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He crefdo necesario y sumasmente Importante la realizacidn de -
esté trabsjo por conslderar que la carencla da vivienda €3 un grave pro
blema gue afects actuslmente a nueatre pafs ante la creciente dewanda -
de habttacidn v ante el desproporclonsdo crecimlunta demogrdtics que e
tamos contemplande, principalsente en el Glsreiro Federal, resultando .
por tal molivo lpaplazable la construcelidn sastva de viviendas Que pRra

lelamente conlleven La satisfaccldn de las necesidades sociales.

Porqut no hasts con entregar viviendas cowo unidades [{sicas o
‘productos terminades, pues st blen son seleclds el problems habltacio--
nal de la poblacidn, el problems social se inlels en el somento mlswo -
de ser entreézada la viviends, Problsma <ste altizo sjus corresponds re-«
solver & la direccién de fa viviends o o xlntstracidn del Comfunto - «-
quien asunira entonced la respunsabilices de lograr uns Integracidn de

la comunidad én betivficio dv sus hablitantes, .

Dubo sufalar que as adesds 1a Aaultacién humens upo de Los wis
claros {ndicadorns saclales de las Lisitaclionss y sspirsciones de un -
punblo, su desarvollie revaela ¢l grade educative g Julen 1a vive, lag -
metad porsufales v soclales gue se deses alvantarr ol 28tade de Avange”
en que 3¢ encuentra 1a téenles » incluse ia estyvetura polftics ¥ fami-

1lar de una comunldadg,

Il presente Crabajs pretende cosunioar sbe inguistud con tesaw
pecto sl problema de la wiviends, que st sl sowenioe sctusl, por 1o me..
nos pcré México reclama una crectenta atessifn & ntvsi nacional & tra--

Cvés de soluciones con lgual sdentldo de lusticla soclsl que el quw motls
vé 18 creacidn de loz diversos fondod nacionales pars Ia vivienda e <«
trabajadores capleados y mijitaren, pues de no aclusr on fores rdpida -

y eficaz serd astw sapactoe, fusnfe de incumerables conflicton sociales,

En mi sctividad profesionsl estoy cotidistaments wn COREACto -
directo con 104 problamas habltactonales, motlve por el gue he preferi-

do realizar un estudio de lax caracteristicss que enclerra fen lmportan

te drea. la Adwinistracién de Conjuntos Habltaclonales representa un -




“nusvo campo de [a administracidn piblica que plantea la realidad nacio- =
nal y que resulta imprescindible atender para beneficlo de la»colec§§yi
dad. B o

En esta sentido, el pressnbe trabajo preteade abordar todos -
- los aspectos que pueda prosentar ol Uema que nos acupa con el deseo de
ser Gtil sobre faodo para qulen fenga que ver con la admintstracidn de -

dichos Con;untoa Habitactionales,

Heo salo en 1a Ciudad de Méxlco, sino en todas las capitales v
Centros HUrbanos del Pafy se ha venido presentando cowo consecuencia de
1a exploston demogrdtfca, el grave problews e la concentraclidn de la -
?oblncién que exige se le dote oda habltaclones adecuadas. Ademds, los
clnturones de miseria que Be conocen desde la antigusdes, no punde subi-
S1stly en la épocs avtual llena do progresos y de fnstrumencos tiles -
para resolver lag graves auq:i:fnas sncialen, entre 1as que se ubjog el
problemy habltastonal . ' »

Se Ban venido ofreclendo diversos nedlos gw soluclidn pfe eate - .
problewa, entre los que destscs ol vondominla. Su caractar{stics §e7;~
unldag multifamit oy tlean las venlafas de aoupar poce sapacio, La reus
‘nidn de rucur oy weondmteoy de los prnpiqsnéins. ta axlitencis migwma 60.
ury derecho de propindad ¥ ba atsnclds és comdn de lok problemas que seé

Lprawentan un fode tipa ¢ o wsiiizacieopss,

Desde sfemprs 1o buena adeinistracidn ha aido ol seerato del «
Cdxiro tenve de laz personss come de.las Camilias, e 1&5‘@#@#@53& ¥ hag
 §» de los goblarnen. N 65 upsx excopsidn el aando&i&to qaé‘pog gllo «»
ceguiere del aduinlslrador; suiels que dnbe sstar prepsrids p:uré#tqﬁéi
mant e énvn srender Codos Yos asyscbos dal sareninieats, manvjb,,éagﬁvg
vaﬁ}én ¥ prcaenrac&én deed rauedle ¥y e tas relacionasn gue zurlan ¢€ 13

convivenciy de vste Lipe du construceiones,

La fmportanaia de la Adninisfracidn en una Unidad Habltssional,

guuds  ostablevide al considerar La extrems delicsdeza de Aus labores, to




da ver quéilmplléan culdétxde"la convivencla arménica y civilizada de
‘una comunidad, en la que io? wiltiples intereses que la animan suelun
provocaf~dlversos.probiemASvy conflictos cuya solucidn exige, de QUien4

debe resolverloes atinado julclo y prudencia suma.

La accidn estatal en el campo de la vivienda, no débe estar -
circunscrita a una slmple actividad de construccidn de Unidades Habita-
clonales sino conceblrse como elemento bédsico para el dessrrollo social,i
pues la familia constituye el centro de accidén de la Unidad Soctal pri-

-marla y el punto de contacto con la Unidad.

La solucidn del problema de vivienda estd [nctimamente Iigado
al desarrollo de nuestro pusblo, razén por la cual no se puede pensar
en plénas concebidos Gnlcamente en términos de una inversidn de recur-
sos financleros. Mor el contrario es imprescindible la elaboracién vy

¢jecucidn de programas cducacionales lntensivos v de contenldo socio-

econdmico capaces de productir el impacto psicoldgico necesarlo para -
sensiblilizar a los individuos y a las comunidades y lograr |2 actitud

que permita su particlpacion consclente, deliberada y organizada, en

la gestidn de su propio desarrollo. =

El ser humano en la medida en que se eduque y pueda utilizarp
las focilldades que se le presentan para desenvolverse en un sablente

ﬁlgno, partlcipard en forma cada vezr mis conuciehte y organizada en -

@l proceso de cambio soclo-cultural, el cual as| rendri efectos pro--

“gresivos,

El vertiginose fendmeno actial do yrbanizacién al provesar = .
el surgimiento de grandes concentracionss humanas dentfq de ciudéﬂés
cuyas dimensiones deshordan los marcos tradicionnlis;_hn colbcadoflné‘ .

_pioblémas inherentes al desaprollo urbano en lpibf;maf&}tfnéé Mﬁé~}a5

preocupacliones del hombre moderna.

los instrumentos reguladores promulgados por las autoridades

competentes, para normalizar y contrélar el crecimiénto da las cluda-
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des deben definir el marco dentro del cual han de desarrollarse las ag
tuaciones de los entes piblicos y de los particulares en la construce--

c¢idn de Conjuntos, obras viales y serviclos,

’ En resumen la promocidn del hombre y la dinamizacidn del pro- -
‘greso socio-econdmico del pafs, demandan imperatlivemente.la elaboracidn
dé una tesis para el enfoque y tratamiento del prohlema de la vivienda,
“en fundamento doctrinario de la acclén plblica y privada en ese dmbito

de la activldad humana,

Las precarias condiciones habitaclonales de nuestro pueblo re
¢laman con urgencla, que no Sea postergada por mds tiempo la bisqueda: =
de soluciones autdnticas, acordes con el esquema de nuestra realidad y

de nuestras efectivas posiblitidades,

Tales goluciones han de ser el resultado de andlisis riguro--

‘1igo8’y #lncerod y deben comprender definiciones de sus objetives,

.. la nacién en un esfuerzo organizado serf ={ capaz de enfrentar
con éxito el desaffo que representa el desarrollo y la progresiva supe-

‘racién de nuestro pueblo,







ALGUNAS CONSIDERACIONES SOBRE VIVIENDA

; Existe una gran complejidad de problemas en estas -
"guest:ones; no siendo posible resolverlos si antes no se conoce
"lajreilldad socioecondmica del pafs, la evaluacidn de todos los
vfeéursqs disponibles, las asplraciones y metas. Conjuntados es-
'tds como instrumental analftlco y tratsdos con rigor cient{fico k
es posible llegar a elaborar un programa, un plan nacional que =~ ; S
ifpernita acelerar el desarrollo en I{nea vertical sin el desperd)

clo de recursos caracterf{sticos de administraclones mal planifl-

cadas., Las necesidades colectivas, crecen en forma desproporcio

nada a los recursos disponibles, de ahl el i{mperativo que tlene

el estado de jerarqulzarlas, acordes con la realidad nactonal y

de conformidad con uns metodologfa administrativa bien deflnida,

Log sistemas actuales han sido incapaces de productir

en formn sistemdtica y coordlnada, aguellos cambios significati-

‘vos, queros permitan alcanzar las metas propuestas, T T

Extste tambidn una Falta de coordinacidn entre los

ﬁlhhlflcndorcs y los adminiatradores ejecutlvos, en vista de no =
:cb}nbidlr en los medios para la obtunc}&n de 108 ohjetivos y ﬁe~§ 

H tas.

Como puede evitarse ssto? Con una organizacidn que

'perﬁjtn‘camar decistones conjuntas, Y en tanto no exlata un orgs
hlemo rector que controle y coordine las actividades administratf
vas, dificilmentrs se puede pensar en resolver los problemas que =

“presenta la administracidn habftacional. - A, :

Urilizar lo tocnologfa que nos permita camblos cndq'
Vvé; wis grandes y radicales en todos los compos administrativos,
- Conceptos tradiclonales come c¢i de centralizacidn o doscentralizg'
c;ﬁn} fan controvertidos, deben ser considerados en forwa d}atiﬁ«
tn; pﬁﬁs la tecnologfa permite la centrallzacidn de control. y des

centralizacidn de ejecucidn,

Auxiliarse de¢ la asesorfa administrativa, mediante la

aplicacidn del conjunto de tdcnicas de organizacidn y métodos con
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}a‘fiﬁélldad de investigar 'y estudiar la estructursa y el funclona
miénro de las entidades admlnistrativas, a fin de mejorar y faclll-
tar el alcance de sus objetlivos o aplicarlo igualmente a ta defini-
cién o establecimiento de una nueva estructura o de un nuevo proce=

dimiento.

Se debe estudlar el problema cowo un todo y de una mang
rh-compleca, mediante la aplicacidn de las récnicas administrativas
‘. con.las cuales se posibilita el establecimlento de alternativas de

“iaceldn para soluclonar los problemas administrativos.,
CONQEPTO DE LA VIVIENDA,-

Es indiscutible que uno de 1os aspectos que han permiti-
do detectar el grado de avance y la evolucidn del hombre, es la yi-~
vienda, cuyos antecedentes remokos, probablemente se ubiquen en las
copas dn 1os Arboles, pasando por las cavernss y loa palafites hasta
ilegar a constitulr en la actualidad complejas y gigantescas cons «
trucclones. para dar Eenpuestu a uno de los problemas wds ingentes
del hombre moderno: ol tener un techo adecuado para su convivencia -

en familla,

Ahora blen 3 Qud es la vivienda 7 Ea importante precisar,

adn cuando ses brevemente su algniftcado,

Entendemos la Vivienda en su cqncopcign lotegral es decir,
'Vécnstltufda por la cdlula habltactonal wfe sus serviclos complementa-
rios de modo de asegurar un desarrollo armonjoso del individuo, la fa
m;liﬁ y la comunidad, Bajo este concepto la vivienda no puede dezlii-
garse do los problemas del degarroilo urbano tos que a su vew depen-~
don de las condiciones del problema de vivienda dentro del proceso -
de transformacidn de la estructura soclo-ccondmica del pafs y por lo

tanto relativa a la etapa ¢ el proceso on que nos encontramos,

Dentro del marco general esbozado, los fendmencs estructy -
rales que dentro del campo de la vivienda determinan léa'prabltmau -

pueden resumirse en los slgulentes!




“1s~ Reducida capacidad econdmica de los sectores mayo-

-v”:itariés dq"la'poblnclén, con relactdn al costo de las viviendas ter

~ " minadas que tradicionalmente se han ofertado en el mercado,

: 2,- Desarrollo urbano desequilibrado que desde el punto
de vista ecoldglco-demografico presenta caracterf{sticas de concentra
cién creclente de la poblacidn de las cludades mayores, ddndose en -

ellas crecimiento desorganizado, improvisacidn en los asentamientos

.de la periferia, sobresaturacldn de los serviclos basicos y tuguriza _'ﬁ'

c1én.
3.~ Imposibilidad del pafs de f{lnanciar y producir las

Cwviviendas y los servicios adecuados para cubrir la demanda.

