto en alg.!!. 

nas de las eta¡x1s de la programación. Por otra parte, no debe lgnora,r 

se que el usuario puede no ser consc;iente de sus v~rdadet·as necesld11-

des o por el contrario, sobrestimar 11lgu0<1s necesidades cuya satlsf.~c

c !Ón no es de orden prlmord l al. Se Impone pues, adE:miis un proceso de 

educación dLl usu~rlo que lo oriente respecto al modo de utilizar los 

espacio' en ronna Óptima y derivar do ellos lll máx!m~ satlsfaccl6n po

sible. DI.! est11 munera podrá ser factible compatlbll izar necesidades y 

recursos, hacer evaluaciones da caricter Integral y lograr los ajustas 

necef.!lrlos para que los t:uturos progrnmas d<l vlv\(,ncJa cumplan con los 

objetivos propuestos. 

En la determlnaclón do las nece:iidades y el planteamiento ~ 

de las soluclon""• la partlclpa<.:lón de la pobl11c16n que so pretende b~ 

nE!f.lc lar es l lmi cada. Y peso a que se pi ante,m olJ j ce! anos de orden 

práctico para dicha pnrtlclpación, se haco necesario que ttrc¡ultectos, 

planlt'lcadores y demás ospeclnllstas, compi1rtan la responsabllld11d dri 

tomar dect.slonos, con quienes al fin de cuentan tendrán que sufrir· tas 

consecuencias o dlsfrutar de los logros que los programas de vivten,:Ja 

conllevan. 

Es preciso que la partlcl pació~ popular sea conaclento, con_! 

tant~, real y efectiva y que opere a nivel local, Ello os posible a -

trav.Ss del Impulso a dos aspectos claves: educación y organlz11ctón1 Ed.!:!, 

cac!Ón, porquo con ella se llega al reconocimiento y acciptaclón de que 

el problema habltaclonal ea cómplojo y que por conslgulolite, rcquloro • 

la fonnul11clÓn de alt1irnatlwrn dlroct:as, Oqi;,1nl:rnc:lón, para la par:tlcl 

pactón altamente re.spon,rnblo dél cludMM\o rm 1<1 btÍsqu<.:d11 d<l solucloneii 

y en las acc:lon.-.s p1.1ra su "-'J!Jcucl<.ln, Los prognu::ias de v!vlend,1, deben 

integrar tos esfuerzos oriclal!.ls, llt!.I tr1lclat:tv11s pop\Jlarc~ d11b\da111ento 

org1rni.,;adas, l'robablH.~cnto sen nivel de munlclpio!l donde• la lnteg.r1.1clón 

du fui.rzas op<ire con rrrnyor of\c\{lncl;1 por ~u rwtun1lcia l"c~!. No debe 
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soslaya.rse además que es a dlcho nivel donde puede resultar más f11ctl

ble la lncorpornclón del a¡rortc de grupos organizados y de que,. por -

otra parte, la central lzaclón excesiva c.n organismos a n\vel nacional, 

limita ~l ~onoc\mlcnto de la realidad, necesidades y asplrac\ones-de -

los grupos que requieren atención, 
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ADMINISTRACfON DE CONJUNTOS llABITACIONALES 

ORC.ANO ADMINISTRADOR 

Con la adjudicación en venta de tas viviendas a (.'.is film!~ 

llas, como ya quedó señalado anteriormente, se Inicia una labor de 

gran contenido social mediante acciones encaminadas al desarrollo • 

solidario de l<1 comunidad, efectuada a travé,s de la AdmlnlstraclÓn

dcl Conjunto llablt<1c\onal. 

Í:(ectivamentQ, una vrn. real Izado el progr.1ma habit.it:lonal, 

todo lo relacionado con el milntenlmlento y In administración ·~e los 

conjuntos habitacionale•.l queda a c¡irgo de ¡,, ¿rg1mliac\Ó11 !nmohll \~ 

rl.a que t<:nga !t1 respons,1hll ldad dr: <H1minlstr,1tiora. 

una unldad hahltaclonal, <::Olllo lo es un bu.::n dlsc1io d<: 11n¡11ita..:tur;;. 

e lngcnier!a en un;:1 hu~n11 cor1strucdón, 

trado que: ha:1t.:i en proy(:eto h 1 ('11 conccb lúo y h \ r,n úd 1f1 i;ado, E: 1 co;?_, 

to de una milla l.lClwinlrHr.aclÓn es IA in1:stabll ld11d ~i'.t)nÓlnlell y el d,9 

ter loro f r s 1 co. 

lndepcnditmt1."lllEmte dol. tipo de conjUl'\to h11b\t<"dorrnl, ~~· 

existen dos fOI111ilS cJ(l arll!llnlstracloncs dn esos conjuntes: c-.•;ntraQ. 

zada y Descentralizada, 

E11 tn pr!mer11 de ull1ts Ja empresa r¡uc construyó el conj\t!). 

to es 11 su ve?I adllllnistradorn. del mismo. So trata do lnst \tuclon<:s 

cuya función habltacional nonualmento no os la única, sino q1.1e vlo

ne a ser una de entre otras varl;is de tllv<!rsn !m.lolc qtw tl<me 1mc2 

111endada's. 

ResultA obvio que cm esas condiclom,g apro\.'(!Ch1m al rnÁi<i· 

mo recursos materiales y tn1I1111nou y cvlten dupl lcldad de funciones,. 

cuando estos pueden ser dusoopefuldas paralelamente p::ir dos o múi; -· 
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áreas, o bien, que por tratarse de instituciones que maneja a la 

vez varios conjuntos, es conveniente centralicen sus funciones en -

departamentos Ún 1 cos, como sucede por ejemplo con los departamentos 

de Contabilidad, Administrativo, Jurfdlco, etc., tal es el caso de

Instituciones <:orno el D.D.F., Asoclac:IÓn Hipotecarla Mexicana, S.A. 

de c.v. 

Se establece entonces la Oficina de Administración dentro 

de los conjuntoa hablt11clo1111l.os con el mínimo Indispensable dP. per

sonas y cosas para atender directamente los problanas cotidianos de 

la unidad, teniendo slempr~ c01no base y respaldo las of lclnas cen-

tr11les de donde so roclb•:.n las pol fticas y directrices ,q seguir. 

La adm!nlstrac!Ón descentralizada de los conjuntos corre

a cargo de lnstltu:lon<is quo dologan su!l funciones 11 ompresas o ban 

cosque 9on entidades nut6nomus, con personalidad jur[dlca y capl-

"al propios, quo 11tl'-'ndün y riituelvon los dlfenmtes probl'-'mas qcw 

la admln!strnci6n y ol rnontan!mlento d~ las unidadns hablcnclon~las 

pres;,ntnn, 

f:ncontrnmos 1:r1 est<'! ~.rupo las unld1Hles h11bltnclor\llles del 

Banco Nacional de Obr,1u y Sr,rviclor, Póbl leos, S.A., cuy11 admlnLstr!:!. 

cl6n como ya se mencionó, lH~ conl'hira a difercntos <lmprosas lnmobl

llarl11s ubicada~ por zonas, lt 1.~s Unld11dos d"l t .M.S.S., quo son •• 

admlnlstrndoras por m1.>dlo d'! un banco. 

En o!ltc tipo do ndmlnlstrac\ón, los diti>rantos dep.Htt1m<#,!! 

tos a quu hac!amos roferancia en la~ .admlnlatraclones contral\1adas 

se encu<incran dontro do le propia unidad con todo11 los o!emonto,s ll! 

cesados 11 su Inmediato alcance, 

E:STlWCTLIR/, ORGAN I Ct\ 

ta ost.ru<:tura dQ orga1ilzacló11 de una 11dml.nl11tr11cl611 de un_t 

dad (¡Mm 111nbos tipos de admlnlstrudon<?s de unldlid'.!!i) 1 n;spond<t ll -

c~lg~nclas propias da Los servicios y funciones qu• rnfnlrnhmente se -
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deben proporcionaron todo conjunto hnblt:acio1\al, con nl propósito 

de ll!CMl'l.ilr los objetivos propt1estos. Estas cxlgcncl11s mfnlmas -

cor'respo11d<:!n I< todMl aqui::l las act!vid11dcs rel11c!onadas con las •• 

áreas de Contabil ld11d y/o Cobrnm.a, de Trubajo Social o Dt>sarrollo 

de la Comunidad y de Conscrvad6n y HnntenlmiE•nto, que no deben -

faltar en üna unidad. 

La estructura do una 11dtn!n!st•ación puedü vaLia• de acucr. 

do a las necesidades especfrlrns de <:nda lugar; sin !:.'IIlbargo, 1h"be 

lnic la rse sobre Ja base de aportación de fondos que soan suf 1 el en

tes ~raasogurar que las construcciones y terr<>nos 5(<''' n1ar1tcnidos 

en buenas condicioni:;s y que a medida qu" los componentes de las -

construcciones y "'lulr..o su desgasten se Irán repanl!\do. 

La clnve para unti adt'linistración c~tá en asegurar desde -

el prlncl plo que lrnbrlÍ foñdos rq;ulat'\llent" ¡"r;1 1><,gilr g11stos di:, a.f! 

m1nla;racl6n y de mnntenlwlnnLo y ~sea en definir claramente la 

responsnbl l \d11d qu(• .~slJl!liriin l ;is l"'rs(inH:i <¡u;; ¡,, Integran y 111s que 

vivirán en ld uni<ll!d h;;bl tllc !01111]. 

St:d obllgnclÓi; 1Je !~ !nst:ltuc!Ón qu<l C<)llStltuy,1 el r&g!

!llen de prople<.!al.l r.n con<!omlnlo, el nombr11r un Comité de Vigil<111ci11 

~raque f1ctúc, en !iU nornbrt:.1 y vtg1lt:"! He 1;umpllln l~s p<,i !t:icas" as{ 

como vlglt11r lus op,~r<1ctones d<! su l:."'!I1pre.1Ja. NombrarA tlttubitn un -

admlo!stnulor prol'eslonal p,1p sur.>0rvla;ir los prohlc11111$ cotidianos 

d(: w11nt1?nlmlcmt:o y 1.Hlm\nlstr1;clÓn dú conformidad con !1.1 pol {¡;¡en • 

ustablecld11 por 1 a lnst!tucló11, dospufr. d1; un <lÍl!J fü>os nomhr1Jt11hm~ 

'ton serán hechos ¡X>r los proplor; ui;w1rlos c1>0StlruÍdns "'º a~mo\doa, 

Cuando 11fü1 sola !n~t!tudón. <1(!tnlntsu·4 vorl<i:; condofllinios 

es recomendable de1rnrroll<1r una organización central di:! $frrvldos 

técnlcos, p.~rn proporcloni~r Sen·tclo~ A':lr.i!nlstr11tlvos ¡>Clr Contt'at'o. 

A 111enudo rrn posible proporc:l,>n1H· más eCl)l'IÓinl.::1tm<intc1 Sorv.!clo!i d<r 

Co.ntabll \dad, f.<iglllf:S, As;.·sodas l'lmm(·i ''Íil>l y Admln\~( t"t \ Y~'l J><lC 

modio de un11 ofldna ctintr1Jl que c1J1111i.10 <:i1d11 ,1dm1nlsi:rncloc1 f1mpl'1h. 

su propio per,;on;il. 11<linl n 1 nrn t l vo, 
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No todas las adm\nlstracloncs Cendrln suficiante ingreso 

para {•tnµl.•?llT a un adml.nlstrador o s. un personal. administrativo pe! 

manente; quli.ás porque es muy pP.queño .o porque el nivel de ingresos 

de la gante que vive en ella es muy rciducldo p~r.n pagar admlnlstr!! 

clón profeslonnl, en estos casos, las responsatJ\l idndos adminlstrE, 

t !vas deb"n ser ,1stmildas por voluntarios o empleados pagn<los do ID.E! 

dla jornada ,1ctuando bnjo la dirección del Comité tl•~ Vigilancia o 

de otros comités, Por ej<"nplo, a un usuario ele la misma unidad se 

le puede pagar un salarlo pcqueno p::ira nwntenor los archivos do 

los ¡Hgos o <:n vc7, d" C!ln pl enr j ar.d l ne ros ¡J(!rllla!l(Jnt•!S, se 1 es puede 

p:igar a los hijos d•; los us113rlos 11 bM;e de hot·as, pdril que manten 

gan las ~reas ver.des atendidas, 

ORGANIGRAMAS 

A continu<1clón preseqt11wos los org1111igrnmas do los dos • 

t.qios d" administración mnnclonados1 E:sr.os org1migr:nm"s tleni:n CQ 

1110 caract1•rístlca principal 1:1 11¡;ru¡ximh'nt:t} lnt(•gnll d'l' las ¡,ctlvJ. 

dados a desarrollar, ~ar como la lfned Jer~rqulcn que ~ebe exlstlr 

entre las persoOi\!1 qu~ h<.1rán 1.'i:C.i. t~1nciorios quf• .S'J d~uprend~~n di.=: 

lns actlv!dHd.,i1, 11 f ln d1., que c,Hla f><lrSe>na d<rnempei\i: su t:rnbajo do 

acu'1rdo a S'.t i:spcclal ld.~d y con 111 res¡xmsabil !dad que srJ f lje, 

(Fig. 1 y 2) 

Las act 1 vi dad es de m.'.lntcn !miento pueden ser dcs11rrol ladas 

con recursos propit1s o contrat;1rlo.s, de acuerdo con .la Incidencia du 

cada una de ellns, !'.:sto es, las l!ctl.vídlldes de mayor lncldencl11 se 

des111·rollanín con rucurao:; propios. Sin '-'lllbariJo, pund>:ln un un 010·

menl:o d11do, dusempefiar.S•) con recursos contratarlos S(! ut l l l 1.1ir11n en 

aquellas act!vldndes que no son generalmente constancas y que nq -

justifiquen lfl contrat11c\Ón pennll1wntu de porsonnl ni ln 1nvers16n

en equl po y hcrrwnicnt11 y ,1d~111.~s Rt¡uül IM• que rc<¡u\orcn un servlclo 

netamente espod 1ll Izado, 

En d c:<1so do los servlclos s<.1 µrucPdel'Ít un fonna similar 

a los anteriores, pero cabo co1\r;icler11r .l ll posllil l ldad de (ot"l!lllr cu~ 
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dril las vol11ntes que ntcmdcnín, mediante un programa establecido,

las necesidades .de diferentes unidades, 

DESCR!PClON DEL PUC:STO DE ADMlNISTRADÓR 

I.dentlflcac!Ón del Pucst:o .-

Nombre del Puesto: 

Dependencia: 

Local l irnc Ión .lerárqu lea. -

Puesto lnm<!dlato superior: 

Puesto inmcd!11to inferior: 

Funciones Gencrali;s,-

Administrador (fo Unidad HabltaclonaL 

Gerencia.de Habitación. 