La forma de encarar la atencidn de los problemas que $e
”derivan de los fendmenos anotados tiene que ser mediante el adecuado
:uéo de los recursos financieros, téenicoes, humanos, f{sicos, instity -
clonales, ete., para lr satistaciendo cualitativa y cuannj:p:tvamen¢:

te las neceslidades de vivienda en términos reales,

A partir de esta ldea central los lineamjentos de Ia p§}

tftica del Plan de Vivienda a mediano plazo deben establecer q@é:

1,- Corresponde al Sector Vivienda apoyar las acclongs. . i
‘d¢ los sectores mis dircctemente productivos concentrando su:acclidn
¢nlos c¢entros poblados sefialados como prieritarios en funcldn de una

“polftica d¢ acondiclonamicnto del territorio,

2,~ El Fsrado debe ovianrar y controlasr el procese de up -

“banfzacidn en cuanto a uso, intensidad de use y valor del swlo urba-
no y urbanizable, asegurando adends que 1ag freas habltacionales cuep
. ten con los servicios pdblicos cowunales indispensables y actuando en

la promocidn y financlamiento da obras de infraestructura,

3,~ Aunar los esfuserzos del sector privade {Ainversionis= .

tas, cooperativas, persopas individuales, ete,) a los del estado. en -




1a soluclén del problema en cuanto ala edificacién de viviendas,

CONJUNTO O UNIDAD HABITACIONAL,- Corresponde a la ldentificacidn de =
grupos de casas y/o apartamentos integrados en unidades tfslcas-déh¢~
tro de up drea determinada, '

£n términos generales "ia viviends deberd ser la célula £{si

ca receptora de una instalacidn del grupo familiar que tenga las si--

gulenceé funcliones egenclales: cobertura, seguridad y ubicacidn,

Cobertura, va que debe ofrecer una proteccién mintma frente
al medio ambiente {{sico y sovial, seguridad en el sentida, de segf-—‘
ocupads medlante una razonable garant {a de tenencia, por cuanto sﬁ -
ubicacidn debe dar acceso a las mismas facilidades que la vivienda --
diaria exige, S! bdsicamente la vivienda no cumble estas func&onéé,
que compatibllizan las necesidades de privacidad v aceptacidn o inte-
sracién social de los grupos fam{lisres, no tendrd la mispa, ningdn -

valor prictico." (1)

Anora blon, existen determinadas tipos da Vivienda urbana, <

que_ gsegun su flpalidad se les puede difarenciar en v!v{enda. de ttpO»
medio v residencial, de interés soclal y populnr, cuvas cnracterfstl-za

_cas a cont inuacidn se enuncian,
"VIVIEHDA DE TIPO MEDIO ¥ RESIDERCIAL.-
A pesar de los haclnnmientoﬁ de-la gran cludad y 1a carencia :

de viviendus adecuadas, nxlaten ‘sin emvargo, viV1&ndaﬁ ‘con todas las'

satlstacciones, acordes.con las comodidades que fmplica unavestancla -

Lfvfaxrndable, segura y suf tciente, Es el tipo de vivienda que 6orrespoh-

,de a-la gcnce cuyos recursos econdumicos se localtizan en lo8 nlvelea me
die- alto, vtn detrimento de la satlsﬂauclén da sus nec«sidsdes prima--=v

rias.

‘Aigﬁhﬁé de estas viviendas, consideradas de lujo, que muthéé-v

vecas colindnh con vccihdadeé, pocngas 0 hasta cluaades pnrdidas. yon -

las que producen las utilidades més jugosaa a los promokores Y. por tao;
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han de elevarse sensiblemente sobre ellas los gravimenes flscales que se
refleran, sobre todo, a los permisos de construccidn 'y trdccionam\entos

correspondlentcs.

Las ganancias as{ obtenldas, podrfan ser aplicadas a subvencip -

nar los’'serviclos de dreas de vivienda popular, que de otra suerte-siem

pre estaran fuera del alcance de los beneficios de la urbanizacidn,

Mormalmente este tipo de casas o residenclas son construldas’ -

por particulares o empresas fracclonadoras o inmobillarias con fines de”

lucro. Son vendldas o rentadas coma ya quedé sefialado.a géntes con re-

cursos o posiblilidades economicamente altas

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, -

La vivienda de interds social tiene su or\gen en 1a es.era gUA
~bernamental, espec(f lcamente en la Secretarfa de Hac!cwda ¥ (erltO B
blico, quién a través del Banco de México, orienta la invgrslon.ﬂq'up‘a‘ vv
clerto porcentaje de los ahargoes captades por la Ranca Privada al. fﬁhgv

clamiernito de construceldn de viviendas de bajo costo,

La vivienda de interés social estd enmarcada dentr o de. los LI-
mites de capacidad de pago d¢ las Tamilins cuyos iuqrﬁwo& Ie ;xrm:trn ; I

cubrir el costo de una viviends minima necessria para pcd&r.qesar:ollag

se flsica y soclalmente, 25 declr estd dirlglda a pobladeres de modus

' tos recursos,

EI consejo Interamericano Econdmico v Social (CIE5) deiYne ta

viviends da -interdés social como aqualla gque "es assquible de pansra aue

no resulto honerosa en el prasupeesto fasiilar a pﬁrsonaﬁ de escasan rys

cursos proporclondndoles alojamiztibo an un ambiente £isico vy soutul gie

satisfaga los requisitos indispenzables de saguridad, higlane v dmcgru

y que estd dotadn de Jos servicies zoclales correspondientes.” {23

fo

tos programas de viviendas do interds social debe Bt anderse B &1 snhe

Desde un punto de vista urbanfstico, ol objeblvs priwaris



10

f!do de que ayuden a estructurar la cludad, con dreas planuudas e inte
gradas comunalmente acorde con las caracter{sticas de nuestro desarro—
{lo sucial, para ¢llo el FOVI destaca’algunos principlos que estima de
ben ‘adoptarse ‘en la composicidn de los planes habltaclonafas respacti-

- vos,

"“Impulsar los proyectos que llencn 1os huecos existenres en el
érea urbana 'y que han origlnade la especulacidn. Estas operaciones se-

ran econdmicas en la wmedida en que la superficle por cubrlr s¢ encuen--

tre rodnuda por arcas dotadas de servicios,

Tratar de obtener la mavor densldad operable, sugirténdose que
en las grandes cludades se impulsen al wdximo el condominid” vertical o

las casas superpuestas.

Desalentar las ublcaciones alejadas del perlmetro urbano,lar -
cpreferencia a los grandes conjuntos de vivieada y evitar, en lo posible
que se construyan pequefios conjuntos a fin de que las Areas comunes per

~mitan el disefio de estabhlecimientos v ospicios de recreo adecundos.

‘proporcionun diferentes preclos de viviendas con ohjeto da atender a vn’
rios nlveles de ingresos familiares, pero dentro de un rnngo de vnriq-~ &

:.cion razonnble. (1),
. VIVIENDA POPULAR,-

: La vivienda popular fgual que la de &nterés soctal tlene su -
or{gen en vl sector gubernsmental slendo en este caso el Departamento -
'fdeiﬁblﬁCrlpo Pederal quien tiene a su cargo ¢l programa de construceldn
‘,'dﬁ viviendas muy baratns pars los sectores ciradinos con Ingresos muy -

‘Taducidos vy afectados por proysactos da ﬁiannncién. por sinilestros, errg
:'dlcgclén de cludades perdidas, asentamientos urbanos en los mdrgenes de
las barrancas, fraccionamientos clandestinga que no presentan ninguna -
posibiiidad de intoyracldn al medlio urbano, vecindaces tugurlales, 20-~
nés decadentes, ste, y hacla aquellos grupos clasificados como no nnalg.

riados, fuera de toda prestacidn de la Ley Fedoral el Trahajo,

Los principlos que sefinla el FOVI daebsn perssgulrse en jos Yo

gramas babltacionales de este tipo son:

SOtorgar una alta prioridad a los Conjuntes Habltacionales que: .. .
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"MEliminar tugurios";

Intensiflcar al mgxlmd los trabajos de regeneracidn urbana a
base de pequéﬁas‘anersiéhés'éhvlos fnmuebl gs deteriorados del centro
de la_cludad. )

Habilitar Areas plancadas e integradas a la cludad para sus-
tituir las zonas marginales, ubicdndolas en lurares saneados y proximos
“a la superficle urbana actual. Como los nuevos habitantes de ésas dreas
"no dispondran de automdviles, y por otra parte, sus débiles economias -
seran atractlvo para el establecimiento de comerclos e instituclénes --
cercams, serd necesarlo procurar que su localizacidn se encuentre rela
tivamente préxima s los lugares de trabajo de sus hablitantes o copunica

da satiasfactoriamente', ( 4 )

El precio de la tierra en estas operaciones deberd resultar -
wuy bajo, para que se encuentre al alcance de los pobladores. En muchos
casos, €8 poalble que sc¢ requicera del otorgamiente de subsidios presu -

puestales, quizd wmedlante la aplicacidn de 1os fondos que se¢ recauden -

“al”imponer los gravidmenes que so han propuesto sobre la construccidn de

“vlviendas d¢¢ tipo medio y rexldenclal,

Los habitantus de estas zonmas construlrdn viviendas precarias,

.que lrAn mejorande con nl tiempo, un programa vigorose de asistencla tée.

cnleca pormitlré corregly orrares de disefin y Facllitar la expsansidn {utu-
Cirade las viviendas, entendiéndose que esta acelén serd sthultined o la’l

Cntroduceldn paulatina de las redes de servicios urbanes, Por su parte

“so plensa que la cooperacidn de 105 proplos habitantes podr{a Ilekar a -

’sgr»un rongldn de ingresos, stfempre y cuando 13§ meloras sean escnlonﬂm-"

duéfy solo impliquen sportaciones individuales pequéﬁag, de tal manera,
'1a dotactdn de serviclos piblleos, parcialuente subsidiads, serfa’un aces
‘ferador de ls autoconstruccidn de viviendas que se proverfa on las dress

‘safial adas,
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INTERVENCION DEL SECTOR PUBLICO EN LA CREACTON
. DE CONJUNTOS HABITACIONALES,

SECTOR CENTRAL;

) "Desde 1917, el Estado Mexicano, ha mostrado interés ;mr’resol}'
hver el problema de la habitacidn, en efecto, la constitucidn de &se mis
mo afio, fecoge en su articulo 123, apartado A, fraceidn 12, 1a obliga--
clén que tienen las empresas de proporcionar viviendas decorosas 2 sus
trabajadores, siempre que estuvieran situsdas en dreas fuera de las --

cludades, o bien cuando aquéilas tuvieran mas de 100 trabajadores.

El principio de una pol{tica orientads a resolver sistemfticax
"mente ¢l problema de la habitacidn, se manifestd durante -el sexenfo -
1934.1940, ~ Concretamente, en 1936 el Cobierno del Distrito Federal --
éreé al "Consejo de Promoclidn Yel Frograma de Construcclones de Habita-
clones Baratas", como drgano consultivo v el "Banco de Fomento de la Ha
bitacidn”, como érgano ¢inanciero y responsable de ta construccidn de -

los programas,

La vida del citado Banco fué effmera, ya que mis tarde fud. ab--.

sorbldo por el Dance Nacional de Obras y Serviclos RAiblicos, 5. A,

“MBs tarde se expldid la Ley del Serviclo Piblice de Habltaclénea
"Pppalafes en el Distrito Federal, cuyo artf{cule 19 disponfa que a pdrrlri"'t
del ‘afio 1947, inciusive, ¢l Departamento del DMstrito Federal consignnré"
_en su presupuesto de egresos un subsidio acugulatlive a favor del Fondo ~
- de Casas Baratas, no inferlor a 15 milloncs de pesos, Dichos recursos los
deb{a manejar el Banco Naclonal de Ohras y Servicios Miblfcos, S. A., pe:

‘ro las aportaclones del Depsrtamento Central fueron, al pﬂrecer*mfhimné.

Se expldid rambién 1a Ley de Congelacidn de Rentas para todas --- |
aquéllas viviendas con renta inferior a § 300,00 mensuales on forme Erane
sitorfa. '

Sin embargo, 3u cardcter transitorlo desaparecid en 1948, cuando

el Congreso de la Unidn Ie conced!d vigencia Indefinida,
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.
Ahora bién, los programas de censtruccidn de viviendas destina
das a hnbicanﬁes de escasos recursos empezaron a teper una mayor atencidn
por parte del Gobierno Federal a partir de 1947, pero no fué sino hasta -
la década de los cincuentas cuando adqulrieron relevancia al Incrementar-
se los esfuerzos en ése rengldn, antes solo esporadicamente Se atacaron. -

problemas concretos.