Gerente de Habitación 

Ayud(lnte de Aduii:'.'.>trador y Personal A.sJ. 

m!nistratlvo a ,, ::-go. 

Es responirnblc de prever, planear, organlZllr y dirigir las 

funclonns del Órgano a su cargo ¡>ira proteger la lnt•~grld11d dll los -

bienes que fonuan ¡><'1rtc do la un!d¡¡d lwh!tnclon11l quC! <1drnlnlstra y -

do coonHn;1r y controlar los servicios quo esp;;cfflcmiwnto se· prHseg 

tan, as! como dü creur y 50flt:ener positivas rc.d,1clo1w~ con lr.is usw1-

rlos y otroo p1Íbl icor., DdH> v!gl 1,1r d u,;o ildt,c1rndo do los bienes .Y 

recursos dlsponlbl11s rl<mtr<J '! fuurn <l<: 1;1 lll1\d.1d P•tra r<:ül Izar lo.!i -

planes y prograol/.1!; tonto c:conÓU1\c~o!1, sociales y lldmlnlstr<ltivos ten

dtc•lltC'!l 11 l<> sup<!r1ic:IÓn m1 ¡;enr.rcd d.: la unld1Hl en ct1astlón, 1\dE:más 

co.•••.nicnrlÍ 111s infonnnclon<'s oportunafi y opcr11ntcs ante ol ¡¡c,rentc -

genernl de lo ln•tltuclón. 

funciones ~SJX!cÍflcas: 

- Mantener estrecho cont.11cto con l.os habltant~s dr1 l<t unidad 

<\ su cargo parn conocer mcjo1· las nccosldades y problemas r¡uc lo tJ<~r~ 

mitan ¡¡rever y organi'tar las (undones. dnl Órg<1110 a su cargQ, 
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fin de or- 1 el\tarlos y/ o resober sus problemas, as r como com11nicar-

les la poi !tlca de la lnstltt::.::!Ón, 

- Vigilar que In cobr-anza so conserve al d{a, cuidando que 

todos los usuarios cumplan co11 sus obligaciones, estlmul.:Índolos para 

que m9n~cng11n su cucmt.1 al corl"l<mte y evitar nl máximo que la co--

brania so convierta en morosa para no recurrir al uso de sanciones, 

- Supervisar que so cfactóen los trabajos contratados con

turceros (limpieza, Jardinería, reparaciones, etc,) , y revisar los 

resultados pan1 corregir o r"portm· las irregularldndes, 

- Sup¡,rvlsar que ol servicio do vlgl landa cumpla et'!caz-

mente con su cometido y haga respetar a los us•rnrlos el cumpl lm!ento 

dol reglam•mto cuyos Incisos atañen al orden público. 

- Coonllnur Las labores del pt!rsonal que trab,1ja 11 sus Ór

denes para que 111 ndmlnlstraclón cumpla eflclentomente con su fún-·~ 

clón~ 

- Controlllr que cad¡i empleado, bajo sus Órdenes, EÍjaCut<l. su 

trabajo con eficlcncla. 

• Supcrv\llar las \11stal11c1ones, los servl.c\os, tas ·áJ:eas • 

comunes y tos l>i enes en g<mural, asogurlÍndose que s ! o;11Jpro se encuen

tren en buen ~~tado. 

- Mantener const:ant:Cl comunic:ac!Ón y report11r tl su jefe l~

modbto todos l·~·ll 111;unto!l de l111port1mc\n 1 i¡.;br~ todo 111i1.1cllos cuy.a -

i1oluc!ón no se .::ncuontn1 dentro d¡¡ l.or; l!m\t;os dil su üút.orl<l11d.o COJI!.. 

P•~tcnc!a, 
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MANTENI~IENTO Y CONSERVACION 

F:n un Conjunto Habltaclonal es indiscutible la Importancia que 

tiene el mantenimiento do cualquier tipo, ya que gran parte de las acti

vidades que se desarrollan en una Administración giran alrededor de esa 

función, 

E:s Importante considerar que en un Conjunto llabltaclonal, don

de sus residentes provienen de diferentes niveles económicos, sociales, 

culturales y de diversa& Ciudades do la Rep~bllca, la mnyorfa de.ellos, 

no tienen un s<mtldo de respons;1bilid<1d, de cooper11c!Ón para cons•"rvar y 

mantener un adecuado funcionamiento on los s~rv!clos y usos de todas las 

áreas comunes, por lo que <;!; rrnces1>rlo no manejJr :1 mant('nlmlcnto den-

tro de ellas como Conjunto de procedimientos t¿cn!cos frfos, sino rela-

clonnr ~sros cor1 las cnrncterfsticas atltcs rlnot~das de los residentes, • 

con lo flnnltdad dr~ ~H~n'ilbillzflr- i1 la. rx1bLh:ión p.':lr11 crerir un mayor sen ... 

tido <1n r(lspon!J.;11Jll Idad., que c·oadyuvu dr'.! uri.ts 1:H1nf:rH dlr~ctd y constant~ 

Con lo anterior stt protondc pl1trwar ;• orgnnlr.ar el ma.ntonlm!.en 

to, en tal fonn,, <gie: so logr<' un oqulllbdo entre los residentes, Instl;. 

tuc!Ón l'roD10tor11 y Ja Admln!1n:nidor<1, 

Existen varlAs d•~flniclones dr:l col1copto u111ntenlmlento, .slen11ó 

a nuestro ¡wrocr::r lr.1 mtÍs completa la slgulcntc1 

"Son toda!i l ns .~et 1 vi t.l21d1J!l qur, <1e desa'rroUan para co.nsei:vor ~ 

las pr-oph•dadns f (sl1;•ni; de un:i f.mprc•sn "" condlcloues .de funclonaml.ento, 

seguro, cfi<:lentf1 y (l<·onÓmlco," 

Ser~n los 11oceslt1,1des, los J"~'""tsos, el· n:\1~i:-rn di! hahlt<intcs " 

ol vollnll•<n de ca1fo Unidad, etc,, los r<lüo.rcs r¡w.i d<1l;11rmltwn (.¡ personal, 

los lli.lt<Jrl;il es, local1~i:, etc, <¡ue d<,l.H1 b>l\n,;jt.1r Ht Aúmlnlut1·ac;IÓ11 p.Hll l,H; 

act!vld11do1 de m<mtc;nlmicnto '/ consnr\•.;c!i}n, 
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nosotros consideramos que en ténnlnos gtmern!C!S el iÍr<M de mantenimiento 

podría estar compuesta por: un Jefe de Depnrt11m1mto Técnico o Téc:nir.os -

profeslonlstas capnclt:ados <Jn materia constn1ctlvn adscritos a la Sección 

de Plane11c!Ón y Progrnmaclón, supervisores l!spcc l11l Izados en las dlst\n

tas áreas de s?rv\cio, .idscritos ,1 1 a Sl!cclón de Control y el Personal .2. 

peratlvo que dcscmp1:fü1 las actlvldMl<!S propias del mantenimiento, 

Suelen existir dos tipos de relaciones de trabajo con los cmple_!! 

dos de mantenimiento, d"pendicndo en c.1da caso de la lnstltuc!Ón de. que -

se trate, 'Estos cernos son: 

1.- Que dichos empleados sean c.ontratados por la propia Insti

tución y por cons<;cuencia pertenezcan 11 ella. 

2.- Quo los trabajadores p<>rti;nezcan a un11 Empresa contratis~ 

ta con quien In lnstltucl6n celebre un contrato de abra a 

pn•clo aliado o.;:¡ proclos un\t.1rlos, 

- Al planear y progr,1tn«i- 1,1s 11ctlvld11des necesarias paJ'i; 

alcanzar los objetivos (!O nlilntenlmlentl1 y de s¡;¡rvlcio, 

conviene consldernr lori slt:ul•mt1H1 p1rnos: 

- Vigilar la ad1;cuad11 y d¡¡urosa apU•:aci6n de !.os pro/;\r!!_ 

mari de mantenimiento, 

- Establecer loa medios de.control general 

Cumplir y hacer cumplir las. . polttl cas generales do 1 a -

Instltuct6n y las part:lculares a s'u org1111lz11ciÓn y man

ten lm len to, 

- Supervisar !i{St(l!O<Ítlcm11entu el cstado do uso. y cons,er.

vaclón de ('dlflclos, ln!itnlactones, ¡,quipo y ár(!aS de -

ser-vlc1o de la Unidad. 

- Presentar presupue!ltQs, 

• Coordinar y dlrtgl.r, des-Oo "1 piÚ\to de vista tócnlco,• 
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las actividades de los 6rganos ejecutores del mantenl-

mlento y de servicio. 

- Realizar el correcto saneamiento de la Unidad Hahlta-

clonal para preservar y conservar la salud de sus habl 

t:ant~s. 

Los empleados y operarlos de 111 Oficina de mantenimiento tienen 

frecuente contacto con los residentes, por lo que su. intervención en la -

~tencl6n del servicio que presten debe ser muy cuidadoso y atinado, dejan 

do a satisfacción del cliente los trabajos efectuados, 

Es convenl ente que esas personas esténunil'orm11das, pret<endl endo 

con ello impactar a la gente en cuanto al convencimiento que se debe 

crear en ellos de que existe un equipo especl;1llzado que les proporciono 

servicio. 

Se recomlcrnda se d1: lnfortll<1c!Ón al residente sobre el 11so que -

debe dar a las diversas p.'.lrtos de su vlv!cndil '/ sobri:.; los sorv!clos gene

rales y áre11s comunes, proferentt1nE>ntc dE:sde el momento de la corttr<itr1ción 

y Ul(Jd!ante un folleto o manulll que -;,xpl 1 que ampl ¡,, y claramr:nte l 11s p:u·-

tes QUE: forman r;] de¡wrtamento, tos J!v<:t·sos USOS <¡Ut; S<: \r; rkben t1nr y • 

los proc(,dimlcnto.s n seguir, 11 fin d<• lor,;r;1r un 111\on·o d.; prohlemas y mo

lestias, ns{ cotno tnuchos trllli,'.Jo,; de uwntm1lrnlent:o ltmec«Snrios. 

Se protnndo que Ja Of\cln11 de 1·bnten\mll!nto trabaje, con rapl-

doz en la ejocuc\611 de aus labores y con col ldnd en los trabajos qu~ rca

··11z,1 y sobre 9so la Inst ltuí:ion pue<lll empr<:r.dor \ll\11 c11mp.~1\a df! publ lcldod, 

püra. hacer ru1rn1tar la !Ju¡,n11 Inversión o 11t:1 l l;~"c!Ón adecu11da de· las cu"·· 

tas di: mnntenlmlent<J y ndmlnlstrac\611. 

Es lmport11nte to1u11r cm consldcn":l.Sn lo ;interior, ya q11e en 111 

medida en quu se 11lc1111co, st• lo¡¡rnd un.,. 1oiüJor !magc•n y por cons\gU\ente 

el res \dente coop<:rarñ en el b\HHI dll!rnrrol lo d« 1,1 Un\dnd, 110 causando 

problemas, ·ayudnndo n re.;olver los qllc oxlt.Llrn y ¡¡lgo muy lmportantn, e.u!!! 

pllr puntualmente con sus oh! lg11•:lonos d•l p11go. 

Jos& s.~lv.:id<>r Llmn Zuno soi'wla ... "En la11 Unidades i·l11b\t1.1cio-

nal 11s p.:irn \ ,·1 el ,1su mcd! 11, nos \>nco11tr;1111os con un 801. <1 90-:t do l'cs ldentf•tt 
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que p:>r primera vez. ctnpiez.an a Sl~r dueilos de un<'l c.1s11 o dep.artamcnto, 

Hasta esta fecha habfa pagado rentas y poco le preocupaba cuidar el In 

mueble , porque no lo senda propio; CUilndo necesitaba alguna reparación 

acudfa al arrendador exigiéndole oi 11rrcglo de su desperfecto, pero por 

lo regular nunca se había encargado de lrncer una rcpar<1ción con su pro-

plo dinero, 

Al estar ahora adquiriendo su casa y estar pagando ta cuota· -

de su mantenimiento, tratará de seguir haciendo exactamente lo mismo -

que hada antes y además lo s lente just lf lcado poi·que, ahora está pa- -

gando una cuota d<l mantcnlmlr,,11to, 

Es muy d!ffclt educar a este sujeto porque es un tipo de com

prador que no tiene ni sentido de rC!sponsabll ldad sobre C!l cuidado de • 

su vivienda, tal corno está estipulado en el contrato. SI St;! logra q\1e 

aprenda a no destruir su vlvlcnda, habrii de convencerlo t11111blén de que 

'.os dai\os causados tt su cMrn t¿mlní la ohllgadón de pagarlos". (18) 

HANTENIM!LNTO CORR~:crivo 

Existen báslé11011mte dos tipos de montcnlmlento que so deben.~ 

proporcionar en un Conjunto llabltaclonal: 

t:l mantonlmhinto correct:lvo consl!lte como su nombre lo indic11 

en corregir los desperfecto.~ cuando se prestmten, y11 ·selln c·stos;· par .. -

ctal. o totale!l, justlflcnndo h11sta entonces ul gasto económico, 

E1 e 1 ta do mantenhnlonto se orlg 11111 por et mal trnto, negU.w.;n 

cia, desgaste natural, etc., en los inmuebles o muebles del Conjunto !~ 

bl tac tonal. 

Este tlpo do mantenimiento se utlllza en. tnstltucloncs qui) -

deS:conocou ·los beneficios dn tener una buen.a progrmnaclÓn de r.1<mten!- ~ · 

miento. 

En esa virtud <lllbt.'1Jl05 considerar al mantenimiento correctivo 

exclusivamente cuündo 
0 

nn presente. una e:amrgenc:ta, ya queru 11! ro costo 

tanto en i1111teriales corno rm cn11no de obril 11 ut:lt \zar dellll1estr11 una faltn 
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de programación on el mnntonlrulcnto proventlvo que os m&s econ6m!co y 

menos confll•:tlvo p.1rn la [nstltuclón y propios residentes, 

Mantr.nlmlúnto Pr<>•rnr~tlvo. - Este ti ¡xi de mantenimiento tiene cg_ 

mo caractedsticll principal d·~ preveér una anomnlfa y atenderla .median

te un buen· programa dr trauajo establecido, 

Al pretender elaborar un programa do mantenimiento 

utilizar las preguntas cl4s!cas de la Admlnlstrac!6n. 

Que se va a hacer para m1mtener 

mas condiciones de funcionamiento. 

Cuando se va a hacer para evit:Br excesos lm p¡1gos de tiempo e~ 

tra.y matorlalos, 

Cómo Sf! va a mantener, 

Con qué herramientas y equipos debe cotltdl"se. 

Et mantenimiento preventivo tiene sobre el 

t1vo una· serle de ventajas que se dQlrnn conslder11r, 

11) ,. l.os lrunuebles, mur:b[es y en gcmeral. todos los equrpos 

de un Conjunto llalJlt:aclonal dcbr.n lntl'!grarso /1 un programa de mantenl·

mlonto prevcnt lvo que no so prnvM cin un m11ntrmlmlcnto correctivo, 

b).. El tlompo Útil de cu,1lqulcr <:!l!l1poncrnte de propledados 

de Conjuntos l!ab! taGi onal es os rnnyór cuando 1111 r: 1 !!nt; un programa de llla!l. 

tcnimlent.Ó proventlvo, 

'e;),. La Inversión en materlal<?s o refacciones es menor, "

poi;"quo se determinan en forma prpclmi. los <:onsumos, 

d), - F.:l. trabajo para 01 por11onal .de mL1ntcnÍml 11.nto iJ11 111lís: 

const<inte, por l~ -que hábrli menos t:letllpo$ muertos, 

Algunos nutores coru1ldcran. otro tipo de mant:il1\trolanto ! larnado 
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predictivo que como su nomh: :· to lndlcn, se real Iza a través de lnstr.!!_ 

mentos de-dlagnóstlco por lo que se puede predecir. cuando el componen

te de un equipo puede fallar. 

Por 1 as antcr lores c(lracted st 1 cas nosotros consideramos e 1 • 

Mantenimiento Predictivo, dentro del Hnntcnlml.cnto PrC?ventlvo al lgur1i 

que algunos autores, 

MANTEN IMI l:."NTO PREVENTIVO 

Este mantenimiento por nat.uraleza se presenta unas veces en 

fot111a contfuua como ser(a el caso de asco, otras veces se prcscnta en 

foran pcr!Ódlc11, dtisasol ve de redes hidráulicas y sanitarias que pro-· 

grarnadas sus actividades y fijados sus presupuestos, en fon•-1 ,1certada 

producen a corto y largo pi azo, Óptimos resultados en servlc los y eco-

nomía. 

Por su parte el m<1ntenimiC!nto, cvc:ntual o complemnntarlo como 

sería un11 c.imp<1il.il de reforest11c!Ón o el cambio urnslvo do cal enrndorcr. · 

S(.111)-autom.ltlcos, ofrece una ventaja muy positlv11, rc-duclendo problO·· 

111as do fl ltrnclonc:s y mal aspecto en árwrn verd\'!S, 

SI el uwntenlnilento <Hl un Conjunto llabitacion11I slgnlf lea la 

conservación y cu Ida do quo dcb" pro8ran~1 rse p11 ra ovl tt1r su dcstruccl ón 

d1.1 lo!! inJitu<!blcs y sus ln11t11!11doncs, scr,1 pw:-s el ma!ltfinlmlento preven 

ti vo el rcngl Ón de u111yor lmport11nc l 11. 

No h11y que olvld11r t.1mpoco !.} ncc:osldnd que i;;xistc de contar 

con la mano de obra ospeclnl\zadn en tas diferentes rnmns del~ cons-

trucclón y que 1;11ont11 con t•l. equipo mH;cuado. 

El servicio prcvm1tivo debe mantoncr en condlcio1ws Óptlm11.s d<1 

uso y opr.ff,1ci6n en fonna ctídentc, higllínlcn, nc¡¡uril y bella los Jnmu!!: 

bles que lntugrnn ol conjunto, la& lnstnlaclones, adlflclo1, Jntdlnos, 

áreas d<! !rnrvl clo comurl'~S y rccn;i;t i voi1, o so11 prcV<.'Cd" una anomi'.11 í .1 ·en 

su fase lnlci11J. y fltcndcrln confontui" un prof:l'ilr!UJ de trab<ijo 11i;t,lbl(:· 

c!do. 

E'I m.untcnlllllL'llto provr,ntivo de.be programnr:JC en función el(> las 
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estacion~s et lmatol6glcas, se~alando a manara expllcaclva las siguien

tes actividades: 

ACT 1 VrDADE:S P.'!:RIOCOS 

Red g12rn;:r11! de agua 

Pinturd 

Abz-il a Julio 

Diciembre a Febrero 

Dlci~'lllbre a Mayo 

Mari.o a Junto 

Cubos de escalera 

lmpenneab ( t l t<lC Ión 

de azoteas 

Resanes en fachadas 

de concreto Abril .1 Julio 

La real lz.ac16ri de tas .actlvidades de 1:11.1nF•nimiento, 5•) d•ü•a.

rrollan dll acúe~do a s.us t'un'clones <Sn las siguientes especlalid.:i<Jesi 

ALBAfiILERfA: 

CARPINIOtfA1 

CE:RR.A.Tt:!H A.1 

ELEC'rRJCIDAO:. 

llER!U::RlAi 

GAS: 

ME:Ci\N 1 CA: 

F'L<l!f::tlA! 

Pa·r~ trabajos <l'> m:11:1¡;oster!a, concretos, .ipl..tnados, 

· recubrlm ( ento.S, M;ilbadOS > etc, 

Construcción 1 •.:¡JnsttrVJ.c i On ;~ t"' i f!sta l de iones df'.! m!;_ 

dera corno: pu•,rtas, cancel1é~, ·~lo:rnts, occ. 

{nstalaciono• et•~crfca~. de calevJsl6n subost~tlo· 

n0s, equi¡.JO d/:i:-::rii;o (1.1!•,><:troniec.ánlco), alumbratlo 

drmtro y tuiit'.1 d<? lo.~ edlflcio~, '!te. 

Conservad on y const rucd,_h .Jr; 1nstii1~c1 orva .1 hiJ1H! 

d•} materl.1l ffi':tál leo como: ·:<mtar.as, pur:rt•lS, re jf.1:->, 

etc, 

calenta1uros, c~nqu1s-esca~lanarl~s, ote. 

lnstala~!onrts hidr.iul!cas, equí p-> ca,:;e!Íolco (ql<lctr,2 

mccáni(",3.) como: bombas, c.-ur,':JL.\dOr'i!B du r:i'1lor:1.- ~~!rH::":' 

radores do v,1 por, otc, 

Con.ororv.icl6n y rep..~r?lciÓn de t1.1r-min11do~ a 'tinsP.''rJQ • 

pintur,1. 
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tas redes de abastecimiento de agua, s,u e Insta

laciones, etc, 

Para los trabajos de colocación de vld::-!os en ven. 

tanas, canceles, etc. 

tas actividad es de manten ím i ento se ef eccuarán en los di E,,_ 

rentes bienes claslélcados en Inmuebles, servicios generales y ár~as 

libres, 

11 conttnuaclón .se detalla: 

INMUEBLES: 

ESTRUCTURA: 

INSTALACIONES:' 

. ACABAOOS: 

Infraestructura.- Clmentacl6n general, conérol ::ie 

niveles, contratraves, zapatas, muros de cor1cen~: •• 

c!Ón, etc, 

Super.nsc¡;-ucturn.- Vertlcalld11d de la l!!stn1ctura, 

horizontal de los pisos, juntas de construccion.-

~scaleras, marquesinas, etc. 

Hldr.iut leas.- tanque elevado, cisternas, ramalees 

dlstrlbuc16n de Jgua fr[a, agua call•nce, muebl~s 

sanitarios, ate. 

Sanitarias.- Drena.Je a¡¡uas rtf!grás, drl!najG 11¡¡;1,11;s 

pluviales, coladoras, etc. 

El éctr1cas. ~ AlUlllhrado, a pa.Kadores·, cont:aétos, etc. ; 

E:specllllas.-

ilnt:Ona, etc, 

est0 u pecto comprenderá: Car,pint~Ú;, • éQ¡uo ¡)úertíis, . 

cancQl ias ~ ·.barandal es. 

~· , 
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Pintura,- En ex.terlores o Interiores 

Pisos de mosaico, cemento, madera, recubrimientos, 

como aplanados en muros, plafones y az.oteas, eLc. 

De OflclOll.- Máquina de escribir, sillones, escri

torios, archiveros, etc, 

Otros, - Mostradores, el os et, si 1 lone.s d·e· descanso, 

muebles especiales, etc, 

SERVICIOS GENERALES 

SISTEMA llIDRAULTCO: 

SISTEMA SANITARIO: 

sr~rEMA ELECTRlC01 

Red de dlstrlbuclón de agua 

bucl6n de agua de riego• 

Casa do wáqulnas, Bombeo de agua potable, 

él6n de vapor. 

Sistema da combustible 

Tratmnltmto de ;igun 

SI Stl'1lll1 di!.! aguu call ente 

Red d•J aguas n11gr1lll 

Red de agu,1s ph1'llale¡¡¡' 

Desague.s, etc. 

' .· , .. ' :·· ' 

Redes de dlst:!'.!buclón de alta y:baja ti:ms\Ón 

Alumbrado Pút;l lco 

Generadoras do corrlentQ attorna 

Arrancadores " lnterrupr:orc.s· 

f'l.nntas de e::icrgcnc!11 

Tableros y e lrcultos de 'li st-rniucion 



SISTEMAS ESPECIALES: Equipos móviles, podadoras, barrodoriis, 

Intercomunlcnc!.Ón. y Sonido 

Teléfonos y Extensiones 

Equipo de ventilación 

Equipo de extracción 

Extlngu !dores 

Red de gas, etc. 
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La real !zac!Ón de lar. actividades de s'ervkio' se desart-oll,a 

rán de acuerdo a sús funciones en las slgule nces especialidades: 

JARDINERIA Y LIMPIEZA.- Para el barrido de azoteas, pasillos, calles 

conservación y propagación de jardines, etc. 

E:LIHHIACION DE EXCRETAS,. Para el snneomiento de la red de alcant:ar!

llado, fosas septlcas, etc, 

ELIMINACION DE BASURA, - Para el .1lejmnlento y/o ellmlnac.l.Sn del pr.!l_ 

dueto de la Unldd Hatlt:ac!onat, 

CONTROL DE PIAC.AS,. Para el combate o et !mi nación de plagas, extrado~ 

micll !nr!as tales como: ~usan()s, moscas, cucara-· 

chas, ch lnchos, etc. 

CONTROL OE FAUNA TRASHISORA: Para el combatr: o ellmlnac\Ón de. perroS,, 

ratas, mosquitos, etc; 

CONTROL DE AGUA PúTA!lLE: Para el tratamiento y conti:.o( ¿,;'U ;x,.1:J1ii1ci~ 
dad del 11\!Ull, lavado de clst:ornas, etc. ::.:;~~.~.:· 

PAVJHENroS1 Banquot:as, avonldas, andador:tia, gradas, llluros d~i~onte~-~ 
clón, rampas, ostac!onar-;lentos, explanadas/ 

.. ' '' .:>. .. ·.· .. , ·, 

AREAS DEPOR1TVAS1 Juegos lnfant:lles, c11nchns de-ba;,c¡Úetb9l, canchas da 

frontón, etc. 

' . . ··. 

La apllcacl6n de tos procedltnléntM rnenclon~!!os pQ<lJ:á desa-
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rrollarse eficientemente cuando Los inmuebles, instaLactonas y áreas 

l i~res se encuentran en condicionas ideales. 

AS!mlsmo, se consid~rarán las prfoc!pal~!l for:n->s de1 Levan

tamiento de inventarlos, revisión o inspección de Las necesidades que 

por las clásiflcaciones de las propiedades as( lo requieran en la Unl 

dad Habltaclonal, 
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DESA~ROLLO DE LA COMUNIDAD O TRABA.JO SOCIAL 

ESTRUCTURA. 

Oes,~rrollo de la comunidad es el nombre común con el que no.r, 

mal.mente se denomina a la función quo iangloba todas las actividades -

sociales rea'! izadas en una unidad hab!titcional por la administración. 