As{ es como en 1962, la Secretar{a de Hacienda y Crédito Ribli-
co, a fin de cubrir las necesidades de vivienda de bajo costo en forma es
tfuctural y permanente, promulga diversas reformas y adlciones a las Leyes
Bancarias, con el propdsito de lograr la participacldn de los Bancos Hipo
tecarios e Instltuciones de Crédito Privado de Ahorro, luvirtiendo una --
parte d= los recursos captados en ¢l financismiento de programas hablra-.
clonales por lo que al decretarse rales reformss legales, la movilizacidn
de recursos presupucstales v los fondes lnvertidos por algunas entidades
of iciales habfan incrementade la of erta de viviends, contando va para en-

_tonces con varios conjuntoy habitaclonales mientras otros se encontraban

en su ecapa de construccidn,

En abril de 1963, la Sceretarfa de Haclenda vy Crédiro,Pﬁhl\uq;'~
constituyd un fideicomiso en el Banco de México, 5. A., para viviendas dc
‘_lntdrés social al qe denoming "Fondo de Qperacidn y Descuento Bancario a

la Vivienda®" (FOVI),

Entre sus funciones descollan por su importancia, las qﬁo 8¢ rg
fleren a otorgamientos de apoyo {inancizro a las instituciones de crédito
que financlarsn la construccidn de vivlendas, estableciendo las curacteqﬁ
ticas de los crdditos, 1a revisidn dv los proyectos de construceldn v la
supervisidn de su ejecucidn, con ¢! propésito de que cumplivran con las -
necasidades de cada regldn y satisfacleran condliclones urbanisticas y ar.
quitecténlicas, de acuerdo con la problemdcica demwogri{lcs, soclal, econd-

mica vy financlera de cada area del pals.

Paralelamente a la constivucidn del FOVI se cred el "londo de -

Garaqtfas ¥ Apoyo a los Crdéditos para lu Vivienda (FOGA), medlante un Fi
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deicomiso del Banco de México, S, A.. Entre sﬁs caracter{sticas destacan
las referentes. al apoyo que debe otorgar la banca privada en los présta-
’moé hipotecarlos, destlinados como en el caso del FOVI a la construccién

de viviendas de interés soclal, Con este fondo se hace frente a situa--
‘clones que se presentan por: Falta de pago puntual de los derechohablen-

- tes-al banco, insuficlencia del wmonto de gdrancfn, ete,

Las oparactones del FOGA vienen a reforzar las funciones del -
FOV1, ambos ayudados por fondos provenientes de los créditos B'I D y -
Al D, impulsan la construcclén de grandes unidades habitaclonales, estl

mulando a la vez a la banca priVada pra que acowmeta programés similares,

Por otra parte el gobierno, interpretando las dificultades qﬁe
‘mplicaba «! no contar con una*molftica genersl sobre vivienda, redujo v
ﬁlmpliflcé trimites hurocrdticos relacionados con el establecimiento de
conjuntas hablracionales y fracelonamientos, la instalacidn v funclonaw-

mionto de sus serviclos, la construccidn do casas y su venta, stc,

A los adquirentes de viviendas So led otorgaron lguslmente, las
mayores facilidades para cubrir sus enganches, gastos ¢ impuestos de conw
tratacidn, que de otra menera led hubleran dif {cultado la adquisicidn de

“una vivienda, al 0o poder afectudr o80% gastos,

Bn 1970, se rotormd la Lay Foederal del Trabajo, al estéblecer la
libartad de las partes pars contratar lo referente al otorgamiento do las

viviendas a 108 trahsjadores. Este hacho (rend el cumplimiento de la dis

‘posicion constitucional, toda vez que tenf{an conzratacidn colectiva pocas .

emprosas,

Sigulendo la misma tonlca dal Incremente habltacional o fﬂbtero:

de 1972, e reformu s constituclou an au artficute 123, npcrrado A, frac~ ~

cidn X1I, ‘astableciondo la obllgaclén por todos los patrones de otorgar wint

viviendas a sus trabajadores, medlante dn*ermiﬂnda apsrtacidn n] Fando Na

cional de la Vivienda,



SECTOR PARAESTATAL,

La’ manlfestacion mas evidente de la nueva orientaclon que sique
la inversién en el campo de. la vivlcnda, estd constituida por la cangtruc
cion de.unidades habltacionales, destinadas-a fnmtlias de. escasos v me -

dlanos recursos,

Sin duda, esta orientacidn de la Inversidn piiblica es acertadas,

‘pues cubre las necesidades de aquellos Sectores que sufren el problema de ‘

~la vivienda, La construccidn de viviendas destinadas al uso de los secto
res con mayores posibilidades econdmicas queda as{ en manos de la irtcias

tiva del capital privado.

¥l estado estimula actualmente la construccién de viviendas por:

 eonducto ded FOVIMI, [MSS, FOVISSSTE, INDECO, AHMSA y ﬁltimamente_lﬂFONA

“VIT, algunos de los cuales menclonaré cnsegulda aunque ses brevemence,
DIRECCIONES DE . PENSIONES MILITARES FOVIMI,

Esta Institucién ha construfdo s lo largo del terrltorio naclo=
‘1‘“;1; casas para darlas en arrendemicnto, a preclos médicos, a los intc..

vgrahﬁes del activo de las fuerzas armadas, (por acuerdo presidencisil,, 3
f,seié‘ﬁorrciento do los haberss que disfrute ¢ inquilino), con lo dun se

" aumenta el poder adquizitive de sus percepelones,

Ibr decreto piblico en el dlario oficial ¢l-28 de dlolembre d&

7;1972' s¢ reformd 1a Ley de la direccién de Pensiones Hilitares. turultan~ .1‘”

‘do a dicha Institucidn para la administracién del fondo de vivienda will

tar,

Et FOMIVI tué creado ampliando las prestau!onas en el cnm;o de
segurlded "owldl a los mjembros del actlvo dcl ejérclto, fuarzn uerea y

atrmada naclunal, contando. cumo base ceonémica para lograrlo'

1.~ "Las aportaciones que proporeiona el gobierno federbl dél‘s
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. cineg por clento de los haﬁéfésf‘ifiba:ésﬁ.

2,- "Los bienes.y: derechos adquirido

3 - "Los rendlmient04 que s

;fdos anLeriores" (6)

- Los Eondos obtenldos de estas tres: formas v
N rerursos del: fondo de vivienda para los miembros en c

-fuerza area vy armade, se destinan:

l.- "A, otorgamiento de crédito. a los mllitntes qu

: lares de depésitos constltuldos a su favor en la. direcc

mlliturna, cuyo lmporte deberd aplicarse:

a) A 1a adquisicidn en propivdnd habltaciones incluvend

’:sujetas a régimen do condmninlo.

b) Ala c0nsbrucclén, rppnracién, ampllnc!én

mejoras dé habi- ©

"‘ftacionus v

,Al pago de pasivos'ndquxrldos

tos anterlores.

cfa uel tondo, - (7)
* panco é:}xcl'qn)xﬂt ”baomz)xs v sjskx?lcxds PUBLICOS,

i nsta empzesa, fundnda en 1933 como Ins:ituc!on Naclon&l dﬁ (redt-

to. rué creada para actuar en un prinripio como organlsmo oflelal” xanallgg

dor de eréditos pera obras Y gerviclos puhllpos qus rapreauntaran el mavor

3



17

beuéflcio y posterior y adlcionalmente, a rafz de la promulgacidn de su -
’ seyuida Ley Orgdnica en 1947, para Intervenir en la promocidn del mejora-
miento de las condiciones de habitacién de los sectoras econdmicamente dé
biles, instrumentandosele paia proyectar, [inanclar y ejecutar ob;as de -

planeacién urbana y de vivienda popular,

En el cumpl imlento de sus tunciones a fin de Contr!bﬁﬁ?téﬁpi
mente en la tarea de dar solucidn al agldo problema habi:aciongi,~é15ban

‘¢o ha desarrollado tres tlpos de operaciones:

Ha otorgado crédito a entlidades gubernamentnles ya empresas pri'
vadas, canalizando recursos propios y de la banca prlvada, para S
destinarse a la construccidn de conjunt: hab!taclonalas en’ ce--;
rrenos propledad de 1ds entidades solicicantes o de los trabsja-

doraes heneficlados en las viviendas,

Ha mansjado desde 1936, ﬁor encargo del Goblerno Federal el fon-
do do . las habltactones populares, el cual, tiena por objeto ﬁfo-
yectar y coustruir viviendas de bajo costo, urbanlzar terrenos -
para dichos fines, demoler y sustitulr tuguries, acondiclonar hg
bitaciones defectuosas, adquirir lnmuebles y otorpar crédito pa-
ra habitaciones populares y en general, fomentar las actividades
técnicas, industriales y financieras con ¢l serviclo de habita--

clones populares.

A partir de 1970 el Banco Naclonal de Obras y Servicios Wiblicos =
ha divarsificado sy accidn en materia de viviendas y desarrollo urbano, --
’Lontribuyendo a satlsfacer las necesldados habltnvionultd do segtores de =«
menor poder adquisitive a los comurmente atendidos, independi&ntgmenco ¢e f -

continuar con el desarrollo de planes de viviendas nuevas de interds soclal,

Paralclamente al programa de nueva vivienda que viene desarrollan ...~
so el Banco desde 1965, se estdn instrumentando programas de mejoramienta:

de viviendas; sustituclén de vecindades y de regenaracidn urbana GUE . COfl~

tribuiran a satlsfacer urgentes necesldades sociales como son la erradica-
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cién del hacinamiento, el mejoramlento de la salud ffsica y mentalAy la

saturacidn ¢l costoso espacio urbano entre otras,

Realizaclones dentro de este programa, sobresalientes por su -
magnitud y caracter{sticas, son los conjuntos habitacionales Acueducto

Guadalupe en el D. F., y Valle de Aragdn en el Estado de México.
15SSTE,- FOVISSSTE

Er fondo de vivienda ISSSTE aticnde a las necesidades de los -
trabajadores al serviclio del estado y fué creado por decreto publicado -
el 28 de diclembre de 19723 para la operacidn se astablecid en enero de
1973 1a comislén ejecutivh; quien tiene una conformacidn bipartitsa y pa-
ritaria (dos vocales representantes de Haclenda y Cré&dlto Pihlico, dos -

- vocales representantes de Haclenda y Crédito Miblico, dos vocales repre-
“sentantes de la [ederacidn de Sindlcatos de Travajadores al Serviclo del

Estado y un voral ejecutivo),

El fondo de la vivienda I585TE constituye sus recursos con las
l.aportacionus que le hecen sus "Titulares Aportantes® congistenres en un
" 5% sobre el sucldo bdsico o silarlo de los trabajadoresy, También con --
flas amortizaciones de los trabajadores por los créditos que se les asig.
na para la adquislcién en propledad o viviendas, para la cqnstrucciéﬁ, -

: ampl lacidn, mejora o redencidn de pasivos,

Son titulares aportantes también, aquellos Coblernos de untlda*
0 des Fedaracivas que celabren convenlo: con el Instituto de la Vivienda, a

'efecto de fncorporar a4 sus trabajadoros a sus beneliclos,

Aproxlmadnmonte novecientos mil son log. trabajadores al servl~-v

'clo dol asLado._

En ¢l Distrito Federal se enuuentran locullzados SGO 000 Yoo _
,AQO 000 en el interior de la Republlca ¥ para 1983 seran nprcxlmadnmentﬁz

1'000,000, conocen de su habitacidn a través de la Yorma FVI-SOl (Chdula ~
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de'Asignaclén del nimero de cueata) que hacen llegar a cada trabajador -
por conducto de la federacidn de sindicatos de trabajadores al servicio

del estado (FSTSE) en cada uno de sus 203 coordinaciones en el pafs.
INFONAVIT, -

El TNFONAYIT surge de las reformas al articulo'l23 Constltu@{o-
nal fraccidn XII del apartado "A" y al capffulo habitaclonal debla Luy:;1
Federal del Trabajo de 1970, Su naturaleza juridlca-es la de 6;ganismo v
vdescentfallzado del Goblerno Federal, con claro cardcter dé'inCerés:sé--

cial,

£l IHFONAVIT permitird a las empresas del pals cumplir )aéidb}iV "
gaclones habitacionales que les imponfan diversos instrumenﬁosrhqrméc(iQ 5'_
vbs, en beneficlo de sus trabajadores, a base de aporvar al Fondo Nacio-
-hal de ta Vivienda un 5% sobre los salarios devengados. La bhase de-lnb;gf"
aportacidn es el salarlo ordinario, y no se computan las horas eXtrag, -

gratificactiones, primas, incentivos, cstfmulos v prestaciones on espeéié.'

El INFONAVIT permitira a las capresas del pafs cumplir tas ohli -
»gbclonos habitacionales que los imponfan diversos instrumentos normatives,
en heneficlo de sus trabajadores, a base de apurtar al Fondo Nacional de
Aln~viviendn un 3% sobre los salarios devengados. [La base de la aporta--
"‘Zcién.es el salario ordinsrio, v no se computan tas horas extras; gfatifl R

' éac!oncs, primas, incentivos, estimulos y prestaclones en cspeciy.

- El nuevo organlismo movillza recursos tmportentes para &b finan-s-
ciamiento 'y promocidn de viviendus; otorga eréditos para udqulslcién; cong
iﬁrucéléh; reparacién, ampliacidén o mejoramicnto de vivlendss, o bien ﬁéra

T_rcdocumeutar los pasivos que gravitaridn sobre las wiswas, Las condiciones
credftlcias no tienen paralelo en el mercado {inanglero del pafs; al 4% -
de intereses, plazo de amortizacidn hasta 20 aiios, sin enganche v sepuro .

-~ epn caso de fallecimiento o lncapicidad tolal parmanciiie,

A la Cecha, los recursos del LIFONAVIT, por lo que have & 1& apop
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cacion d&l mnpreaaxlndo nacional®se han incrrmcntado senslblem \
‘estimar pntrngas del Gobierno Federat, recuperaclnn de creditos ¥y rend

mientos de las reservas y depdsitos,

Para estas fechas las empresas Inscritas en el Instituto totali-

fnfmés de 2{0,000 que aportan por aproXimadamente 3'300,000 Ehabajadore#y

registrados por sectores de actividades econémicas y origen geograficd,

En cuanto a la distribucidn de los recursos por 1f{neas de crédi-
to-al INFONAVIT ha buscado, no solo recursos flnancieros sino subrayads--
‘mente genera oferta de vivienda nueva, atendiendo a la escasa disponibili
dad ‘de hablraciones en el mercado. De otra Suerte la demanda cfectiva a -

que dar{a lugar su accidn flnanciera, crear{a problemas de oferta.

La polftica financlera del Instituto mantendrd la dosiflcacidn <o B
porcentual por 1fineas de crédito, conservando el 877 hacie las que gene--
rart vivienda nueva., £l I3% de los recursos se segulrd aplicando a las 1§

‘neas de crédito que se traducen en una mejora cuantitativa de lg vlvien&a
ya existents, as{ como en un abaratamlento del serviclo de la deuda, via

sustitucidn del pasivo.

SECTQR PRIVADO,-

En 1962, como ya se menclond, el estado hizo algunas modificaclo-
wnes y adiciones legislativas a las leyes bancarias que vinleron a suston-s
tar la participscidn de 1a banca privada en low programas de wivienda de ~
1nt9res social, procurando csenclalmente que las {nstituciones ge uredlho
hipetecario llevasen sus recursoes a las dress de viviendas de bajos coatos,
as{ como también a tos bancos do sharro v préstemo, que hasta entonces ca-
recfan de facultades para conceder prértamos hipotecarios, pudlesien inver-

tir una purte de los fondos recibidos del pliblico en 2l financlamiento do

esta clas. de planes habdlitaclonales. om0 confecuencia de tales planes ha
brian de generarse recurses finatcieros adiclonales, para ser canalizados

hacia la misma finalidad.




Para alentar la participacidn de los bancos hipotécnrios. fue--
ron autorizados a aumentar le proporcidn de sus créditos al 80% del valor
de los inmuebles, en ¢l caso de flnanciar viviendas de interds sosial, Se
lesyfacultﬁ. as{ mismo, para que smpliaran en 10 veces mads su capacidad. -
de contratacidn de pasivo, slempre que el incremento fuese cublerto conb-

créditos destinados a construlr habitaciones de bajo vosto.

Por lo que se refllere a las operaciones tendientes a captar ahg'
rros del pibllico fnversionlsta, s¢ dispuso que tales instituciones aplica-
»7

ran el 30% de sus nuevas cmisiones de bonos y cédulas hipotecarlas al otor

amiento de préstamos para viviemdas de interés social.
P

A los departamentos de shorros de 1os bancos privados la nueva
“legislaclén les permitid otorgar créditos con garant{a hipotecaria para --
1gual: final idad, o bien adquirir z{tules hipotecarios, con la obligacidn -
"de destinar a ostas operaclones el 50% del crecislente de los depdsitos de
ahorro, hasta que alcanzaran el 30% de su pasivo total, Los acreditados -

“deber{an Tiquidar con una garant{a previa de solo el 203 del precia de ven
ta de la vivienda. De lgual modo, se les autorizd para que abriesen cuen-

tas especiales de ahorro a quienes desearan adqulrir lag viviendas, con -

1a: idea de atribulrles mayor prioridad en los préstamos respectivos,

‘Ademds, los bancos de ahorro y préstames recibieron facultades
para contratar planes espec{ficos con grupos organizados de ahorradores, -
Loictyo- monto y caracter{sticas se determinar{an oportunamente por los condug

tos indicados.

; hn general, también se dispuso que las Instituciones bancarias
‘ifpodr{an raclb!r apoyo financlero de organlsmos of jclales Lﬁpﬂciﬁl‘zﬂdOa, -
parn rdal)zar ‘sus proycctos habltacionales, de acuerdo con las normas -qui

:fueron dictadas por el cstado,

Para hacer posible el axito de luos programas de vivienda el -
sstado autorizd la emisidn de certificados de vivlendas; as{ tomo ia adop.-
c1én de pollricas espuciales en maleria de seguros y de amortizacidn de -

los créditos otorgados a los adquirentss.
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La aplicacién de esas medidas que dispuso el estado se enfren

t6 en la préctica a limitaclones de {ndole institucional,'flnahcleré, -

~téenica, administrativa, etc,, que impidieron obtener de inmediate los

resultados que eran de esperarse,

_En esta primera etapa el FOVI tenfa la facultad de otargar a"o_~,._
_yo financiero a los bancos prlvados para ccmplementar con sus propios i
recursos la corriente de fondos que estos se encontraban en condicidn de

wovilizar,

Sin embargo, el problema fundamental de la banca privada dura@'

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

sino en la carencia de planes habltaclonales espec{ficos y en la descon-
fianza respecto al &xito que podr{a teper la construccidn masiva de vi<-
siendas de bajo costo y la venta de las unidades habitactonales, as{ co-

mo ¢l grado de sollder y rentablilidad de sus préstamos e Inversiones y -

~carencla de) personal téenlco requerldo parn orientar sus planes {inon<-

cleros hacla oste Uipo de programas.

For tal motive ¢l Gobierno determind que Se construyeran zran-
des unidadas habitacionales, a (in de demostrar la Facribllidad de estos

provectos y estimular a la baneca privada, para quo acometiera programas -

. similares par su propia iniclativa,

Infclnlnente sl apoyo financlero del FOVI, en la construcceidn’

de viviendas por parte de la banca privade, llegd a representar porcenta-

“jes muy apreclables de las Inversiones totales, al mismo tlempo,que fud

necesario qua los recursos financleros de los bancos se canalizaron pla--

balmente, alcenzindose después que 1s3 proptas Inatituciones de erédito -

se encargaran de proyectar, diseflar, financiar, promover y vender las vi-~
viendas al piblico. Fué surglendo ademds la posibilidad da que las insty

tituclones otorgasen pchtnmoB destinados & can»tru?r 0 ndquirlr esto ri-

po de inmuables.
v

tno de 109 rasultados mas importanteg obtﬁnidos hasta 1m ferhh

&5 eue el nstado huya logradu la acLiva rurtieipa»lon d& tas. 1ﬁ¢tlru ion@
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de crédito privadas, as{ como el que hayan comprobado que sus inversto--
nes y préstamos en los planes habltaclonales de interés social alcanzan

un éltb‘grddo de seguridad y recuperabilidad,

) E{ Cobierno Federal, por medio de la constitucién de fidelcomi-
. sos esﬁecfflcos conferidos a instituclones de crédito naclonales, promue
: Qe la coﬁstrucclén de conjuntos habitacionales pero sobre el principio -
de que esta inversién sea recuperable por medio de los recursos de la ~-~

‘banca privads Que deben destinarse a la vivienda de interds soclal,

Encre los princlpales conjuntos habltaciohales que ha consc:u

) cuencrun ent el Dlstrlto Faderal las siguientes:

:“lecoac Lomas de Flateroa" "Llndavista-Vallejo",,"thﬁ
»_"Cultlahuuc, "Loma Hermosa" “Corazones de Manzana', Atz

'coln“,‘"Fracclonamlento ¢l Cobre", wte,
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INFRAESTRUCTURA DE UN: CONJUNTO HABITACIONAL.

CARACTERISTICAS URBANAS.

 _1Todo Conjunto Habitaclonal debe conslderar antes de.su cons-
truceidn clertas caracter{sticas de urbanizacién que proporcionen al -
",ménoé los:servlclos indlspensables que deben existir en toda cbmunidad
uibaﬁé, cuyos planeamientos y andlisis a nivel tedrico busquen aumen--

tar la densidad y bajar los costos de infraestructura,

£l desarrollo urbano deberd establecer en su planificaclidn -
aépectos referentes a su comerclalizacidn, servicios comunitarios y --
éer?iclos municipales, para lo cual serd necesario establecer la uni--
dad de vivienda gon sus servicios en conformidad a las téenicas actua-
les y con las condiclones hlg[énlcas normales; establecer el cquipi---

.

.lento comunitario minimo; escuela, centre soclal, centro deportive, -
cli{nica, mercado, etc., y mejorar tas vias de comunicacidn facilitando

sus accesos.

En general so pueden preclsar algunas consideraciones que no

deben escapar en la urbanizaclén de un conjunto habltacional.

a),« Buscar‘espacios comunes a nivel comunidad, ’ :
b)- ngrar ircas verdes y de juego, elimlnando jardines: pri’
vados, para obtener mayor densificacldén 'y némero‘déqugv
mones verdes. _ i
¢}, - Cracidn de andenes parqueados de amplias dimensiones’ pa
ra lograr un mayor uso de loz eapacios,
d).f Creaci6n de un sistemsa peatonal que dé vigor a las rela
" clones interfamillares en beneflclo de la comunidad,
~e).,- El estacionamiento de los veh{culos debe ser soluclonas
do en agrupacliones para aumentar la densidad de vivien-
da y la tranquilldad en los espacios de uso comin.
vf).- Crear elesientos de est{mulo urbsno o polos de desarrollo
interno, ’ i
g).- Soluclonar la estructura vial mediante ainimo de vias <o

con su méxime de serviclo, que reduzca costos urbanos,
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S n).- Crear un solo tipo de vivienda, de espacio m{nimo y fa-"
E chada m{nima en beneficio de la economfa en la constrqé‘.
cién e lgualdad de famillas vivienda. '
: i);; Que 1la vivienda permita cond!ciones cbmodas para el N
 bienestar famlliar, ‘ :
"‘ §).~ Que el disefic de los espaclios macro-urbanos respondan ai
v la ecologfa existente,
'.,_k).— Qua el disefio de los espaclos macro- urbanos sean benero
o sos y nobles hacla los futuros desarrollos enla’ perlle
rla.
'- “i1)i- intagrar el paisaje a los espaclos comunes,

Que la vivienda reciba con - gcnerosldad los benofxcios ~

dal sol.

kZAI lniclnr el estudlo de la urbanizacion de un Conjunto Habl

< :tacional; debe ser conslderadd su realizacién bajo la siguicnc; metodg’

I,~ Recoleceidn de datos, mediante el estudio en el lugar, -

‘ecolégicos,
I1.~ Planeamlento y andlisls a nivel teérlco sobre el cotal R

de la problemacicn.

© I11,- Andllsis de los planteamlentos y las realldadas rf lcns-'f!'

del . lugar,

EV,- Propuesta definitiva a nivel dlseﬁo»écﬁorréﬁul ant

los estudios anteriores,

La ohgervacidn do los puntos anterlores daran lu raspuesca -
al concracisca urbano, no sin aptes Lomar en cuanta, ‘desde. Iue;u. nlgu
b nas consideraciones reglamentarias ex)istentes al. respecto, vntz& las-

‘que destacan las siguientes:

En circular del Laaco de México MNo. 1777 se sefala que "E1 -
valor del terreno ya urbanizado no debe exceder del 35% del precio tos
tal ‘de venta de la vivienda y la duracidn de los materiales, estructu.
ra y construccién serd no menor de 20 afes, v las casas deberdn estor-
de acuerdo con los patrones {(de construccidn) que rijan en cada tocal]

dad o zona, alentandose al empleo de los materlales reglonales, los ma

sobre aspectos f{sicos, socio-polfticos, econbmicos y:an s




26

teriales que pueden usdrse en’la cimentacidn, estructuras, nuros .y tév“i‘ -

VChos, ‘acabados interlores, en las puertas y ventanas, lnstalaclones sa

fnitarias Y eléotricas, gcc."

" Se geflala también que la superficie de cada casa lndlvldual

:: no sera ‘menor de 45 m2, de construccién y de 50m2 el Area privada por -

s .vivienda tratdndose de conjuntos,

les sin ascensores y seflala que debe procurarse, dentro de cada conjun-
to,-la dntegracidn de diferentes estratos socjoecondmicos, ademds de --
" otras medidas tales como la de que se provecten espaclios para estaciona.

mientos, de que se construyan andadores entre los edificios, etc,

‘ No es fdacil clertamente, acertar con todas estas medidas en -
la construcclidn de conjuntos habltacionales de interds social, pero se
+dn podido hacer conjuntos muy.lntﬁresantes con todas esas especifica--
clones y con algunas otras, agregadas por los promotores y las Institu-

- ¢tones,

uBICcACION

En los programas de construccidn de viviendas que se lleven n‘

“la practlca se ha de partir no s8lo de un conocimiento verdz de las ¢on ‘

" diclones del clima y suelo, sino primordislmente de su ubicacidn, toman

j do en cucnta invartablemente, las necesidades soclales que 50Lisfugan -

la vivienda as{ como los usos y costumbres proplos de la zons,

Se trata de aprovechar sus ventajas y «ondicionss, de emplear
»los rnrursos materiales y humanos con que se cuenta y ofrecer dn ser po-
fslbla el incentivo de estar cerca de centros de produccién y recreati--

r;'vos.~’.