Esta tiene una Importante lahor social que desem¡::>eñar dentro 

ce la unidad, encrun!nada a lograr una integración soci¡¡l de grupo. 

f.l departamento u oficina de acción social no puedo faltar en 

la administración de una Unidad Habltacional porQ•Je son ruuch11s y n1uy -

V1lrl<1dtlS 1 as actlvidMles c¡Ul~ se tienen que real Izar para lo~rar un de

sarrollo fnt~l!ro de ld comunidad. U> más conveniunto es que osta área 

tea¡¡a al trente un sociólogo o un slcologo )'sea auxiliado por trabllj! 

cores soda! os, si;gÚn las necesidades del Conjunto. 

E:! tln qw: con fJSto per!llgue t11 Aümlnlstr11clón, <!S conseguir 

una vordadora convivencia !locial ont:-re gc:nt<:s que nonnalm.,nte v11r1 a -

·.:onvlvir ~1 comp.,rtlr juntos situ111:101105 contt lci:lvas, quo t., rnavorÍ·~· oe 

!lste cipo d•J vlvit:ndl•fJ r:n comlm:dnlo <11> UnldiHJes H11blt<lcionales, donde 

por la ;;oncrmtra..:iÓn tiin ac.,ntua<111 dr.; f><!rson11s en muy corTo ~spac1o, se 

propician ro:ws y ttl c.: Iones d<.• t:odo tl po, vlvl<mdo <1::J11a ¡wrsonas, •!O 

Soc!ill.niontc, J.1 ·;tvl<:nrl11 n•pNIMnrn un f<1ctor do ir.l~ntlf\c4-~ 

;:Ión y c.111 r: lea un !ltatus no solo reduc\do a lor> 11sp1,ccos físicos, sino 

:¡ue supone una :iorlü d<: patronc>.1 da conduc:t:.:! dcr\v;;tlos <¡\le so rofleJ11n 

·~n tn <.ie:,;oraclon, ;1l t:'o.:i d11 lrspnclos, e l11cluso •m act\t:utJcs compar1:\-

d11s por; los mimnbrou d\! un ~rupo es¡x:dflco. 

Da 11stn manera, t.a vldli ta111lllar ret:leja n la vez que 1;:opdicl2 

ni. ta vtd11 comunal, ¡>0r ¡o que los c.ublo!> <l\J14 si; lr1trod\t:1'.c11n en !tl ni· 

·;el famil lar· afectarán al n!vut coUTUnlta:rlo y vlceven.ia. 
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familiar un factor que modifique algo de Los aspectos de su vida cotl

dlana, lmpl1c11 ejercer un.1 acción d•J cambio social dirigido cuya lmpo.r 

tanc!~ estará en relación directa con la del aspecto a ciodir lc,1r y que 

Involucra cambios consecuentes en otras ~reas <112 la l'!d11 faml llar o cg_ 

munltarla cuyo alcnnce es ncces1irio evnl ua1:, 

Los ml<."!llbros de un1; ,-:omunldad participan clt:1 intereses, valo-

res, actitudes y h.~bl tos comunes además de c'1racterlzarse por un "sen

timiento de pcrt«nencla" que los ident!,flca con el rc;:;to de los inte-

grantes, Por esto, al ejercer cualquier acción tE:ndiente al cambio, -

debe contarse con las resir.tenclas de la comunidad a vai:-lar. sus -patro

nes de conducta. 

Paro lograr tal.;s propósJtos es noc(;sarlo Instrumentar y lle

Val." a c11bt1 un programa que d<i no aplicarse con un criterio <le etapas -

que corrnldi;re todos estos factores, las fm:iil las tri1sl11darlÍn a sus nu,!;. 

vas hab!t1;1cloncs, su,; vl•'Jos há!iltos que •m mucho.:; casos no serán fun

clon<1len n! correspon<h:r.,'Ín ;¡ l11s nueva'' condl:;lorH:~ di; vivienda y sólo 

Qn este s~ntido serán clll l ( i c~1das i:c>mo "desfavor·,1hle.s", 

OHJr:TIVOS Gt:r<THALf.S DEL l'RfX;R,\MA. 

Cu11ndo en una. comunidad uxistcn dof lcienclas en cuanto a sus 

necesl.dadcs elL>mel\tales, const!tuyon un ftwtor de desequll lbr!o 111 quo 

la comunidad pu<:(fo estar r•wcclonando rfo muy diversas formas, p¡islva o 

actlvamento, pero slrnnpro grmcn1rá tcn"loncs y t:cndr~ eí<:ct:os snc1mdll

rlos sobni la d!náfüiC11 de la vida comu1111! 1111 gtiíl'~r1.1l. Sin emburgo,a6n 

.,cuando lns C<lrencl"s pu<::dll!I si.r r~conoddas como tales por c:l grupo· s;a 

cial, ~1cdcn sor lgnorado~ !o~ cauc~G aJij~i~~1J0h parj) rc5olvcr1as o ca~ 

rec"rsc t<11uh!6n cfo los n•cursos nec;;s11rlos p.:1::1.1 l ogn1rJt), La solución 

se crn¡x;ra del ~ixterl.or. 

1.11 lnterw;ndón en E:stas cl:rcun,;t;1nd.~!l d!' un promotor social, 

esp<':.ciflltnento si su tr1Jb11Jo tlrme un carf.,;;_.,,J:' oflclal, se r~nfr11;nt.:ani, -

por una p.frte con la rest.stoncl;i al camhlo y p<ir oi:r;i con· l<I conductH -

pAslva, d;,¡~r1dl11ntl•, de la comunidad. Se Ir.' p.,:r.~ibinÍ (;amo prow:<,•r.!:,1r 

de soluclom::s o c~no portador d•' lrnpo!ildcmes y en amboii c.;r.<>:.i m1;; e:·:-· 

clones podr,ln modifi(~arse por clrcunstílnc\as uxtc.rna5, 
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Para aségurar •11 éxito de un programa de cambio es necesa-

rio que el promotor social se constltu:rn en mor: lv11dor, Intérprete y -

facil 1 tador de mod!f lcaclon,1s general¿s por ln propio comunidad¡ que 

canalice y oriente los rc;cur.sos humanos y provoque la p1trt:ic!paci6n -

de los miembros del grupo. 

El factor esencial que permite una mayor olasticldi>d para 

la adaptación de nuevas pautas de conducta, radi<::n en la comprensión 

por parte de los usuarios, de ta naturaleza del cambio, sus ra<.ones y 

ventajas, lo que condlclona la motl\•11clón odecut1d<l pi1ra pe'rmltlr ol -

movimiento, 

Por otra parte, es necesario que t11s soluciones a un estado 

de carencia, o las vías hacia un mojoramlenco general en las condiclo

nei; de vida de un grupo, scrin propuest:as por la propia comunidad, la -

que en esta forma las reconoce como suyas, las <.1slmlla y las conserva 

con mucha mayor facllldad. 

Será pues, lndlspensublc: promover !;1 p»rtlcl pac!Ón activa • 

del:o los !nt:eresados cOUJo uno do los princlpali)s el<.'lllentos p<1ra ot -

1011;ro 'de los objetivos gnoral•w dul pn~grnma, 

Facilitar la adapta~l&n al cambia, 

Opclmliar el uso do 1.:1 vivienda y t;JJ aprovechamlonto de los 

es pac los. 

Asegurt1r el adcct1'H1o 1111mterilmlcnt"o de la$ unidades, 

Promo•1er la organlzacllin social <¡uo p!.lt'llllta eldésarroilo. ~ 

autónomo de to cotnunldad. 

f:l CUlllpUm!lmto do ost:o11 obj~tlvo!i¡ !!Upone Url/I serle dO actl 

vid11des dosificadas do acuerdo 11 un c1·iter!o de eti;pas, que _de manara 

grnduat y controltlda, lntrodutc11n tas variablos que ol>(!r11rin el e.amblo, 
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PROGRAMA DE ORIENTACION f!ABI1'ACICX><AL 

Senslbillzacl6n y estudio, 

En una primera etap11 se c'umple la senslbll !zac!Ón tanto. del 

promotor en relación a las clrcunstanclas reales de la comunidad, co

mo por parte de éstá en relación al programa de desarrollo y el prom_!! 

tor mismo. 

En este contacto lnlclat, el promotor tendrá como metas fu~ 

damentales, establecer una relación Óptima con el grupo de futuros u

suarios o residentes, obteniendo su confianza, ldentlficándoso con C2. 

da claridad los objetivos, métodos y alcances del programa a desarro

nar. 

Facll itar la comun!cac!Ón con los usuarios y captar sus lri'

quletudes, necesidades y sugerencias, sentará las bases para la Óptima 

combinación de los esfuerzos del promotor y los usuarios. 

El trabajo rJe manejo de las expcctnt:ivas debe iniciarse d(I!_ 

de La primera etapa, de 11cuerdo 11 la prt1lliS.• do ajustarlas " lé!S posl 

bli!d,1des reales, Se Informa a los usuarios respecto a las condlclo

nos y beneeic!oll de: su nuov11 poslc!Ón, los ropercualom~s del cambio y 

el posible me.Jor<lllllento en sus condl<::lono11 d11 vida, y se lnlclu su ID!). 

tlvaclón para P<lrtlclp.~r actlvam11nte on 111 realit.acJÓn de los objetl· 

vos del programa, 

Stmultilneamento, ;;:s necesario cubrir un el<."lllonto lndlsperi.S!!_ 

1:1.e para la operación do un programa de cambio social d!rtgldo1 el es

tudio e investlgacl6n de los factores que Intervienen en la o las va. 

rlabltls a modlf lcnr, l.o que h1pl lea la observacl6n di recta y la lnve! 

ttgac lÓn de campo, 

El registro de la~ condicione• provlas de vlda d~ las usua~. 

rlos, matli:.ad las est.rat•HJ!as do opcra<:tón d1.1 1.11 ot11pa ·meúl.Íl.tr del ~ 

progrmna, const1tU!1u por ol servicio de ()rl«ntac!Ón h11bÚ.aclon<1l, ·

P!J"S scila!ur~ lndlcadores, pilrtlcull\n•s ll <.11d,1 ~:-upo de U!Jui1rlo11, qu9 
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camblo, y los htÍbltos que habrán de modificarse para lograrlo, 

De esta manera la primera etapa, sens lb 11 i z;ad Ón y estlid lo 

_se dirige a los siguientes objetivos particulares: 

Scnslblllzar a los usuarios respecto a1 

a) Objetivos, políticas y procc;dlmlentos de la Institución 

ti) Ventajas, derechos y obllga~lones que se adquieren con 

la vivienda que los ha sido otorgada, 

e) Caracterfsticas de las nuevas viviendas que habltar•n. 

d) Necesidad de modificar algunos patrones de conducta -· 

respecto a la vivienda. 

e) Objetivos, pol ftlcas y procedimientos del programa de 

orientación habitaclor 11 y papel del promotor en su 

o¡}eraclón, 

Relinlr a toa usuarl os a f ln de que se conozca11 entre s r y -

se :1nlcle la fonnac!ón de grupos dlr\Ámlcos, 

Califlc/Jr 11 los usuarios en relación a sus condlclones:-dli>' 

vida actuales, para normar la selección do alternativas en la·opér! 

cl6n del 11crv~clo de orl<mtaclón hllblt:acional. 

a) Organ!Mc!Ón dG visitas di;; futuroci residentes a las e! 

sas que hnbltnr&n. 

b) Dtstrlbuclón di=l m.at:erinl audiovisual complt.'mentarlo 11 

esta primera etapa. 

e) ReunloMs dnl promotor con.los usuarios y titis 'fmn!lln

re¡o¡ para llevar a c11bo la orlnntaclón necQsarl11 _en r()-

lacl.Ón a esta primera etapa. 

d) Vlsltas domlcll !nrla11 a f!n de calltlcM rrns condlclo-

nes de vlda actuales, 
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Esta etapii responde"al objetivo de, facilitar el camblo y 

optimizar et i.tso do la vivienda~ C~nstituye el elemento medular 
•' 

del programa, 

El cambio dOllllclllarlo, implica un proceso adaptativo cuya 

dlflcul~adºdepende de la diferencia entre las condiciones habltaclo

n.ales previas a la nueva vivienda, Requiere de quien lo reall~a, -

una motivación espec{fica que puede considerarse existente apriori y 

dirigida en particular a los núcleos de menores recursos económicos, 

Sin embargo, acarrea una serle de consecuencias de tipo social ta-

les COIDO el desarraigo do un 11111blente conocido, el cambio brusco de 

estatus y por consiguiente la pérdida de Identificación C'On el grupo 

de referencia previo, y la necesidad de ajustarse, dentro de la casa, 

a nuevos espacios y en muchas ocasiones al uso de servicios olmnent~ 

les de los que antes se carecfa. 

Un progrllllla habitacional que no considere todos estos fac

toi:es, tteno el riesgo de un fracaso traducido en la falta de pohla-

111\onto de las habltaclones, o bien en el desaprovechamiento de sus -

ventajas, el descuido de 111.s vlvlenda11 y llU consiguiente detllrloro. 

Enfocado a cubrir estos aspectos, el servicio de orlenta-

c!Ón habltaclonnl parte d~; la premir.a de ,~anal Izar los recursos <1!lllJ! 

tt1ttvos propios de cada fmul l In, 11poy1Ín!lolos con los el omentos do In 
t'ornmc!6n y asesoría de mano;rn <¡U!.I fil CIU!lblo se vea facU it:ndo, si~ 

pro n ti;av&s de la ¡mrticlpaclÓn activa de los lnturesados y median

te su cOlllpronslón cabal de la poslbllldad ele mojornr sus condiciones 

.,de vida gonorales hncl.ondo ~quciios njustos en sus hlÍbltos tradlcl.o

nnlos, 

No se t:r11t11 de 11<:tu11r con un c.rl terto de 1.mseñ,1nza, con el 

que IH.! refuerza 111 posiMa paslvldt1d de la comunidad y 111 consect1c;;n

te flJlta de 1111lmilac!Ón de nuevos háblton, Pot• <!l contr11rto, so - -

plantea un criterio du servicio, en et que el ¡xi:-otnotor orl11nt11 1 ln.

fonna y caruilli.a n un<1 cQtllunldad activa qua comprendo la 11ec11$\dad • 

del cmiiblo, aportil lnlclat!v11s y 11cepta la adl!cuad11 as11sor!a de un -

promotor d•1lddament(' prep.>1r11do. 
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Fot'lllar grupos dinámicos de usuarios a f!n de llevar a CJ! 

bo la orlentac16n habltaclonal, 

Identificar las actividades y hábitos que serán conside

rados "desfavorables" en relación a las nuevas condiciones, y mo

dificarlos, 

Seleccionar de acuerdo a la calificación del usuario re.!!_ 

llzada en la primera etapa, el materlal audiovisual complementarlo 

a esta Segunda Etapa. 