- Las Unidades Habitactionales deben estar localizadas de tal -

':3§9fﬁ5'due por s{ solas suminigtren condliclones que sesn saclsfactorlasg
para 1a vida da la familia y oportunidades pars e! desarrollo, aparte -
nde praﬁorclonar seguridad y establlidad., No deben quedar elajadas del-
sﬁﬁlnls:ro normal de los serviclos municipales y sociales o tender a --

al fmentar 1s sensacidn de segregacidn vy alslamlento en virtud de su di-

‘Se limlta la altura de edificios multifamiliares a cinco nive
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sefio y ubicacién,

Al proyectarse la construcclén de un' conjunto

deberdn tenerse algunas conslderaclones w{nimas reéspecto a-su ubicacién’

que estén de acuerdo con:

a),- Extensidn superficial y colindanclas, :
b).- Los lugares de trabajo o de produccién’cercanos.”
¢).- Las vfas de comunicacidn con centros jmportantes,
d),~ La posibilidad de dotar los servicios de agua potable, «
’ evacuacién de aguas, electricidad, etc, .
¢),- Condiciones higlénlcas vy climatoldgicas de la regidn. i
£).~ Disponibillidad de dreas comunes: jardines, pargues,,ﬁﬂs f‘:

denes, calzadas, atce.

En general toda planificacidn deberd consultar los recursos . -

. necesarlos para promover, ejecutar y desarvolluar la vivienda.

El constructor y las Instituclones deben procurar, tratdndose-
de Conjuntos Habitaclonales, que las vias de trdnsito v acceso no estén-
congestionadsas, nl sean peligrosas y procurar la maxime {mplantacién de
zonas verdes por 1o menos ol 15% del Area total, Deberd culdars: que --
estén a distancia de establecimicntos de acceso de transportes, de escue
lag, farmaclas, comerclos, mercsdos, talleres, vigllancla munictpal, co-
rreos, telégratos, ete,, as{ como procurar que las redes municipales do
‘agua potable, drenafe y encrgfa eléctrica se amplfen y adapten adecuada-

mente,

) La dimensidn cuslltativa os mas oxtensa que la cuantitativa -
puosvangloba requerimientos de varlada {ndole tales como habltalidad, es
tética y duracldn del immueble, Debemos aceptar que, al construir la vi
vienda,el marco principal de la vida humana, donde debe darse el desarrg
1lo armonioso de la personalidad, debera hallarse bien sltuada, bien edi
ficada y blen distribulda, correspondiendo al arqulitecte la tarea de, mg
diante una disposicidn julclosa, volver coherente vl ambieste f{slco in-
terior vy el exterlor de la vivienda sin que la monoronfa estropee el coﬁ

junto.
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: '”}Lps‘problemas de tansportacidén a los centros de trabajo,  .y_ B
"§qs:coétds soclales consecuentes; la contsminacidn del ambiente y de;f
‘lbs‘égués;feducclﬁn de las tierras de produccién agrfcélu y la inéﬁ-,i
 ;flEi§nEla de sitios nccesarios para la recreacidn y rélac\én humanaé:g-"
,Sqﬁlh;gunos de los resultados del uso especulativo del suelo.  Su céq~'

' trol es necesario ¢ ineludible.
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'eaocssq DE URBANIZACION RURAL. -

DISPERSION DE LA POBLACION

La vivienda rural no pucde programarse como urbana, dado su
carécler unifami{liar, alejada de otras similares necesidades, por

qua no es poslble encuadrarls dentro de un programa de construcclén

“masiva de vivienda,

Disgregadas como se encuentran las viviendas del éaﬁbo, care-

cen de un equipo de servicios comunitarios, de un sistema comercial.e:~

industrial, desconocen los adelantos téenicos de las cludades, y no .
tienen una organizacidn planiflcada para mejorar sus condiciones; pbr

lo tanto ven disminuir su poblacidn, diffcultando su tecnificactdn y -

desarrollo.

Es necesario combatir la dispersién actual de la poblactdn --
campesina logrando disminuirla.en niicleos o comunldades dindminas que

constituyan polus de atraccion capaces de generar su Infraestructura,

) Es incvitable empronder programas el {caces de desarrollo de la
cdmunldad rural que ellminen barrcras semiAnticas o ldeoldgicas entre po
blaciones rurales, diferenclas geagrdficas y climatoldgicas, poblados
inccmunicados, ote,, y aprovechen lo$ rocursos naturales; las postbill-

dades internas y externas de capltal, ta fuerza del trabajo organizado,

. ete,

Estas recomendacionas jmplican el osc{mulu do una distrlhuclon

de la poblaclén en forma racional y progresiva s fin de lograr que ta =

5vivienda rural gse constituya en una unidad autosuficlente en lo qua to»;  :

ca 4 5us serviclos como luz, opua, combustible, etc,

: Es recomends' 1o fomentar, medjonte la plancacién £fslca ddévua
da la Formacldn de centros poblados rurales que n sy vy, den&ndgn ﬂf?&gﬂ'

gln centro urbane cercane,

Para logror lo cxpuesto nntnrlovm(ntu ¥ deuarrollnr en el‘égabk
“habltaecional rural una aceidn lngegrnl y mancumnnauu Gun cnlrvntm real
y positivamente el probicma habltacionul, e hace necosario o impex!uﬂﬂ
unir los asfuurzos para orientar v agilizar los campon Je tnves Lianriuq

y asistencia téeniea, (inaneiera v construciive,
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INTERACCION SOCIO EDUCATIVA E HIGIENICA

El recurso mas Importante para tender el desarroltlo habitacio

nal en el dmbito rural es la educacidn, con la consecuente elevacidn -

en ol nivel del conocimiento del hombre del campo que le permitird me-

‘ jorar los recursos y adquirir una predisposicién hacia tormas de vida

mejor, creando progresivamente las necesidades de nuevas comunidades,

similares a las que se disfrutan normalmente en los centros urbanos -

(higtene, serviclos mddicos, sanlitaries, eléctricos, ete.)

Para poder elevar a las realldad lo anterior sera necesarto --
que se construyan escuelas y sea obligatoria la asistencia pira todos
los nlfios y paralelamente a eso crear talleres en los que se conseden -
oficios a los jévenes y adultcs como carpinterf{a, mecdnica o electrict
dad, ?lentar la formacién de pequefias industrias famillares: ofrecer -
cursillos de primeros auxillios; de plancacidn familiar, de cuidado del
recién nacido, de allwentacidn, de higiene, también promover agrupaig
nes culturales vy deportivasg, organizar grupos que aejoren 105 conoci--
wmientos de los productores, ofrecer exposiclones sobre construccidn de
viviendas, & wmpafiadas siempre de muestrss de equipos, materiales e iﬂ’:
cluso vivier- .. prefabricodas; ensefiarles una tecnologfla que pepmicax_

el empleo racionallzado de los materisles, etc,

La solucidn al prohlnma de la vivienda rural dcpenao en u&l‘

c.ma Instancla, de programas eflicaces de desarrollo de la kﬂmunldad ru-.ff

ral que eduque al campesino, organice zu fuerza de trnhn;n, le auﬁuna

1as nuevas técnkcnu. lo estimule a obtener {a rvemuntractdn nprcsﬂrig~,°

para satisfacer sus necesldades de nllmentdcian, VEVitnv1,-qalu“.‘udu-ﬂ

cacidn, higlene y esparcimiento,

Tal es la Importancia de promover um desarrollo rural infnes -
gral que las recomondaciones de cardccor arquitacténice o urbang daben.

restringirse, por ehora, a lograr la mejorfa an la vivienda dlriv‘«ndo

la fuerza de trabajo y empleando los materiates y téonicas uqﬁﬂi| dﬂ

vada zona,

Estss recomendaciones implican el majoramiento. de fui condi-
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ciones psicosoclales del coampesino; promover que la vivienda rural se
constituya en una unidad autosuficlente, paralelamente se ha de bus--
car la forma para ampliar racionalmente la vivienda y lograr que en -
su interlor se‘dispongn de las separaciones que distingan actliviades
diferentes, e¢s necesario que vivan en condiciones salubres e higténi-
€8s, separar clarsmerte el drea destinada a vivir, de aquélla en la -
ique se trabaja y estas dos de las que se destinan a la crianza de anj

males o0 al alwacenamiento de cosechas,

En tanto sea posible deben conservarse los elementos cultura.
les que se expresan en la vivienda rural y aprovechsr sus ventajas em

pleando los recursos con que Se cuenta,

Los programas de viviendas de ésas dreas deben funcionar co-:
mo-un medio en la obtencidn de mejores condicliones de vldu pura los -

LFupos campeslinos,
" INFLUENCIA DE LA ZONA URBANA SOBRE LA ZONA RURAL -

’ Puede advertirse la declsiva {nfluencla qud tlene la ciudndb
'.;sohﬁblol campe, Es en la cludad donde se¢ decide el wonto dsl crédito
;:}‘qﬁe garant{as han de avalarlo; donde se juzga que cultlves han de -
:Tffoﬁéntufse; donde se crean nuevas formas de produccién de almacena- -
¢iento y de transporte, la razén es por demds evidente, son las clu-

dades las que constltuyoen mercades y las que, a fin de cuentas, decls

T+ iden el preclo de la compra, bay, asf{ pués, uns estrocha relacidn entre

el 4esnrrollo rural 'y el desarrollo urbanoj en general el segundo avan

..za a costa del primero,

Se¢ juzga as{, ol grado de desarrollo rural con criterios ur-
banos; se le lmponed al campo modalicades y formas qﬁe s6lo por excep
élén responden a aus auténticas necesidades y, sobre todo, se planean
las bases de su desarrollo con sistemas en los cuales subyace la nece
'§idad consciente de conservar la preeminencia en la ciudad trente al

campo.

Stn embargo existen algunos facteres que intarvlenen en el -

desarrollo del pa{s que encontramos en los dos Sectores y son usados
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como indicadores éara.reconocimlentp Qef grado dekédelant; Aaé{oﬁé{, .-
estos son: ) L 7 ’ SR i
- La distribucidn de la poblacién -
= la tasa de analfabetismo
- la actividad econdmica

"+ El ingreso percapita

<. . Para poder lograr un estado de cohesidn que levante el nivel
'_de‘y!da, @s necesario e indispensable eliminar la diferencia existente
entre el nivel de vida rural y urbano, contrarrestando de ése modo la

.atraccidn de la cludad,

“"Los requisitos elementales para mejorar. el nive;iﬁe ylda;soﬁi

entre otros: .-

'/;‘i,fkReférmﬁlﬁgfhr1¢ ip§égra1'".»

:erccér‘mayqres oportunidades: de emplec

excedente de mano de obra,

;Promocién de las actlvidades del sector privado y empresa

ffi#i'a fin de incentivar y promovér un- répide proceso in-.

+ dustrial, acorde a un progrema nacional de desarrollo,

‘4,- Reorganlzacidn del sector paracstatal para transformarlo

‘en un elemento de alta oficaciae en la genaracidn de satls

factores,

S.F'ESCnblecimjento de un sigtema de decislones y ejecuclones
~.del Sector Piblico, que permita el aprovechamiento raclo-. - :ﬂ»é

‘nal de los recursos con que cuenta el pa{s® (8)
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' PROCESO DE. DESARROLLO URBANO

DE LA POBLACION RUKAL URBANA.

En la Repiblica Mexicana el movlm@entokm\g;atorlo rural urba-

ﬁo es de tlpo compulsivo, el campesino emigru,@g};cqmpo angustiado pqr:
-‘e{'désam§leo,'él ¢recimiento famillar, la pobreza y la explotacioén P
que es somebido y en genurél por la carencia de adecuadas condiciones

de vida,

Hasta ahora, al parecer, el campesino no ha encontrado otra -
sgl!da que la de emlgrar a los grandes centros urbanos, las virtudes -
kda la reforma agraria no han bastado para arraigar al campesino é sU -
parcela, La solucién hasido multiplicar los organismos, asi vemos --
qué existen los que le otqrgﬂn las tierras, conceden créditos, semillas
y fertilizantes, asistencia téentca, seguro contra la pérdida de su £Q
secha, compras a precios de garant{a, etc,, sin embarpo los resultados
‘han sido precariss y el problema continpla latente, vy lo que c¢§ peor, ol
costo social que rupresenta la operacidén de estos organismes; afecta en.

forma directa al campesinado,

Es evidents la gran atraccidn que tlenen las zonas urbanas 'y
‘que el desplazamiznto hacla cllas desde las zonas rurales es cada dfa -
vpés notable, tendencia Imposible de frenar salve que se den los incens
tives suficlentas como para crear una corrlente moderadora de éste Vixp

do-y un progresivo interés por la actividad rural,

e Las cludades con su mas completo equipo. de sarvicios comunit257
U r168, su dessrrollado sistema comercial e industrial y sus adelantos -
técﬁiqos, atrae a la pohlacidn rural que ve en llas mejores condlcionss
dé‘vide yrdXVﬂrsus oportunidades de acupacién; forentande de este modo

el desarrollo urbanc en detrimento del desarrollo rural.

Se produce entonces, partiendo de una politica di centraliza--
¢idn agravads por sistewas tradiclonales, sglomeraciones humanass Inadg-
cuadas para la mayorfa do los habitantes de las ctlugdades, traducldas en

hacinswientos, ritwo acelerado, lnguietud, etc,

De esty moda las grandes cludades se han convertide en podero-
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sos focos de atraccidén para la poblactdn rural, lo que es una manifesta
cién del continuo desplazamiento de este sector hacla actividades wis -

productivas,

Tal desplazamiento obedece bdsicamente, a las wodificaciones in
‘troducidas en la estructura agraria, la industrlalizacidn de las materias
primas y la comunicacidn entre las distintas reglones del pafs, los Atrag_

tlvos econdmicos, sociales y educativos, etc,

En-los (ltimos 30 afios, Méxlco no solamente duplicd su podblacidn

sino que tamblén se convirtld en un pafs predominantemente urbano.

Este profundo camblo refleja no solo un aumento de la tasa demo-
 gréfica, sinc también un fenémenc muy marcado de Inmigracidn rural-urbana
~lservéndose una tendencia de wayor crecimiento en las ciudades mas popu-

lares,

El proceso de urbanizacldn se viene operando muy répidamente sin

el desarrollo industrial acumulado que lo debe acompafar y sin el incre--
mento de la produccidn agrarla, este tipo de crecimlento hace que el des-
plazamiento del campo a la cludad no conlleve los elementos de capital ng

necesarios que permitan utillzar mas eficlentemente sus factores de pro--

duccidn y logren la suflcionte Industriallzacidnm para absorber los exce--

dantes de mano de obra ofrecldon per el sector agricola.

CREGIMIENTO NATURAL DE LA FPOBLACION

Para el afio 2,000, la poblacidn de 1h'cepital del p@&s_;enculcu-_:‘
1a 1legara a los 25 millones de personas, lo cual representa un réto para
1as sutorldades y sy goblerno, puesto que se prevee la presencia de serlos

» problemas que iniclarfan en uns deshumanizacién, falte de serviclos, ma--

yor hacinamiento, agudizacién del probiemn de vivienda, trénsite, etc,

La oxplosidn demogrdfica y la migracidn rural, han provocado gue

el espacio vital para cada persona en el D. F,, se haya reducide conside-

rablemente, lo que provoca una mayor vislencia y una lucha constante por
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una superyivencla y la preservacidn de lo-logrado,

El hacinamiento en que se desenvuelve la mayor{a de la pobla-

"cién’capitalina ha provocado que la ciudad sea, para muchos el peor sl

tio para vivir; falta de empleo, subempleo creciente y una migracidn -

“en’ atmento (aproximadamente 50 mil personas llegan anualmente en busca
.de oportunidades), son las caracter{sticas de nuestra poblacién en 1a

_capltal de la repiblica.

El 20% de la poblacidén nacional (10 witlones de personas) se-

 1é5cuentrn concentrado en la cludad de México; otros 2 y medio millones

“habitan en dreas circundantes,

Esta concentracléu no dirigida ha ocasionado un incremento de

1a agresividad, la dellincuencia, la falts de solldaridad, incidencia -

de enfermedades mentales y cardiovasculares y otros miltiples proble--
mas que, 5egﬁn los estudiosos del medio urbano, repercutliran en una de

sintegracidn social que cn clertos aspectos se manifiesta ya en nues--

tra capital.

A través de estudios, investigaclones, entrevistas y anallsis

realizados por especlialistas se desprende que los habltantes no han sa

'b1dofoptidlzar los servicios que les proporciona la cludad para lograr

~el blenestar integral.

La falta de orientacidn sobre programas de desarrollo que se

reailzan en el interior de la Repiblica, ocasiona que miles du personas

abandonen sus lugares de orfgen vy se¢ encuentren en la capltal, dentro -

delos cinturones de miseria las llamadas “Colonlaus Populares”, ciuda--

“'des perdidas,azoteas y en via pibllca.

Estos migrantes son los que provocan 1os conflictos de inva--

“8ibn de tierras faderales y particulares, que repercute en una total -

anarqufa,

Para construlr sus paupdrrimas viviendas carentes do la mas wi.
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inlma"hlglghe, sus moradores utilizan todo tipo de'mnterialn#, los cua,:

;1'1é§.'en su mayorfa son obtenldos llegalmente.

Muchos de los pobladores de estos cinturones de miserla logran.
‘después de una serie de peripecias, emplearse o subemplearse, Sin em--

‘:bargo, algunos caen en la delincuencla, derivada de la necesidad de so-

ik cbreviviry agoblados por la falta de oportunidades,

as{ han nacido lugares como Sants Ursula, Coapa, Santo bomingo
de los Rcyes, Copilco, Netzahualcdyot! y mdltiples colonias que carecen

de serviclios y en las que nacen willones de seres,

Los problemas subsecuentes de este desproporcionado crecimiento
demoyrafico son evidentes: congestlonamientos de transito, mal aprovecha
miento de los serviclos (transporte, agua, luz, drenaje, etc,) satura--

cién de los mismos y el problema socla]l mids lwportante: la desintegracidn

~que lleva consigo la falta de solidaridad y deshumanizacion,

£l poblamliento urbano ha provocado factores amblentales caracte-

+ rizados por la pobreza, la Incultura y un deplorable estado nutriclonal .-

Todos los servicios resultan lnsuficlentes y as{, el hahltanLP -

comin del D. F,, ocurre al wédico en case de emergencia; ncumula enferme- e

dades v compllicaciones que, evidentemente, lo llevan a una falta de 1nt§-f‘

rés por =l trabajo.

Esto provoca un estado de agresividad y tensidn permanente, ya -
que cada persona, cada grupo lucha por msntener. su espaclo‘@{nimgiiﬁdisguf

pensable para desenvelvorse, para sobravivir,

En las calles la gente se mueatra hdstil; en'los‘hogaieS't3m~}
bién empieza a manlfestar la agresividad entre los migﬁbros de 1a :amlllauf
los cuales luchan por un momnﬁto de tranqu!llqad,_ﬁo:que su espacio vival: .

no sea invadldo,

Diariamente la capital crece. con un promedlo-de 1, 7)0 poruowas

de las cuatles 1,200 es lncremento natursl y 550 de. inmlgraclon. 0 Sea que
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por. cada:dos nifios que nacen.llega un provinciano,

: Slzblén'el D. F., tiene linderos preclsos, el irea metropofltg
; h#fse désbdrde por todas partes, creando cinturones de miseria, ya que
“mientras el {ndice de crecimlento en la capital es- de 3,6% en la cludad

de‘Netzahualcéyotl por ejemplo, es. del 26%; y en el D.F, ekisten 500 -
"ciudades perdidas",

Por otra parte, el 40% del drea metropolitana estd cublerta --:

.por colonias proletarlas, donde se alojan & millones de¢ personas,

La creacidn de las Untdades Satélite tipe Cuautitlan Ivazcalli
6 Civac, s1 blen satisfacen ventajas de localizacidn industrial, contra
"dicen las normas de planeacidn urbana, al establecer un apéndice natu--

“ral que aei& absorbido por el D. F.

DEMANDA DE VIVIENOA,

En las grandes ciudades mexicanas y con mayor Intensidad en La

_capibnl de la Rnpublica, se viene agudlzando el problemd de la hablta—-
cidn, caracterizado por la escases de viviendas, rentas elevadas, haci-
nbmiento de poersonas, servicios deflicientes, Es un Fendweno propio y =

cas( exclusivo de losg grandes centros urbanos,

La cludad de Méxice, ha venldo siendo cada vez monos capiz . pa-

ra dar acomodo a logs miles de personas que In habltan, En estas condi-

clohes, ha habldo necesidad de habilitar lags casas construidas pora rel

sidenclas de una sola famllla en viviendas multifamilisres y levantar - -

tugurios y facales,

Ls gituacién ha dado lugar a la-aparicién de unidades sulgénes

ris a Ias quo se llaman "Colonlas Proletarias® o de “Paracaidistas™,

La cludud de México cubre actuaimente una superflcle da mas dev:‘ff

‘,20 000 hectareas, incrnmentandn 54 poblacion, “coma puede sproclarsa, eui

mayor proporcién que el registrado en la sgperficlc.r
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:El crecimiento de la Cludad de México ha sido, preferentemen

‘te, en sentido horizontal, por lo que el suministro de los servicios -

piblicos se ha hecho cada vez mds agudo.

Para tener una ldea de la sltuacién que prevalece, basta ad-
“vertir que mlentras en 1940 habla 11 personas por cada edificio habita
VTQ6{i§5rﬂ,197o el nimero de personas por edificio ya era.de 18, Lo-an< -
;erfo}”éxbilca la agudizacidn del problema de la vivienda en la Capi-< =~

".tal de 1a Repiblica,

Aparte de que la mayorf{a de las viviendas en donde habitan -
las grandes masas de peblacidn son inadecuadas para una vida hormal, -

“-las-‘rentas que los inquilinos tienen que cubrir son elevadas y repre~-

..gentan un porcentaje considerable de los reducidos Ingreses de estos,

Efecttvamente el proceso de la creacidn acelerada de empleo -
mévillza una gran parte de la poblacidn hacla niveles mds altos de in-
gresos, lo cual les permlite Incorporarse al mercedo de vivienda, Entre
tanto ¢l Inmigrante vlene que satisfacer sus necesldades primordiales
de vivienda. La estructura urbana carece de servicios habitacionales -
suflclentes y por lo tanto la gente Los busca creando tugurios y cluda-

des perdldas,

En esencia la bisqueda de albergue, en las condliclones descr
tas anteriomments, conlleva un sinfln de problemas; al trabajo, trang--

- porte, los costos de la vivienda, la seguridad, las diversiones, =mtc,

Para allvior el problems habltacional y los que aste provoca,
el Coblerno Fuderal ha pensado que la construccldn wasiva de vlv!endh&_
astihcruradas en Conjuntos Hablitaclonales &5 la solucidn, ademds de be« .
nef ictar paralelamente en su cconom{a & un soctor de la poblacidn al ég
plear un gran volumen d2 mano de obra no calificada, ¥ tener sscass ne-

ceslidad de insumos lwmportantes,

La caplital cs mas producto de la historia, que de privilegla-
da situacidn ccondmics v localizacidn efectiva y racional, Estas dofi-
ciencias de la ciudad ouvasionan carenclag de hab!tncién, émpleo, ailmﬂg

tacidn, servicios piblicos, suministro de-agua, ete.
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Las necesldades de vivienda de grupos mayoritarios de la po-
“blacidn éon cada ver mejor interpretadas, FEs Indudable que deben in--
ténslficarsa en forma decldida los esfuerzos por captar y conocer me--
Jor taies necesidades para que a través de su interpretacidn adecuada

se establezcan los criterios bdsicos para el disefio de la vivienda.




eoar




. N 40
LA INVERSTON DE LA VIVIENDA Y SU EFECTO EN LA ECONOMIA NACIONAL
CONSTRUCCTONES DE VIVIENDAS, SU EFECTO MULTTPLICADOR,

; : La construccidn de vivienda debe ocupar un lugar prioritario -

Lf;ﬁencro de los actlvos del pafs pues, Independientemente de sus implicacio
” dé§’soclales cada peso invertido en vivienda tiene un consideratle efecto
hhltlpllcador, ya que, una vez terminada, propicia la demanda por parte -
‘del usuarlio, de una serie de productes tales como muebles, aparaktos eléc;

“tricos, ete,, que viene a fortificar el wercado interno.

s Otra de las Influenclias favorables que tisene la construcélén’deﬂ
?frvlﬁienda @8 que e5 una herramlenta para generar empleos, Ahora bién, si v
‘consideramos que el pafs confronta con uno de sus mis grandes problemus:-
.-soclales, el desempleo, ya que anualmente se requiere mavor nimero de nue
vos empleos v sabemos que hay cerca de 3'500,000 subempleos y que cada dfa
este problema adquiere caracter{sticas mis graves, debido no solo al encr-v 
me crecimiento de la pohlaclénu sino que los censos nos sefialan que cerca
del 45% de esta poblaclén es menor de 15 afios, lo que se traducird en un -
aumento conslderable en la oferta de trabajo para los préximes 10 afos, -~

queda claro &l interés de crear nuevas fuentes de trabhajo.