Proporcionar toda 111 orientación. necesaria para lograr - · 

el ajuste al cambio, 

Fortalecer el contacto entre los u'suarios y el ~ntercam~ 

blo. entro ellos, 

ELcumpl lmlonto de estos objetivos, hace necesario el d_!l 

sarrollo de las siguientes actividades: 

a) Organlzacl6n do grupos de usuarios y sus familiares -

para la discusión de los hábitos ldontlf lcsdos como • 

"desfavorables», 

b) Olstrlbuclón, conl'.ormc sea tr11t:ado el temo correspon

diente a cada p..irte de ta casa, del mnterlal audiovi

sual complementarlo correspondiente a cada categorfa

de calif lcac Ión del usWtrl.o, 

e) Organlt.aci6n de 11ctivldado!.l do grupo. 

d) .Asesoría dol promotor en el cambio domlclllarlo con--· 

creto, (Ejt1111plo: cambio do eacuolas de los hijos, lo• 

cálizaclÓn de merc11<1011, ldontlflc11clÓn de trnnsportos, 

etc,) 

o) Charlas de orlent1.1clÓ11 eobni 111 Importancia e !mp10ll!o.!l 

tación dol mantenlml•nto ganoral do las unidades, - -

creando una conclcncla de grupo or1 la rt:sponsabll l.dad

comp.artldu, Con esta p11so 1w slEtnt:an las bases para -

la ctap<1 de orgnnlz11c\Ón d(! la C(Jlllunldnd. 
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ORGANIZACION DE LA COMUNIDAD 

El obj et l vo fundamental de esta etapa es e.l de proporc to

nar los medios que permitan convertir a cada m!C111bro de la comunl-

dad, en un promotor social para la misma, Esto es, can,1liz.1r sus • 

recurso~ y organizar su participación a f In de que sean aprovechados 

al mlÍx!mo, y debe real!zurse pcnnitlendo 111 cxpont11nc>ldad en las - -

aportaciones de sus i ntegranres, que de echo resultan da gran ut 11..!.. 

dad pare et promotor, pucg nodl<: conoce mejor a 111 comunidad que su1¡ 

propios miembros. De i;sta manera se establecen las bases para U!\ •• 

trabajo conjunto, en el qu<; el promotor aporta conoclu1lentos técnl-

cos, experiencia y recursos, y la comunidad su colabor:ación, conoci

mientos del medio y trabajo activo. 

El trabajo real Izado en las etap;.1s previas, al fomentar: el 

contacto entro los usuarios, y al promover la formnclón de un grupo

socla\ ldontlf!cado por un lnt.;ré;; :omún, la nueva vivienda, propor

ciona tan banos que (aclJ lt;iriÍn 111 or.ganiznctón de La comunidad. En 

esto momento, ya so h11n ldentlflc11do lÍdores ospontiin.:os se ha ev.~-

luado su nscendlont:e real sobre el grupo y s<• ha ruot ivado y senslbi

l!zaclo a los miembros en relación" L11 importancia y necesidad <lel

o!lfuerzo y la respons.~bll ldad co111par.ttd.rn <ln o!. funcionamiento .H1tó

nomo de la Comunidad, 

Al operar el programa, Jo:; mlc:n1t.ro!l del grupo mejor tnfonn!!_ 

dos adopt11rán con mayor i'ac!l ldmJ nucv11s pautas diJ conducta <:n rela-

cl6n con el fnctor dio modif!c;3c!Ón y snrií JlO!llblo 5U t.r.il;.~jo rJrg<mll!.!!_ 

·,do para extender esta cmnb lo nl r<>st:o di' la pnbl ¡¡el 6n. Es dncl r, IHJ 

contar& con agentes de cambio d•mtro de le prop!1i cor.1unldMl como rD· 

sultado dt•l tr:ab11jo on l.rn eta¡Ms prov!a!l y nrilo rnst1td promovr~r y ~ 

asosornr la org11nli:acl6n do los u»u;ulos p.1r,1 cumplir: los Últ\ml)s ob· 

jctlvos gonar:nlcs: 11sugurar al msntan!mlanto do las unldadas 

tnr ol destirrollo da acttvld11dcs nutóno:nns de l!.1 r.:omtmi•J11d. 

Objotlvos ¡•art!Cltl<1nrn ilnrilall, 

Prcniovcr y 11s<1sorar Ll org<ml:i.aclón dé los uswu•íos t1n asoc\~ 
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clones de colonos o juntas de vecinos. 

Informar a los usuarios sobre el aprovcc.hamlento de re-

cursos locllles para la organización de actividades. comunes de tipo 

soclal 1 cul tux:al, depon: ivo, etc, 

Facilitar el contacto entre tos usuarios como organiza-

c!Ón y la Institución, as{ como las autoridades locales, depe.nden

cias oClclales y asociaciones civiles, sirviendo el promotor como

enlace, 

Asesorar a los usullrlos org•mlt.ados, en la reglamenta--

clón y control del mantenlmlonto genernl de las unidades y el uso

y aprovechrunlento de espacios colec:tlvos. 

son: 

Las 11ct!vld11des necesttrlns para cumplir esto:; objetivos 

a) Sensibllli:ar 11 los us1H1rlos acerca de la necesidad -

vontajnll y proccdlmlrmtos para establecer una organl

zación. 

ti) Asoaor11r lo formac!.Ón do juntas do vecinos o asocllÍ,··· 

clones de colonos • 

. e) Partlclp¡¡r en la regltlmentoclón de la orgnnl:táclc)n, -

asosor1111do en los asptrctos lcg1üos y 0jecutlvos, 

d) Asosoi:-or la ruglamentadón dol mantenimiento. 

·e) Informar a l<ls usunr!oll sobro las posibilidades de d! 

5arroLlo do 11ctlv1dadcs comuultartns (socl11lu, cult.!!. 

rnles, deportivas. otc,) 11 piutlr dé la orgnnlzac!Ón.o· 

de la comun ld.:id, 

f) Establ11cer el contacto p.~rn l.ll Ópt: lmo i~provccham! ente 
de los recuraos locales on la orgaulzacl6n do activi

dades comunltarl11n aut6nomu. (EJ'-'lllptoi cursos que 

ofrec~ el 1.H.S,S., conferencian .d~ 1~ S,S,A, 1 etc.) 
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El. desarrollo de esta Última etapa, lmpl lea por parte del 

promotor un papel activo en tÓnDlnos de asesor{a exclusivamente, 

pues podrá considerarse c001pletada con éxito cuando la con1unldad 

cuente con todos los elementos de lnfo1:111aclbn, y la motivación ade· 

cuada, para continuar su desarrollo de manera autónoma. 
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C0'.3R.ANZAS 

A partir de la consideración de que una unidad habitaclonal 

representa siempre una apreciable Inversión económica, lo primero que 

ha de buscarse por la administradora de la unidad o cor.junto, es l' -

recuperación de dicha Inversión. 

Por supue<sto que tal recupernc Ión debe estar prevista ant IE_l 

padamente a la construcclóa misma de la unidad, pero en todo caso, la 

amortización de capitales sólo tencli·á lug.~r y efecto a través de un -

blen planeado sistema de cobr.1nza que normalmente estará a cargo de -

un Departi.llllento de Cohra:w.;1s correct.:uncnte estructurado, 

Por otr<1 parte, rcsul ta de gnw Interés recordar que no só;; 

lo ha de procur.:irso La recup;¡raclÓn de lo tnven:iéo en el con.Junto, -

sino además tendrá que procederse 111 buen cobro de las cuotas que por 

concepto de administración y mantenimiento, han de ptigar lcis adqulren 

tes de viviendas. 

Lo nntcr!o1· de ninguna manern ¡rret1mde señal ar que, deslle -

un punto de: vista administrativo, sólo puede sr;r lwport11nte i a cobran 

za, pues es bietl snbldo r¡ua, el mantcn!mtnnto, el d<1sarrol lo do la CQ. 

rounidad (acción social) y la contablllrJarJ, inti:gran un todo que dehe

desarrollarsc annónicn y cord!a1mont:!:, puc,sto que cada una de t<'.. ·'> -

áreas se complt'lll•.intan y se 1 nterrol ne tonan neces11r ! am!•ntc, 

As[ por ejemplo, un mi1l servicio º" mant•1niml1mc:o tendr.1 cg_ 

mo consecuencln u11adtsmlnuclón >'ll\ 111 recuperación de la invers\ÓI'\ '! , 

el cobro d~ las cuotas de administración y mancenlmlento; un control· 

contable Ineficaz Igualmente viene~ nfectdr negaCIVN~enta a todas -· 

las áreas de adnllnlstracl6n, y11 que (fo lll corr11ct11 adm\nlstrn.clÓn de

ponderá una acortudl\ toma do dec;: 1 s to1ws; un mal progrM:lil de de;rnrro- -

llo de la comunidad, se tr•Hludr.1 lgu • .11.mente en un ~:In fin da probl1l· 

mJ.< para el .~rea administrativa, y por Últlum, ::.l no .!lt< ptani:.i y u,-; •• 
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tructura un sistema de cobranzas, en el que se proyecten polftlcas -

bien f lncedes, le recuperación o amortización del capital lnvertldo,

as{ como la captación de cuotas de mantenimiento, ser~n de muy dif{-

cll cumplimiento, 

Los anteriores razonamientos destacan, en nuestro concepto, 

la gran Importancia de un Departamento de Cobranza dentro de los Con

juntos Habltaclonales. 

ESTRUC'fURA DEL DEPARTAMENTO DE COBRANZAS 

La estructura es !a parta estática de un organismo, en tím~ 

to que las tareas a realizar por ese organismo, serán su parte 'dlnáml 

ca~ 

Ambas partes se complcme~tan e integran de tal suerte que • 

no puede concebirse la existencia de una de ellas, sin 111 do la ot;ra• 

Adelante, nos referimos primeramente a 111 estructura que 

debe tener un Departamtlnt:o de Cobranzas do una Unidad llabitaclonal, y 

despu&s, al enl. lstado y anál tsls de sus tareas, o sea, 11 sus funclo-

nes y actividades. 

La estructura de dicho de¡Mrtal!lento os bastante compacta y 

sencilla; obedece, dentro de la técnica admlnlstratlvn, 11 un slstema

l1neal staff que se considera satlaface llls nocesldades blÍsicns do -

·'Orden y dlsclpl !ne, que puodc auxl 1 iarse de un grupo de as.111ores en-

cargados de la cobranza judiclnl, qulcmes quednn al nivel de Gerencia 

de llabltacl6n y por onde, fuera del Dop1~rt111nento. 

Dent~o do 111 cstructurn genoral do ln Administradora, csco

De¡lartamento depende dlrect1rnwnto de la Corencl11 dfJ 1!11bit11c!Ón y M -

cstabl ece a le misma al tura o n lval del ni.to de l o,q departamentos. 

El Jefe de Cobranza, til'lnl! como :mbalterno inmediato al Ca

jero General, quien a su vez sar.i supnrlor J erá:r<¡ul co de un Ex~d ldor 

de recibos y UTla Secretarill Cajera • 
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En v(a de aclaración, señ11 lamos quo la estructura descrl t11 se estable-

ce sobre la base de un conjunto h11bit:ac!on11l que tenga de tresmll y -

cuatromll viviendas, por lo q~e de considerarse un mayor número, r"' ·-
bda la necesidad de fortalecor el Departamento aumentando el número -

de Expedidores y Secretarlas Cajeras. 

En cuanto a las funciones y actiVlciades q•;e se desarrollan -

para obtener los fines perseguidos, la teoría de la Administración, s~ 

ñala que, en ténnlnos generales, por ACTIVIDAD debe entenderse la ac-

clón física o intelectual que se desarrolla para el logro de un objet1 

~·o; y que FUNCIOi'I es el conjunto de actividades que ¡><)r su analogía y 

complementación se les puede designar con un nombre propio, 

Las funciones, o por mejor decir, su divlsi6n, obedece tanto 

a la t6cnica administrativa, cuanto a la misma división natural del -

trabajo, o sea, a la naturaleza de las actividades que han de Integrar 

la función, por to que resulta obvia la manera de llevarlas 1.1 cabo, 

FINCACION DE POLITICAS 

De acuerdo con la moderna teoría de la admlnlstraclón, por -

políticas se han de entender to<las aquellas normas o principios de-·

orlentacl6n que dan base a las act!vtdndes y trabajos do una empresa, 

Estas normas o principios deberán sor lo más preciso posible 

para evitar que quienes deban observarlos caigan on confusión; deberán 

igualmente ser flexibles, en atención. a que S!f!lllprc- exista la poslblll 

dad dg_q_ue so presenten situaciones lmprevtslblos, y por Último, cllcho.s 

principios deberán tenor unidad, ea dcclr, estar debidamente armoniza

dos. 

I.as pol ftlcas por otra parte, deben ajustar!W a los objetlvo11 

generales de la l'Ulpresa, así COlllo a los partlculeu:·e,, Je coda departr•llle!l 

to de la ml!lllla, 
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F.n l fno11s anteriores quodÓ expuesto rel teradamente que el -

objetivo prlmordlal de la Administradora de Conjuntos l!ubltaclonales, 

es' la recuporaclón do las inversiones, de aquí que las polÍtlcas que 

han de fincarse con respecto al Dcp.1rtament:o de Cobranzas, tendr~n 

por fuerza que, dentro de lu precisión, la flexlbil !dad y 111 unldad,

orientarse'haclu dicho objetivo esencial, 

Pnra conseguir tal propósito ccavienc refl1Jx!onar sobre - -

aquellos factores qu;, de un modo u ot:ro probl emat Izan la cobranza, P.!! 

raque con las medidas que se adopten para resolverlos se puedan fijar 

las polft!cas a seguir: 

HORARIO,-

CAJAS.-

La cxperlencla adquirida en las unidades habltaclona

les sobre el particular, nos enseña que regularmente

la cohr11n1.11 puede desllt·rollarse de lunes a viernes, -

de las 9:00 a las 14:00 horas, y los s&bados de tas -

9:00 a l,1s t2:30 ,orns, 11dnlt:lendo clerta flexlbll l-

da~ en aquollos d[as on que usuolmonte se cargan los 

pagos, Est" fle:dbll !dad s•~rá 111fnlm11, ya qu¡¡ resulta 

convonionte 1Jdur.:11r. itl íitÍhlico que, c0<no ""bien sabi

do, en el wedlo rnaxlcnno, ~~ele arrostrar el vicio de 

de la l111puntui1! ldad <¡ú~ e11 •:>I cl!so, lo hace tender h!!_ 

eta et nbus0 del servicio. 

Jgu11lmcntu, ln exp•irien;::!,1 no1i lnd1';11 que una caja r_2 

ceptora ptH!du 11bmd1!r satlsfactoi·i;n:nr:mt"e a tresmll 

qulnlent<1s vlvl,;ndu!l, por lo c¡un i::n nur;istra oplnt6n -

deburlÍ existir unrs ca.J:i rr.<C•ópConi por c11d11 tre!.·mll ·

qulntont.1~: vlvlündas, pero •:n lou dÍ.:1s "ºque cfcllc.i.! 

monte ¡¡r, l.lC<J11tÚa l iJ' CO\l!'<lHZ,1 1 Sf: !ftilJ¡,rá (1UD!!llltar ft • • 

dos cajas, y para lrnc<1r r.i<b ,¡~¡ll '.l (!Y.pr.1dlto vl servl· 

clo •. ~e .n.J>t-:>y-.·o.·.,,~ ~l funciona:..'1it:nto d(! Q~r:as <in un ...... 

Eit todo c¡iso, par11 f1.1clt itar toi; pa30:1 dc1 los r~s1di:;nt•.fa, Sll 

1H:epta1·1Í d lncro ·~n of l'ict l. vo y p;130 ~ con chequ011, No obstante, s 1 st1 • 
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dr; i:lasgos ya conocidos, 111 potftlcn general sobi:e el p3rtict:1Hr; se

flncarii en los slguientes aspectos: 

a) Los cheques deberán ser expedidos a nombre de la Adminis.-

trador11¡ 

b) Se admitirán cheques endosados a la Administradora cuando 

estén a cargo de lnstlr:uc!ones d•l reconoclda solvencia -· 

económica, como son, ejc'111pl!f!catlva.mcnt'J, la Tl:lsorerla -

de la N1Jclón, la Unlverslclad Autónom<i de :·léxico, etc, y, 

e) En fonna excepcion;1l, podrán ucopt¡¡rsc chN¡uos glntdos a -

nombro del res! dente que endose 11 l <l Adm in t str11dora, con -

base en la necesidad primar!« do amortizur las lnvarslones 

pero sujetando esta recepción a lils siguientes condlclone!.1 

la, La reconoc 1 dll sol •ten e 1 a cconóm i c11 do l endos;mte: 

:?a, La 11<:eptllclón directa y bajo su í!strlcta respons~ 

bllldnd, dol Jete da Cobranzas, , 

)a, En nlngún caso, la i:cc<lpc!Ón de f"igo con esc:os -

chEH¡uo!l nominativos ondo!Mdos a 1~ Admlnlstradoi:11, 

que-dai:á sujet11 111 criterio dol o de tos cajeros. 

SIST?'WIS DE COBRANZA 

COBRANZA· DE MOYO 

Servicio dó buzón lnterno para recepción de cobranzas,~ En 

et punto anterior lle hl¡o 11luslón. a la fonna c(lll!o deben <>P11r11r las c11-

ja's re.ceptor11s y a los horarios que sa dcbrm aco1it:u:mlirar, pero es In.so! 

layabl e .d hecho de que muchos resldentes do cemj untos habltadonal es r~ 

trasan sus pagos aduciendo que los hoi:arlos e~ta~li!c!dos rllsultan duran

te los d!as de qutnconn tnsurtclo11tc1s p;¡ra proplciar \;'.\.~ r.ip!de. y .udecul,l 

da ;.oce?c ión de p.igos. 
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Por tal raz6n, además de que deba planearse cuidadosamente 

el funcionamlento de un número suflciento de cajas receptoras y el -
cstabteclmlcnto de hor.:irios ajustados a las necesidades de la comun.!.. 

dad, hemos pensado en la poslbll ldnd de o!Jyiar a los residentes, las 

dificulta des que puedan tener para realizar sus pagos mediante un -- · 

sistema más exp~dito y cómodo. 

Tal sistema de ninguna manera pretenderá substlt.ulr al tE 

dicional de pagos en ventanilla por medio de cajeros, sino slmplemc!! 

te agilizar la cobranza para alcanzar la principal meta que en el or. 

don financiero debe tener una administradora: La recuporaclón opor

tuna de las inversiones derramadas en el conjunto habttacional. 

As{ el sistema que so sugiere buscará Incrementar la co--

branza modiantel 

i.11 Un aumento en la capacldnd de recepción de pagos; 

2a El ablltiwlcnto de horartou restringidos para la r~ 

ccpci611; ampl lnndotos virtualmente a las velntl-

cuatro horas <lol cH11 dur11nto los siete d!as de la-

S"1!111na, o sen, c:1t:abl<!ccr un iJ<;irvlclo p·:nmanento e 

lnllltcrrurop1do do cobrnnr.a; 

3i La anulación d•~ nrp,umcntos quo 1;1.rvan como pretex

to, por rar.ón du hor11rlos, p¡ira no ef<>ct:uar en foJ: 

ma oport111111 1 os pagos y, 

4A El fom~nto del cródtto que rocfprocrunonte, deben -

existir entr<i la Admlnlstr<1dor11 y los residentes, 

FUNClONAMU:Nro 

l'rovia encuestá practicado en 111 públ leo adquirente y veri

ficado el lnt:erh que pueda tener et !H.tr-vlclo de bÚ'tÓn, 1>e procederá

la elaboración de tos sotJres adecuados y a la lnst:,1tación dol bueÓ1\ 

Interno. 
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Los sobres podrán ser do los do ve11t;1mllla, a los que Irá 

acompañado un aviso conteniendo los detalles del pago, 

El buzón so Instalará a semejanza de los empleados por al - -

servlclo de correos on los oficinas receptoras de c:orrespondencia, es -

decir, tendrán una cara hacia ol exterior de ta of.lclna y la otra hada 

el Interior con las v{as de acceso para el depÓslto y para el retiro de 

los sobres, 

Como quiera que este sistema no tendría apl !caclÓn sl no ex!~ 

te una lnfonnac!Ón clara para su funcionamlooto, se procederá a reaú-

zar una campaña publ icltarla que sea conven!ent:e y sugestlva, 

Seguidamente se hará la entrega de los sobres de pago a las -

personas que directamente se encuant:ren Interesadas en el servicio, cuJ. 

dando do no hacer entregas exageradas de sobres que pudieran aumentar -

irtnecii.::üriamente el costo del servicio. 

Junto a la entrega de los sobres podrá runpl larse la 1 nstrucc IÓn 

sobre su utilización como base de los slgulentos requisitos m[nlmos1 

11) Sólo podrán recibirue pi1gou al corriente, durance el mes -

quo so paga, y se uceptarlÍn t:mr1bl¡;n pagot1 del mes anterior 

ya atrasado, con un cargo del l i: por concepto de 1 nteroses 

moratorlos, o d<:l porcentnje que por elite ml1>"1llO concepto -

se haya estipulado on el contr11to celebrado por el adquir!fl 

te, 

b) El porct::ntajc por mora en el pago, sed obl lgat:odo a par

tlr del momento siguiente al vcmc!mltmto di;,l mes que debió 

·p11garso en forma corriente. 

e) En ningún caso ss; ndmltirán cheques que no vongan a nombre 

de la Admlnlst:rnc.lora o d(! cuentas con más d<: dos mases de 

venclwhnco, 

d) La entrega del reclbo pngado por este slstflllln, irn hará CO]l 

tra l.a llldllblclón de un t:alón desprendido por el adqulren-
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te, del sobre de pago, 

e) lndependlcntcmento de que el interesado rllcoja o no t?l 

rr.clbo que hubiera pagado, el ,ror_sonal d•; C<ljas deberá

oper<ir el pago d•i que se trata, en los registros corre~ 

pondlentes, por lo que lo Administradora no podrá lncu

rrl r ;,n n lngún caso, en el error de dupl l car a lgÚn pago. 

COBRAN'lA FQR CORREO 

Otra forma de cobranza que consideramos como de "apoyo", 

es la que se puedo practicar por la v{a de correo ord\n.ulo. 

La necesidad de c9t(! tipo de cobranza se establece por vlr-

tud de 1.a movllldad qu.;; puude tener el pij¡,¡ leo da una unidad habltacl!! 

nal, En o~tos casos, es pr4cclca ~onscante qua muchos de ellos se de! 

placen por muy dlvcr:rns r11zo111.;s n puntos cti;:l Interior do In RepÚbl lcil· 

y aún d~l extranjero, pn lo qu.;; no es extrafío que sus pagos los rc¡¡l.!_ 

cen por la v[a postal, 

Los rec¡ulslto& para esto tipo de pugo, podr~n :11111· sustnncla.l., 

mento los mlstllos quo ;;efü1lm11os un ol s1:rvlclo dn lluzón interno, con 1 a 

sola dl(~nrncla de qu!l se daceralnl'.i la polÍtlc¡1 di:! que aco el C11jcro • 

Cerwral " qulon dt:b11n dlrlgtrso estos p<igos y qulnn en forma oportul\I•• 

t\lrrtilr~ 1.1 los c,1jl)roa los che;t¡LlllS recibidos para que se oporll la certl 

tlc<1c\Ón del 11cuse qtH! s« enviaré al odqulrent•J 'por medio de ostu sls· 

t(!lll~. 

CAMPAfv.s tH: ESTIMULO '( PRC?-IOCION De LA CO!HW!ZA. 

El muro Cunct<m1.I111hmto med.n.lco do. L1 f..structurÍl i:;lel Depart~! 

mento M Cobi:-~nt.J, no .bastllrÁ p:ir s( <Joto par,1 r:umptlr con el' (lbj~i;\vo 

cMtnl rJe este (k·part«m<lnto al qu~ Yll ll!udirnos rGf!et:ldamnnta, s{no 

q;w Mra n0c<e&.ario esr:t1bl<>ce.r y Uuv11r a cabo u11a so.ri'-' di, c;11111pa1ias di.!' 

j;5tÍrnul o y prmuoc! ón a 1.1 c:obrantfi, 
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De oscas campañas deberá obtenerse una optimización on los 

trabnjos de cobranza r¡uc den como resultado la recuperación cabal de 

lsa lnvcrsiones, 

Pero. acaso sea necesario recordar que por campaña se ent l

ende una actlvldad tlÍcnlca encaminada .1 la obtención de objetivos -

concretos con la ¡;artlclpaclón de 1•1 comunidad. A trc1vés de las - -

c3lllpañas se busca siempre molde¡¡r grupos humanos heterogéneos, como

lo son los que suelen Integrar las unldddes hobltaclonalgs, 

Toda carnpaña obedecerú, por ot!:'a parte, 11 la práctica pre

via de encuestas y de anal lsls de los rosultados obtenidos en e,lcrcl 

c!os anteriores qui; nos pcrml.tan determinar en un momento dado; de -

que medios materiales y humanos convendrá auxll i.arse, 
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Comp<>te al estado lndec:ll1111ble rasponsabllldad en lo rela

tivo a ta coordinación, vigilancia, estudio y accl6n directa respec

to al creclml(lnto de las ciudades y, en especial, sobre la regulaclón 

del uso, tenencia y aprovecham!(!nto de la tlct"ra. 

La construcción de viviendas y el planeamiento urbanos, -

constituyen materias que, por su naturaleza y complejidad, y sin me

noscabo d(! tas tunclones que competen a las autoridades locales, exi

gen ser reguladas por textos jurídicos dC! B!c,lnce nacional, quC! esta

blezcan las dlroctrlccs generales que han de regirlos, coordinen la -

Intervención do las rutor!dades del orden central, estatal y municipal 

y definan las responsabilidades y [¡1s diferentes esferas de competen

cia, on lo tocante a su programación, ejecución y control. 

La eficacia do los planes habitaclonales está Indisoluble-

mento vtnculadn a la necesidad d~ Institucionalizar las organlzac[ones 

a las cual os compete su cj ecuc!Ón y los tristrumantos qu() para tal fin 

deben aplicarse. 