La vivienda no zolamente no es improductiva sino que incluso -
puede gencrar capltal., FEfectivamenre, las buenas condiclones de vivienda
contribuyen a aumentar el rendimiento de la fuerza de¢ trabajo; solo un hom

“bre blen alojado os capdz de esfuerzos adlclonales para cubrir orros gas--
tos u otras necesidadey igualmente lmportantes. For otra parte lo vivien-
da puede sor tan inadecuada ¥ estar tan mal situada que {mplda que la fuagl
za de trabsjo se desarrolle convenlentemente, En 1as dreas de tugurios -

los habitantes conocen su problema pero carecen de voluntad suffclente para

‘resolverlo ¥ son un elemento negativo en ¢l progreso.

‘Las dreas de tuguries son una pesada carga social.y econémica -

y una amensra para la salubridad general,

Muchas enfermedades que vienen sy origon en les tugurios s¢ ..
pueden propagar a otras zonas de mavor valor. Por todas estas razonss el‘-'
costo del mantenimiento de estas zonas deterloradas, sumando ¢l +lor de -

ta campafia contra la delincuencla, comstltuye para el astado una iuversidn
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considerable destinada a una frea lmwproductiva y deterlorada, que . con un -~

capital a veces menor podria ser completamente erradlcada.

En todo caso la buena vivienda no solo aumenta la productiVidad S

sino que eleva el nivel de vida y contrlbuye a la integraclon de 14 pobla-,f

cidn marginada,

e La construccidn mwasiva de vivienda genera trabajo para muchas fa
'ﬁiiias necesitadas, porque requiere un gran nimero de profesionales en ra-
mas diversas, ingenieros, arquitectos, trabajadores sociales, econowmistas
'y‘ocros. Una gran cantidad de obreros especlalizados en numerosas tereas
es necesario para cumplir los lineamientos de un plan nacional de vivienda
Cuando se trata de familias que por su estreches econdmwica no pueden apor-
tar dinero, $e recurre al sistema de esfuerzo propio y ayuda wmutua, en el
que el futuro propietario ayuda con su trabajo personal a construlr la vi--
vienda, A pesar de no ser obreros especializados el trabajo de los inte--
.rantes de un programa de esfuerzo proplo consigue un shorro en el presu--
puesto total, pero sobre todo han adquirido nuevas habllidades y orienta--

“clones en la vida,

Cuando se intensiflcan los problemas de vivienda, obtlenen una -
'5anancla log fabrlcantes de materlales de construccidn, los Intermediarios
y transportadores, Este nuevo flujo de clrculante estimula los negoclos vy
sereclento el vollmen de actividades bancarias; asf{ la vivienda es uno de
ioﬁ mercados de mis potenclalldad de desarrollo debido a la deficlencia ha
bitacional, Las Industrias de materijales, tecnicamente instaladas, pueden :
emplear su mercado no sole en los programas de vivienda, sino tamblén en -
la construceidn de otros vdificlos complementarios, mercadeos, iglesias, esg
cuelas, La realizacidn de cstos proyectos implicarfa el concurso de una -~
‘gran cantidad de téenicos, el trabajo prolongado de muchos obreros, la im-
plantaclén de fuentes de tribajo, las instalaclones de redes dn'servlcio,
las facilldades do transporte, y en gencral todas las obras necesarlas pa-
ra sérvir a uoa poblacldn de esa magnitud., A medida que los pafses avane-
zan en 3u desarrollo, lLa Industria de materiales llegard a sor un requistro
way imporrante para que este desarrollo tengs lugar y consiga el doble - -
efzcto de produciv artfculos para la construccidn y sl mlsmo tlempo dlsmi-

auiv la deranda de importacliones

fhel casode la vivienda realwente gse dé una activldad que producse

R X3
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un'pﬁéducgo de consumo duradero de una vida bastante larga que a su vez no
genéra'octivldad econdmica tal como otras Industrias, Este es el argumen-
~£olon'que se basan muchas persones para decir que la vivienda no es jmpor-
. tante ‘en‘el desarrollo naclonal, porque no genera una actividad productiva

como por ejcuplo; lo hace una refinerfa, una Cdbrica de ropa,

Quizd el efecto productivo de la vivienda pueda estar en el de
“otras actividades porque la vivienda es mds que todo un bien que dd servi-
-clo en una poblacidn, pero la construccidn de vivienda si tiene un efecto
de corto plazo que se¢ hace cada vez mis largo dependiendo del déficit que
exista., Actualmente st el déficic es de 350,000 se podrd construir sola-
mente determlnada cantldad al afio con lo que se lograrfa eliminar el défi-
cit que existe hoy, pero sc¢ va acrecentando un déficlt acumulado durante -
log siguilentes afios por el aumento de las necesidades de vivienda., FEsta -
" construcctdn produce una accidn multiplicadora en clertas industrias, por
ejemplot la que produce arena, claves y otros insumos de produccidn, Tyual
mente tiene un efecto sobre la mano de obra y sobre el mercado de inversio

nlgtas que financia el desarrollo de la vivienda.

Ahora blén, es prudente observar rambién una consecuencia nega- = .

tiva que tlene a su vez la industria de la construccién y que en la actua~’
1idad, por la situacidn econbmica por la que atraviesa el pafs resulta par

ticularmente grave, tal cs la tnflacidn que provoca esa actividad.

$1 actualmente atravesemos por una Gpoca inflaclonaria de pran-.

p:&s!én gsobre los preclos, no hayduda que en buena medida ésta ha sido ge-

nerada por la actividad constructiva de toda {ndole y dentro de la cual o=

queda incluida la vivienda,
PODER ADQUISTTIVO DE VIVIENDA FRENTE A LA OFERTA DRE LA MISMA,

‘ Todo plan espocffico de vivienda después de considerar lasg dis-
tintas fiecesldades do inversidn deberd estar basado en 'a cuantificacidn «
de la demanda cfectiva que estime las posibllidades {inancleras reales de

contribucidn por parte del sector oficial y del sector privado, parg 10 --
cual 1a polftica fiscal tendrd que formularse de ral maners que slrva para
orientar 1a inversidn hacla construcclones nusvas y programas de mejoras -
a las que ya existen, destinadas a viviendas dadas, no sole en preopledad,

sino también en arrendamioento, wediante un alquiler moderadao,

avos
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Adn cuando existen distintos criterios respecto a lo que una fami-

lia puede destinar de sus ingresos totales s la vivienda, conforme & lo sefia
lado por el F.0.V.1., una familia con ingresos de $2,000,00 pesos, o menores,
cuando mas puede destinar hasta =1 20% de dichos Ingresos para resolver su -

problema de habitacidn.

La lmportancia de la consideracidn anterior resulta obvia ya que -
la solucidn al problema de la vivienda no estd tan sélo en la mayor o menor
cantidad de recursos disponibles para su construccidn sino que también lnflﬁ o
ye definitivamente la capacidad del Ingreso familiar para adquirir o arren--

‘dar la casa-habitacidn,

Conforme a las cifras sciialadas y de acuerdo con este criterio de
nuestra poblacidn econdmicamente activa, sdlo aquéllos que tlienen ingresos -
superiores a $2,000,00 podrian tener esperanza, en taento que el resto que re
presenta la mayor{a, donde la necesidad de la vivienda presenta sus més cru-

“.das dimensiones, no tendrfa salida alguna, Dicho de otra manera, el proble-
ma no es 86lo cuantas viviendas se pueden ofrecer, sino la capacidad o la in
capacidad de nuestros sistemas para traducir en demanda efectiva las necesig

dades de viviends de la poblacidn,

Otro aépecto que lnflu§0 sobre ol rendimienﬁo o provecho'fiﬁﬁl que 
se obtenga de los recursos financieros exlstentes eg el gran desconocimiento
de los mercados de los cuales habrén de desarrollarse los programas de vivien
da; 1o cual reaulta no solo en que el producto que se¢ fabhrica no responde.a
K 153 necesidades y a las costumbres de la poblacidn para el que fué planeado,
sino que ademfis no consldera ¢l potencial real en materlales y mano de obra

de que se dispone, lo cual se traduce en un despil{arro de recursos,

Agustfn F, Legorreta, al hacer un andlisis de nuestras necwsidades

actuales de vivienda, parte de las sigulentes basest
} "Un déficit acumulado, el cual estd a su vez formado por una situa—ﬁ,
‘e1én cuantitativa, cuyo sfecto principal es el ‘hacinamiento y oLra cualirati;'“

v, cuyas caracter{sticas son Insalubridad e lnnvgurldad de laz vlvlendas.ﬂ

- Ademds de este déflcit es de considerar el lncr@uﬂuﬁé'agpﬁlvdp la;

necesidad, rosultado de la explosidn demogrifica™. (9)

LRI
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Segln la enunclacidn anterlor, todos les afos tendremos que cons--
trulr un nlmero suf {clente de viviendas, para poder susticulr el déftcit exis
tente que segtn diversas fuentes de inforwacidn os de aproximadsmente . , , .

4'000,000 de viviendas en Méxlco actualwonte,

El total de viviendas censtruidss en el pals, de acuerdo a datos -
. ,écnsale&, ¢s de aproximadesente 9'000,000 de viviendas, conslderando por tal
“motive que se requiere construlr aproxisadamente 350,000 vivienday snuales -

para lograr aliviar sl problema,

Tonesos adesds que considerar que la necesidad do vivienda es tan
grande, que las familias construirdn de cualquier maners si no exlste un pro

grama de vivicanda bilen planeado,

Muchas veces se ha hechn la objecién de que Ja ayoda econbmica que”
pupde destinarse a la vivienda sn los palsen sn dessrrolle al cospartir con -

otras necesidades la inversidn, usa recursos que podrfan ser capleados en ace

tlvldadua gue facititen el adelanto gensral, el el - a sU vy y:mum.lm ‘%’btt"

rlomtmu. mayor nlmero de wiviendas,

Pero en realided, ol deaco do obtensr viviends es una t'uc'ﬁtfr d¢ aly’
rros formando al mlmwo Ulespo el sxblents pruphi(z para fmcmnr a1 nlwrr’a P
mlur. )

Lo descentralizasidn v ! desarrello {(avegrsl planifivsdo di! s
Eraerd como consecuoncha ld elavactdn on salarion de los Drabsfsdores urbanos
)V'F dol campo, ¥ o8p mejoramlanto on la resuperacidn econdstea serd dnles fuen.
L to capdr de dar vivienda o 1as feell fasg, [ues uoa persons o'pddx‘lz de f.&mil',i;@, -
S que gane §1,000,00 wensuslos [meds podrd tenve vivienda proplat jodwe :x‘-r!.rfag‘..
adquirirla?

Es menester entregario si howbre todad fan armas necedsyles ars .
su trabnjo, para gue su esfusrio se Lrangformy of riquets ¥ liego ess rigquesa
le d6 satisfacciones y lo permila adtensy of leentacidn senn, vestide v vivien

da confortable.

el podsuos decir de viviends mintma? jserd el reflefo de la caps-
ctdad que ttene un hosbre pars su habitacide? en aquéllos cases &n gue un -

howbre no tiens vecursos ni aln para su slivestacida, jodeo pusde wnoontrar o
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habltactidn satislactorla? jcudl os el deber del piblice?, de las instituclones
y de todo cludadano ante este problema? pues cencontrar la Fdrwula para desarro
Llar. 1o cconomfa del piafs y dar sl trabajador fuentes de trabajo para que, sin
ol oﬁscqulo, por su esfucrro cubra las necesidades de allmentactén, vestido, -

educacldn y vivienda para &1 7 para su famlilia,

Es necesaria uia orientacldn tal que crev fuentes de trabajo para que
los mexicanos puedan desarvollar sus actividades y lo que es mﬁs}mportante pa
ra‘que la poblacién marginada de la asctividad econdwica de la nacidn, pueda in
cluirse en esa actividad, lo gue significa levantar el nivel de vida de la po-
blacidn, entregando la oportunidad de un desarrollo soclal, educativo v econd-

sico a vodos los mexicanos,
AMROVECHAMIENTO BE LOS RECURSOS HUMAROS,

Al ¥ual que en olros sectores de nuesfra economfa, en ¢l de fa vividn

da resulta frecuentaemant e perjudiclal o ausencias de personal debidamente s

» N R s
n.u:ado, capir de¢ captar, Uransioreasr y adaplar o puestea real fdad mexivana

tecnologlan de pafses avanzades, Carecemos de wéiodos perfectamenté $isTemati
1dos que, a travins de fommacldu vy capacitacidn de la wano de obra nos propor -
clonen una dindmica que tlemda a satisfacer la demanda de wiviends que r;;-r;'.nei“_i_'
RO para nuestro doserrollo con un winleo de recurson, :
Comprar tecnologfa o plzes allamente industeiallzadoz en (orws 7’“‘“;?.'-.
criminada, poede Lenetr electon qu hagan mis #ifletd ta soluctdn sl prenl P
pies por ejraplos gran perte du ¢lchas tecnoloplss ban slde resultade die ja -
bhsquedn di ums Iatervsncidn wiolma de Lo wane de A5ré por ser Ssté OsLosA wiv
dichor pafaes o porque parten de ba base de Coptar con Bang do obra Sumanente
callfteada, situaclén que no 30 ¢d sn Miwion, {os cfectes de la autivideg -+
conatructora ¢t viviesdsx en retacidn con el xprovechamiento de los rocursos
hmisnos pueden pressntarse en dos fomas: Ja prisera de oﬁm: par Lo absorcidn
directa de meno de obra y la svpuidds por fes beasticios dlrectps dgrivadoes del

hecho dn guu ciudades debldamento plonificadas urhanlspleamonte evitan ] cre-

cimlenta desequilibrado, al misss tlespo que cprear ¥ % condiciones ambientales
peeesarias para oblensr mayores Lasas de prodoctiv cde la poblactdn Crabaja
dora,