La formutactón, pl11nlf lc11ción, supervisión y constante revi

sión de la polrtlca habltaclon1.1!, debo 11ncomond11r11e a un Organismo Es

tatal, al máll alto nivel, con autorld11d er1 osca!a nacionnl y atribucio

nes que lo ponnlt1111 rec11b11r y obtfi!ner In colabor11clón do 111s distintas 

ram11s do la 1Hlm!nl1.1trllclÓ11 ¡xíbl lea par11 la coordln,1clón de l<!G medidas 

conducent<:r. 11 un.1 1!f lc¡iz. pcwstll ('í\ mnrchl'I di:: dlch,; poi (tJc,,, Debo co

rresponder 111 clt11do orp.11nl11mo <let6nnln11r l11s n<>C<!S\dudos díi vlvtond11s 

para los d!stlntog sectores de la pobl«1c!Ón¡ <Hitudlar y proponnr medld11s 

legislativas, tanto <rn la osfcn1 n'1clon11l como en d ñmblto local, para 

<!l mejor dcs,.rr()llo regional y d(1 la!! cludMJ<rn; promovnr 121 cotl1blQCi·

m!ento di!! un ntgimen lmpo11ltlvo quo ur;t\muJo l.<'l inv~·rslÓn rtl'.1 c11p!tales 

pr!v.tdos en prograauw de vlvlurl<!a: pr•lp1.1r11r nornrni; tticnkas do urbanis

mo y c~n5trucc!Ón acordes con ton dlstlntD~ tlpo1 do vlvt1nd• y con una 

ostlm<lciÓn de lo!l rncur.sCJei, t11nto d<.>! sector pÚbl leo cooo 1fol prlw1do, 

que en cad¡¡ momento pueden dnst 1 n,1rso a l 11 sol ud t)i\ del pn1bl t'tll11 d0 la 

vtv•onda, d<lbld11mento pond<in1das las n<Jctis!d1i<Jes rfr 6sta y [115 de lnve.r. 

slón, lln otro~ aspectos del dc11arrol lo (h•l ¡.>'.l{s: rn.~l Izar progr11111,u de 
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formación de 1Uc1no de obra espC!clal.lu1d11 en los distintos oficios que 

intervienen en !11 constn1cc\Ón y, en Cln, propendor al cstablaclm!en_ 

to cde una pol ltica de vlvlenéu funcional y cohcrr,ntr,, as( como a In 

supervls IÓn de l11s real lzaclones de los dlstl:1to,; o~ogramas, tanto -

pÚbllcos como privados, ¡,.-ira 11odl(lcarlos, rr:ML•'.'tcH·los y actual luir 

los. D<:be .existir un cuerpo consuJ t lvo, de .:;! ::o n!vd, cw;as [un(¡~ 

nes sean las th.• ase~jOt'l\t' .:si Organl srio i.nenclona..Jo, t!r. todos los asp~(· 

tos impt.'>rt~H1l1.H3 r~f Pr(~ntc.a; a l¡¡ pl.~1nif lcaciÓn :" 1~oordlri..1ción t~e 1~1 -

política n.icio:'.,11 de' In ·1ivlunrfo. En dicho c,1.;q:io <:()nsultlvo debe -

asegurarse una genuina partic lpac ¡,)n d<tl sector privado, medi.1nte r~ 

prasent11n~cs del mismo, d•~s[¡¡;nudos a propuesta d•! las lnstituc!on«s 

y asociaciones r~presnntnclvas da l•s actividades lndustri1.1las, de -

t'lnirnclmnlento, de s.::rvlclos profeslorwl•~S y l.11Hffclles vlncu[ildas 11! 

problema habl tadonal. 

DobfJ concederso f undamentul l111port1.1nct a al astaol ec lm l cnni 

de centros de ínvc&tlgac!Ón e lnformac IÓn, dotados de suf iclentes r.s. 

cursos p<•ra promov;;r y t•jecut<ir ostucl!os, que tl;rndan a la dlsminu-

c!Ón dd costo y al lnterc<llllbio de lnfonn11c!Ón sobre este punto, en

tre los ¡:>1fses de 11u1t.h!ca y con !.os Organismos Intcrn11clon11les com!J! 

tentes. 

En razón de su !doncldad ¡nr<1 cont:rlhulr 11 la solución dC!l 

problenw h1tbltaclon1tl y a fin de obtener. su definitivo arraigo 'in c,l 

pafs, es necesario el movlmlonto cu.?¡;<tratlvo y l11s corporaclontl's or

ganlz11das sin fines do lucro, p11r11 la dot:ac!Ón de; viv!1;nda.s a sus ·

asociados, .:tport1Íntfol os lo!i mod los y f .1c 11 ldadas q1w requieren para 

et cumpl ln1lcnto du su coci<:t!<lo. 

t'.n rosinntHI se pl11nt<M l<• c.rc1tclÓ1\ do una entldad-ci;mtne.t\ta~•, 

1:11mtc t~cnl ca que detteda funcl on<'I r 11 n l ve! N11clo111!l, Este COr~rinlsmoc 

dcb11da ocuparse de: 

~:st11b!uc"'r ta polÍtlcn d;;, i'lvlo:rnct11, 2s nnces,lrl.o que un -

solo org11nlt>mo ltmgo dt.l todos los estudlos :ir;ci.i:rnrlos ll\"!gue Á d<1t,~r. 

minar CU<ll es la polft:lcil d(l Vivienda <JC>l ¡v.¡Í~. Nc¡ e.; poti!bl<) qu!; • 

.::ad<i orgm1 i smo plan l f 1 qut1 proi:rmnas :; In ver 1. a I'NIÍ idlld na e lon1:1 l , ~ l n 



126 

detanntn .. r por lo menos un equll lbrlo entre la capacidad di? los recur. 

sos mefü:!onL1dos tales como: 

CAPfTAL, RECURSOS NATURALES Y REClJR$05 HUMANOS, 

Antes de lanzar un progra11111 Lene que dsegur¡¡rse que h,wa el 

capital suficiente¡ aprovisio1111mH:nto de materiales suf !cientes y, tn!!_ 

no de obt"il citl lflcada, con un orgilnismo que estudle y cal !fique a fog 

do la pr:oducctón de vi vi onda; no debed mnos vor:nos deses perar.!os ante 

una escasei: tremenda do cemento, por ejemplo: 

Tendri.Í qu<: buscar.se todos los recursos natur:ales para el apl"S 

vlslonamlento d•~ los materiales de construcción en relación con los -

capitales lndlspE:nsablcs y el aprovecham!etno debido de los recursos 

hlllllanos, 
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AUTOADMINISTRACION. 

Ante el d~flcit acumulado de cuotas de mantenimiento, -

por atrasos de los usuarios, al no cuinpl ir .puntualnwnta con sus obll 

gaclones de pago y ante las actitudes de descontento observadas en -

algunos Co~juntos Habltac!onalas donde los adquirentes no est&n dls-

puescos a pa;;:ar sus cuot.1s que cubr;.in los costos de mantenimiento, -

exlst<i pd lgro no o;Ólo en el deterioro de las v!vlend.:is, sino que n.u 

te estas prusloncs so puede llrnitai· seriamente la disponibilidad de 

recursos, osee problumn de Indisciplina social en OCHSlones proviene 

de la !nef lclcntc admlnlstraci6n dcl mantenimlenco y acent~a una in

disposición por p1.1rte da los habltal\t(!S ¡¡ ¡x1g11r l .,s cuotas necesa -

rias. 

Para at.1car los pr:oblero1.1s m1mclonacJos, hu sido preciso 

y necesario buscar un11 EÓnnuL1 que no~ ofrc:r.ca unn solución efectiva, 

Tal ci: la iJUtoadmln!strac!Ón qun como 11u nombi:P. lo lndl 

cases la admlnlsti:ac!&n que como \nstr1Monto regulador os manejada 

por los propios uswrnrlor, P·'ll"<l iltendcr r.us ncc<J!.:ldades y resolv(lr 

sus problemas dentro de J.; unh!1.1d hahlt11clonal, 

Dicho do ocro modo: nn 1rnt:,l 11lternatlva la comunidad rt'-

sidontc asumo lu rospon;rnhl l l<!~d mor«•! y m,1tr.irlal de ."ltlm!nlstrarse,d.!l. 

tenuinlll\clo c.lloi; ml:rrnof; 1<)~; i><:rvlclos y el m11ntenl1ult:t1to 1wc<::s11rlos P.!!. 

ra el Conjunto y la cuotn r;w.; habrán <le p;igar por los mismos, rcprc -

s1mr:acio!l mocnant(' órwmos admlnlstratlvog qun !JI.) const::Huyrm por man~ 

dato 1 o¡¡al r1n •.Jfü1 MrnmlJl "" dü <:ondÓmlnor. (órgnno .. •wprmno), ml ~"tno que 

··elige nt <1rJmlnl,.tn1dor y <il Gor;,it~ de vigiiancta. En urnt1:rl11 d<> Adm!, 

nlstracl1~n de Conjuntor; ll;1bltuc!o:111lL•s n(1 '~x!~t~ "" ól p;1L1 una tog!JL 

l<1dóo unlflc11d.~, !;Jno q11e d.:.lrn cont-crnpl.;,1·~;.:. d rÓgim•m il<> propll'lditd 

inmueble lnd!vit!ual, copropiod((d o condominio, <ldrnujs tle que en muchos 

Conju11tos (;tic(;ntramo.s l '' a pi i cab ! l ld«d ~ lmul dn"'' dr.. los ro¡; fin•·nen 

previstos pot· la Lotty comtin y L;.;;5p¡.icl;.tl <Ji> condo·m!nlo, 

Por lo tanto, dn pn,f<irlrrrn l.a 1,1utoadm!n!:;traclÓ1\, nerf1.1 

necesario d ld:am lna1· el t 1 po d<l organ lz.;1dón comunl t<H-l 11 " prt1movl!n1c 
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r:n esta fonna los residentes orgar\izados en juntas de veci

nos o asamblea do condóminos, habri\n do decidir do qué actlv\d,1des r!!_ 

111.tivas a la conservación y nwntani.mivnto so pueden ancargar ellos 

mlsmoi1 y cual es son necesarios contratar .• 

Conviene delegar a personas morales o físicas externas la -

cobranza porque realizada en forma separada asegura l lquldéz a las a~ 

ministraciones y evita conflictos entre veclnos. 

!"rente a est" slstemn de autoaúmlnlstraclón, el organismo -

promotor t 1 enl'.! un11 al ternat ! va bastante el ara: actuar como Inductor 

de una buena admlnistn.1c!Ón habl tacional 11 través de asesorías proye.s_ 

cadas dentro de los uwrcos jurÍdlcos y sociales uxlstentes. 

Se citó anteriormente qua la c:lave de tod.n administración, -

está en asegurar desdci el prlnclplo que haya fondos regulannente para 

p.:igar gastos de t1dmlnlstrnclón y dr, mantenlmii;nto, ¡x:ro la r'111! ldad -

es que tooo movimiento lnflaclon.~do, .~¡ que evnntu::itmente se ve som~ 

tldo tod1,1 nliclón, as{ como cualqulC!r incrt'll!ento .:il salarlo mfnlmo que 

decrete al ejecutivo hace qua esca cuota seu insul lclence y que de tn 
mediato se refleje !!n una pérdida P•tr<• !u empresa <l<l:nlnl strar!(>ra o en 

unif disminución "'' tos sc:rvlc!os, lo cu11l va rm rfotrimento d(l la bur,

na conserv11clÓn dct los lrmiuobl es. El Único CtHnlno pan• resolver este 

problmna os 1:! lncrem<mto extruordlna!"lo rh: !u cuot:n d.; admlnlstrac!Ón 

y rnanccmlmlento, quu duborá prcveerse en los contnitos, p•sro ésto tr110 

como corisocuenc!11 lu dosvlrt:ualir.11clón <lcd progr<11na dn vlvlcmdtt, pu1is 

aím cuMido se cstii h-•cl11nc!o un ()sfw~rzo por dot11r dt' v\v!<inda b11ruta 

al ncces!t,1do, 11111 cuotas d1! 11\11'"'.rdstraclón y m11ntenlmlcnto pueden • 

! logar n Sür tnn al tas que se pague. mÓfJ poi· e.!ltc concopto qurJ por la -

amo1·t!t.nclón do! costo do la vlvl\lnda, 

Lo anterior obliga a encauzar los esruorzos hacln una me~a: 

LA i\UTOADMHITSTRACION, 

Esi:e insttt1D1emi:o 1:.erni tirá que los adqulrcntús que protestan 

por el constante lflcremento di?. las cuot,1s y pt1r los def le ilrntes !lervl ·

ci oa que. l'li!clben, se organicen y coordinen Pfltll al mi.locjo directo d0 -
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la administración a través de la cual detennlnarán en que proporción -

suministrarán a la unidad de los scrvlclos tanto de admlnlstraclón co

mo de mantenimiento que consideren como mrnimos lndlspansablcs y que -

cuota fijarán para el pago dt' tales servicios. 

5!n unbar.go las Instituciones co1\serva11 la reserva de domi-

nlo d<t lor. lnJ1Jucblcs, mientrns éstos no qued•m totalmente ! lquldados y 

por lo tanto es conven\(mte org¡¡n\zar en asociaciones civllesyase-

sorar en la n:ce p<; Ión de 1 a adm 1 ni strac 1 ón, as { como cuando la cj er-

P11ra Iniciar esta organización es necesario programar y lle

v11r a cabo juntas por edif lelo o por c11tradas de ed!f lelo, según su t.!!. 

maño, 

Sin ¡><~rder de v¡ sta que estr1s un! dados llllb 1 tac lona! es fueron 

cread11s para personas de c;sc.1sos r cursos, podemos estllr seguros que -

1mtre d los httbrá eli;,mcntos suf le lonr.::montl! cnp<Jc:I t11dos para fonnar - • 

parte de 111 mesa dlt'<'><:tlvn o dr:l comité dn vlg!Lrncl1.1 que 11.,vt>n 11 buen 

término lli auto11dml11!!ltraclon. 

Las Instituciones como co-du1;ño!l del lrut1ueblo, podrfan nom·

brar un comité con ~:mplcados de su propia •:mpr<o~u para que auxll le al 

éomltG de vlgllandil di! los usu<1rlo1.1, n:vl~anclo junto con el.los 111 bU,!! 

na a~llcaclon quo se dlorn n las cuotoa recah<1das y la calidad da los 

servicios de mllntenlmlenro <JUe r.e p::oporclonim. 

f:l mantenlL~lonr:o quodnda niduc!do lll lnt<ldor de c;11da mllf.!. 

clo, '-s sab<lr: 

Umpleza delrllflclos. 

Alurubr11do lntQrno d!l ctl!fic!os, 

Reparación, C\Wndc .~en necM11do, de las redes comün<:s de 

alumbrado, :;g.l1<~ y dnmajti. 

Imp,; .. wcab\1 iiacll)n d« llz.ocea!I, y 

Ptnturd de ftt<;hudns y ."lr'.~~H,; comt..:n~s dt.."lltro dtJJ r:diflr:lo~ 
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fodns las &reas comunes fuera del edificio, deber&n sor en

tregadas de Inmediato al municipio o a la 11utoridad competente, parn 

que real lee su mantenimiento ya que. este es pagado por mcdJ o del im-

puesto predial de cada usuario. 

Parll las obras de mantenimiento 11 largo pla:-,o, como serfon 

la lmp;nneab!l !zac!Ón d•J azoteas y la pintura de fachadas e interlo-

res de 1Íreas comunes, se deberá fijar una cantidad men:mal dentro de 

la cuota gron11r11l para crear un fondo de reserva, que deber-á ser in-

vertida, mientras no se usn, en alguna forma que produzca los mejores 

r-endtmlentos y legurldad. 

Las empresas constructoras de conjuntos habitaclonales, pen 

sando ya en la autoaduiinlstraclón, dcb<lrán proyectar éstbs en tal fo! 

roa que se evito al miÍxlmo o! uso de las aioteas, Asfmlsmo, los recu· 

brlmlentos de fachadas dcber.1n ser tales que; requieran et m!nimo de -

manten tm lenco. Igu.1lmentD deber<ln ev t r.a r, en ,íri:as comunes fu<ira de 

ed!f lelos, la ¡n:oyecclón de ~.ran<fos jardln.::s, pinzas dvlcas, alber-

cas, dube~, etc., pues~•! no los toma ;,l municipio para h11cers1> c;<~l:'

go de su mant..,nlmlento serf11 muy oneroso !1ac<',rlo P..'r11 los usu11rlos de 

la unidad, 

Es convonlonco que en la programación de nuevas un!dad6S se 

lnctuynn pláticas "labre autoodmln!straclÓn a cada usuario dende el l!l.2 

mento de cntreg11r11J su vivliond1.1, y pl<Íticils por edif lelo i::unndo éste 

se encmintre ocupado en 1.111 757.. Ftnalme:\tc "ll asambleiJ g(1ll<'!ral dr. •• 

condominos :w fonn11llzar.1 la <1utoodmlnlstraclÓn, 

De ilcfipt:<1rs<! que el organismo no Hdmlnlstro sino •:o,'.1dyuve • 

1oo<l!antr~ asllsot·f¿1:1 p<Jrmanc,ntos a 111 integración y buen funclon111nl•.mto 

ad:nlnlstrat!vo dt;J Los conjuntos h11blt:nc!on11ti:s, será lmportnnte .est11-

bl ecer los ohji;,tlvos y pol !tlcas do lll autor1<Jmlalstraclón, as! como • 

el progr11m1i de il!H1!1oram 1 enr:o couiunl t1lr lo. 

OílJF.Tll/OS DE LA lNSi!TUCION PROHOfOR.A 

- Asesorar a los re&ldentes para lll ;~decuildl.I y racional Ml· 
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minlsfraclón de tos Conjuntos Habltaclonalcs, 

- Estimar módicas cuotas de administración, mediante la pa_r 

tlclpación activa de los hablt~ntes. 

- Detennlnar normas técnicas para que los Conjuntos' llabit.:· 

cionales se conserven y promuevan ffsica y socialmente, 

l'OLITICAS DE. LA MISMA 

"". Que el organismo promotor entregue gradualmente los servl 

cio.!I admlnlstratlvos de las unldndes en la medida on que los veclnos

organizados sean operativamente nutosuflclentes, 

- Promover construcclone!1 que permitan dejar los bienes y -

servicios comúnes a cargo de los vecinos o a cargo de las autoridades 

correspondientes y que permitan adaptarse al régimen de prople<i ,;1 en 

_condominio, 

- Elaborar estatutos de .:1soclaclones de colonos que sirvan

de orlcnt11clón 11 los vecinos en los conjuntos en quo soa necesario ·

que se org<lnlcen de alguna de estas formas para promover la admlnls-

tracjÓn y cuidado de los blencs y servicios ·~olcctivos. 
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e O N e L u s o N E S 

Resumiendo las consideraciones planteadas en este trabajo -

encontramos que los probl011as aún sln resolver que se presentan en el 

área de vivienda y que detenulnan la situac16n actual son muchos, 'por 

cuya razón se presentan a continuación algunas conclusiones finales, 

El plan de vivienda deberá ser acorde con la realidad mexi

cana, por lo que tendrá que considerar las diferentes ca1::ictedstlcas 

geográficas, su ubicación, sus riquezas regionales, asf como la tradj_ 

clón y costumbres de sus habitantes y la capacidad de Ingreso faml--

1 lar. 

La planlflcaclón debe ,tender hacia un .urbanismo .humanitario 

Jerarquizando debidrunente la preocupación por el hombre, la famil la y 

las comunidades. 

Para establecer progr11mas de vivienda debe def lnlrse prevl~ 

mente la realidad nacional, la solución que se busca y las potEnclalj_ 

dades aplicables, de manera que se utilicen las técnicas má$ perfec-

clonada!I y se racional Icen todo!! los esfuarzos de la comunidad, 

Ejorc<lr control y e11tablecor programan de orientación y po

líticas de carácter social, económicas y admlnlstratlw.1s necesarias -

para disminuir la n1lgraclón de grupos de h11blt11nt:es 11 las gr11ndes cil¡ 

d11des, 

Que st1 proyecten programas de construcción de vlvléndas que 

consl doren lnvarl 11blemcntt1 L'n su pllinH tc:ac Ión las nocot;l d<1das soc\ 11-

les de 111 pobl 11clón que 111s Vd a hflbl t11r, especlnlmcnt<i! nqucl los il!l-

Pf.lctos rcfcrentos ti su cOfllerclallirncl.ón, servicios comunitarios, con

d!clones h!g!Ónlcas, eatructurn vial funclonttl, etc, de <:onform!<lad 11 

l~s t¡cnlcas actuales. 

Las unidades hllblt:aclonales d!lben estar local lz.ad11s de tal 

fonna que por ... r solas suministren condicione!> que i11Mn satlsfacto-

ri.-"i pilra le1 vida d<t 111 famll la y oportunldüdoii par11 el dusarrol lo -

áparte do proporc !on<ir seg1)rld11d y e!lttibi lldnd. 
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Que se realice un censo que per111lta identificar la oferta -

y la demanda en el mercado de vivienda y que se planifiquen adecuada

mente los programas n ejecutnrsc por el Sector Público y In [nlc!atl

va Privada, 

Promover la construcci Ón mas 1 Ytl de vi v 1 ondas estructurlldas-

en conjuntos habltaclonales a fin de allvlar el problema h8bltaclonaL 

a un mayor número de personas, al hacerse factible abatir ni costo de 

Ja misma y beneficiar paralelamente en su economía a un sector de po

blación al emp!P-ar un gran volÍllllen de' nrnno de obra no cal i t !cada, 

Sin de1latender las condiciones que imponen los proyectos de 

vivienda pÚbl lea, es lnelutllble la necesidad de humunlt.ilr tas vivien

das, tratando de profundizar algo más en los lntereses y necesidades

de sus habitantes, previo progrt1ma d(! lnvestig11clón socl:1l de hnblta

b!lldad que estudie la relación <'ntre las (unciones faml ! lares .Y las 

característ !ca~l esp<!clal es de 1.1 constnicc!Ón, 

Proporcion;l!" or!ent<1c1Ón t~cnlcn 11 los iidqu!rent<~s de vtvl~n 

das en los conjuntos !rnbltacionalN< e inst:rucclón básica sobre sus d!_ 

rechos y obl lgaclones, adapi;nrlos al medio a111blcntll" y propiciar' su 

arraigo a la vlvicnd<I y a la comunld.ld a la que pertenece y de la que 

fonaa part<:<, 

Es nocesario que los futuros ocupantes de las v 1 v lendas se 

integren antes y despu~s de lo constt"ucdón dti lns ml:>mas, a 111 toma· 

de decisiones y n la dlscus\Ón do proi\ramas r.:spécfflcos, a t.r11v~s de 

la partlcl p.:1ctón orgnnlz,1d11 en grupos de estudio, encuostas y censos. 

previos, etc., p¡1ra quf, conjunt¡¡urnnte con la Admlnlatraclón resuelv11n 

sus problemas, 

Es neceirn.rl a !11 al a bor.ici ón y <:j ''"~uc l 6n r.!o pro¡; r11rn¡¡s lHlt1c:a

c lona! es inten!l!vos y de contenido 1.1octo<H:onÓmico c1.1p:.1c<:'!s do producir 

un J111pacto psicológico p;ira. senslbi! izar ,1 lo" :-1d<¡ulrf,ntt!S y lograr -

la actitud qu" pf1rm!ta su ¡¡.¡1rtlcí¡Mc!Ón conrw!ent&, <l1.d!b<.ltndo.1 y org!:_ 

nlzada en i.~ r:<!'stión d<> !lt.! propio <!<:isarrc¡! lo, 
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Al formul11r y ejecutar una pol ftica nacional de vivienda 

se preverá la cprnc\Ón, ¡xirfoccionamlento y amo! !11ción de los mecan!_! 

mos y s Is temas adecuados p11r11 ndml n!strar los conjuntos h¡¡bl t:aciona- -

les, 

Todo conjunto habitaclonal debe considera·r en su diseño la 

implementación diJ una adminlst:raclón o~rante y adecuada con ptanea-

clón espccíf lea de organización y admin!st:rnción para cuando estuvie

ren terminados y l lstos a funcionar. 

Deberán establecerse los lineamientos de una dirección de -

la vivienda socialmente organizada por conducto de una administración 

actualizada y racionalmente operante que asegure una buena dirección

do ésta y que actúe de lleno en la resolución de los problemas socia

les y administrativos. 

Que las autoridades le concedem la Importancia que tiene la 

adrninlstrar.:1Ón de las unidades de habitación en su papel fundamental

que tler1en que d«sarrol lar dentro de la movll izac!Ón y el desarrol to

de tas capacidades. 

Qur1 111 <Hlministr;:ic\Ón on. los conjuntos habltacionales, no -

sea aplicada tispecfflcamento, sino que se considere COlllO una mera es

pecial ldnd profes !ona l o t6cnl ca que 1 ntorvenga !ne! us ! ve, desde ln • 

plane11clón de dichos co11jlU'1tos h11bltaclon11los. 

Rusult11 nocosarto prnmo\•er !11 formaci6n de proft'.!!llonatos 

convénient€:rnentf.l pro¡N1r,1dos pi.lr,1 ctl maruijo d•! 111s unlda<ll•S en sus as

pectos admlnlstr.1tlvos y .de consQrvacJÓn, tarea qu;; hasta 1Jhora ha sl. · 
do Improvisada, sin los fun~nmentoa quo roqulorq un programa de adml

nistraclón de conjuntos habltaclonala1. 

Propld11r Jos stt11:1~mas de f.011111.1clón do 11drulnistr11dores cllll 

í:lcados con ol concurso del r·:ot1.1do y del Sector !'rtvado pi'lrn progra~

mas do fonnacl6n rrn la adm\nlstractón hab!taclonal, ya que existe un 

dlf!clt consirlerable de administradores profesionales con tandenclas

que pueden per j ud ! car Los programas C-ut uros s I se t 1 ene en cut:nta qua 

ni las n<!cesldarJes actuales .rnsuU:an satlsfcchns, putis la dl'!wanrla crE. 
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ce a un rttlno más rápldo que los escasos programas de adiestramiento 

existentes y no se dá cumpllmlento al requerimiento de administradores 

paralelamente a la construcción mas_lv~ de viviendas. 

Se recomienda a las unlversldades que preparen profesionales 

con un contenido social que les permita participar activamente en la -

solución del problema de la vivienda a f ln de lograr un mejor aprove-

chamlento do nuestros recursos humanos, 

Se requiere que las distintas entidades del Sector PÚbllco,

compartan la problemática de los aspectos habitaclonales para qun de -

acunrdo a sus carectedsticas se logre obtener una coordinación adecu!?. 

da de esfuerzos. 

Propender a la formación de un organismo peru1anente que fo

mente la lnvestlgac!Ón socloeconómica, científica y tecnotóg!ca en t~ 

do~ los aspectos relacionados con la vivienda, const\tu{do con repre

sentación de los sectores PÚbllcos y Privados, 

Integrar una Comisión a ntvel naclon11t p11r11 rev1llu,1r ta pol.1 

tlca nacl'onal do vivienda y del\mltar claramente: ol Ámbito de actuación 

de las diversas instituciones qun trnbajan en &Sto campo. 

Establecer, tanto a escala federal como estatd y mu1.ücl,p111·; 

mecanl$1110S legales y administrativos tendientes a facilitar ta 

traclón do vlvlend11a. 

Para lograr lo expuesto antorlorin'!lnto y desarroúar et\ el ~

área habltaclonal una acción integral y mancomunada que enfrente real

Y posttlvamente et problQ!lla habltaclonal, se hace. necesario. e lmpeX"lo

so unir los osfuerzos a manera de orientar y agilizar tos cnmpos do lJl 

vestlgación, plnnlficaclÓn y asistencia técnica, fl_nanclera y constru~ 

tlva tanto en el .írcia urbana como rural. 
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