Ef fendmeno de la migracidn produce una desocupscidn de Cipo wsiruciy

ral en. ¢l sector poderne deblildo, tanto a la gran cantidad de wano de olirs pro
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niente del campo en busca de nuevos niveles devida, as{ como por la estructu-
ra productiva imperante que es utilizadora, en forma intensiva, del factor ca
pital. En este sentido cabe destacar la Importancia que asume el sector cong
truccidn como generador de fuentes de empléo no tanto por el voldmen, sino --

porque Ro requlyre miyormente de mano de obra callficada, lo que en buena cuen
ta significa que el sector construccidn contribuye a entrenar trabsjadores «=

que posteriormente podrﬁn ser absorbidos por otras ramas de actividad,

Por otro lado, el andlisls sobre la situacién habitacional sefiala -~
que el crecimiento incontrolade de las cliudades origina pérdidas significati-
vas respecto al costo en la movilizacidn de los trabajadores e incluso en la
actividad misma de producclén de bienes y serviclios; de continuar el creci-s -
miento bajo este esquema de desorganizacidn, serdn mayores los obstdculos pa-
ra lograr el desarrollo econdmico y social, Soluclones efectivas en el Eutu-
ro dependerén, en gran medida de que pueda contarse con cliudades cuya esc;uc-
tura permita que el Individuo y la socledad en general se desenvuelvan en un
medlo flsico sano y ordenado; bajo esta constderacidn el crecimiento de las -
ciudades y su formacién no pueden dejarse al azar, resultando una condicidn -
bisica de que este crecimiento sea convenlentemente planeado y &jecutado, Aun
que no disponemos de estudios de los recursos humanos en la edlficaclén,en -
términos gonerales en la construccidn de las viviendas vn México se utitiza -:-

la mano de obra marginal consliderada no diestra y actualmente desempleada,

Por tanto los recursos humanos pueden ser atendidos tanto como:promg . i

tores del desarrollo econdmico; por una parte, y por la otrs égﬁq b&anlqigp;:‘
rios de ecge desarrollo, ) : : i
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FUNCION SOCITAL DE LA VIVIENDA DENTRO. DEL MARCO DE DESARROLLO DEL PAIS

" LA VIVIENDA BASE DEL NUCLEO FAMILIAR,

“La vivienda es la base del nficlco Familiar y seguridad de

“1a familla que constituye la clfusula [undamental de La Socledad,

Promoviendo la vivienda digna se dignifica la tamilia, se
.‘eléva el nivel de la educacidn de un pucblo, porque se eliminan los
motivos de rescntimiento que desvlan las aspiracliones y las sanas in-

tenciones de servir a la sociedad,

Es evidente que la familia desde el momento que se crea -
con la constitucidn del matrimonlo, va generando necesidades progresl

‘vas a medida que aumenta. el nimero de sus Integrantes,

Pero ademds de un problema numérico, se van produclendo -
necesidades en el hogar a medida que los hijos crecen y se educan o
trabajan, Todo &se proceso sumado a muchos aspectos que se van agre
gando al problema de las necesidades familiares generan condiclones -
cambliantes de necesidades de viviendas crecientos, hasta que los hijos

B¢ casan y emplezan un proceso de reduccidn,

El proceso de¢ crectmiento de la Unidad familiar culmina -
con el casamiento de los hijos, en dse momento el hogar paterno emple
za a ser centro de vinculacidn de los nuevou hogares, perc tambifn cg
‘mienza la declinactdn de las necesidades de vivienda producténdose un

yfenﬁmeno de transferencia que hay que facilitar pars lograr un aprove
chapiento wds racional de las unldades de vivienda dispontbles, pero
“sin aplicar un mecanismo de !mpuﬁlcién, puls se estd tocando el aspec
‘to que hace a una sSano evolucidn de la sociodad como es ol vincule de
Eamiiia y la tranmeisidn de experiencias v afectos que no #e widen

en unidades econdnlcas,

No cabe la menor duda, que dentro del contexto socio.polf
tico latinoamericano fa viviends es uno de log Puctores de mayor imes
portancia por sus Implicancias ccondmicas, culturales y sociales,  En
efecto al trabajador le di seguridad, riqueza, blenestar y 5 la bése

para el crecimiente del patrimonle famitjar,

Desde otro dngulo le perwite constitulr, mantener y. desi~

rrollar o su fomilla con altos standares de proveccidn, salud, higle-
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ey seguridad ffsica, A la vez, desde que la vivienda estd constitulda
en-hogar se cresa, desarrolla y acreclenta la cultura de la familia bajo
fun'$ctivo intercambio de los padres hacia los hijos y de estos a 1os paw

dres,

" La vivienda deberf posibilitar la vida dindmica y creadora ~
'del hombre y la familla, contribuyendo al desarrollo soctal de la comun}
’dad. Para ello la vivienda, recinto de la vida familiar, evitard el ha-
" cinamiento y la promiscutdad no destinando mfs do una familia a una sola
: ﬁivlenda, ta que doberd gozar de las caracterfsticas que permitan y pro=

_tejan el fntimo desarrollo de sus habitantes y su correspondiente enlace

con la socledad ",  (10)

No d¢eberf luego, pretenderse adaptar a los habitantes a un =
marco que estd concebldo sin pensar en ellos, en sus exigencias, en su
estructura familiar, en su Independencis, en su intimidad, Debemos supe.

ditar la superficie al espaclio funclonal de viviends,

Lo dicho implica un fortaleclmiento de la Investigacidn al
respecto do clertas normas bislcas de habitabilidad, Investigar parnibn

programar, para diseflar con arreglo a la investigactdn,

» La tnvestigactidn deherd poseer una ordenada metodologfa dird
“glda hasla un proceso de recabamiento de {nformacién socloldgica, que =
pueda tomar dos vertlientes; una de conoclumlento cualltativo de las necg
sldades habltaclonales y otra de conocimlento de satisfaccidn en lasinie
dades construldas y habltadas, La primera nos brindsrd elementos v pauw
tas de disefioc aobro organizacidn y construccldn familiar y la segunda sg
bre wobillario y cquipamic¢nto dv la vivienda ¢ informacidn sobre venden

cla y costumbres de los grupos,

La evaluactidn v la formacidn nos conducird a 1a obtencidn de

{ndlces sobre tamafio de las habitaclones y necesldades de espacio,

tro objetivo myy importante gque cabe anallzar o el de la -
éldsélqiﬂad de slojsmiento, a los medion psra smoldar la capacidad do -
una vivienda cusndo a lo large del tiemps, aumentan, los componentes de
1o familia, Soluclones de orden técnico podrfan ser proyectos de vivien
da duplex en los que cabe el desdoblamiento de una unlidad, o rsadecua -

cidn de viviendas mediante el corrvimisnto de las divisionnz,

Las dimensiones soclales de la vids en fas{lia, son, defini=-
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tivemente mds Importantes que las dimonsiones fisicas de la vivienda, Es
preciso producir la mejor vivienda pasible al menor costo poslble..Puru
elio el arquitecto requiere dr la colaboracidn del investlgador soclal,
Y &ste, debe analizar las tenccacias en el uso de los espacios, segln las
funcionas de orden famillar y la dinfwica de las mismas, proporclonar al

arqulitecto el resultado de sus investigacliones respecto a la funclonali -

dad de¢ disciios alternatives y suministrar el equipo de orientadores o edu
cadores sociales en los proyectos, la inforwacidn relativa al mejor uso -

posible do los espaclos dentro de la vivienda,

Daberos tener presonte que, si blen la vivienda ha podldo son
_métcrse a.la "standarizacidn" obudeciendo a la necesidad de reducir los -

" costos, la vida familiar no puede ajustarse a modelos uniformes y arbitra

rios. "

[ .. BEs de consldersrse ademds que 1as necesidades de espacios no
éefllﬁitén a la vivienda v que la vida familiar ¢ Indlvidual necesita -

’ vpfpyéctarae cn la comunidad, pacsto gue en cstas se establecen las comuni

" daciones y contactos necesarios para una interaccidn soclal satistactoria,

‘Cabe ontonces, anto las lmivnaclones de espacio dentreo de la vivienda, plap

tear una ver mds las necesldades de espaclos ablertos racionalizados y -
‘equipsmiento soclal que permitan al Individuo y su familia una vida comuw
nitaria wds plena, como complemento de las necesidados soclales de orden

familiar,

La familla es ol hasamento sobre el cual se estructura el Estay

do, el mismo que tiene la obligacidn de dotarles de los medios ind!spénﬁdn

Jblas para subsistir y une dr cllos ex el do propercionarles un ambiente sp
ludablo donde puedan crucer robustos mental y corporalmente, El proveer -
de habitacidn a una familia, 1o logra solucionay todo lo complejo quebu5 -

este grupo, se ha comprobado que «l dotar d¢¢ viviendas & grupoes famillares

sin la preparacidn adecuada, wn lugar de boneficiarlos contribuye a desmow
ralizarlos; a incentivar la delineuancia, cta, , ecato nos indica la necesj
dad de ubicar dentro de estos plancs a la Trabajadora Social, qulén contrl
bulrd en forma oflelante a dar orfentacidn a la familia y encausacla, para
en el futuro coadyuvar el desarrelio comunal -y forjar un mejor porvenlt.

“En esencla, un Conjunto Habitacional os un reflejo, & escala, del tipo do:
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‘pals a.e queremos para el porvenir. Un amblente propiclo para el desa-
» rrolle pleno del individuo y su capacldad de convivencia comunltarla.
Un &mbito adecuado para la vida cotidiana, una posibiilidad de reordenar
v embel lecer ‘a nuestras ciudades, Una ocasidn en suma, de medir el prg

greso social en términos de blenestar para sus moradores,”" (11)

) Las profundas implicaciones sociales que se han hecho evi--
dentes en la vivienda inadecuada hacen pensar en la superacidn del pro-

‘blema-dentro de las caracterfsticas del progreso que deseamos para el -

2:pafsy construlr la vivienda adecuada para los habltantes de una nacidén,

“es en términos soclales, construlr &sa nacidn.

Por otra parte la inquictud de poseer una vivienda o de me-
jorarla concita justamente las voluntades de las personas afectadas por
los correspondientes problemas, Establecer las estructuras y mecanismo -
para que so expresen &sas inquictudes e Incentivarlos a que busquen soly
clonar los problemas con su actlva y personal participacidn, debe const}
tuir uno de los propdsitos centrales dF la funcidn soclal de la vivienda
dentro del marce del desarrollo. De tal modo que no existe desarrollo ha
bitactonal sin &sa participacidn, porque el desarrollo hebitacional es -

parte del desarrollo soclal, Este no puede conscguirse sin que la perso-

na.o la familia sean sujeto del desarrollo y no objcto de &1,

LAS FUNCIONES DE LA FAMILIA ER RELACION A LA VIVIENDA,

) La persona y la famjlia se Incorporan a la comunidad tervitg:
-_rial; a Eravés de la vivienda que habitan, y desde dsc angulo la vivien- .
da pasa a ser el motor del desarrollo de la comunidad y desde e¢lla se. T

'proyucta la familia en todas sus actividades,

Una vez ejecutados los programas de viviendas, os gecir, en

‘61 moménto én que se encuentren terminadas las casss-habitacidn, apdze--

- can probablemente las consetuenclas soclales mds Importantes llgadas a - :17‘;'

»la vivienda,

Modiflear las condiclones do vivienda, £5 vodificar los mo=-

dos de vida'y la manera de ser de determinados grupos de la poblacxsnf

'Un programa d¢ vivienda es, fundamentalmente, un procese di-
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némico que constituye no s8le la posibilldad de satlsfacer necesidades
vitales del ser humano, sino ademds de manera muy trascendente, repre~
senta 21 elomento clave para ¢l acceso a otras tacilidades de cardcter
.tomuniturlo, tales como la escuela, los parques, los centros de salud,
los comercios, las [acilidades recreativas v culturales. Es, en sfnte
sis, unAelnmento fundamental que condiciona la posicidn del individuo

frente a la socliedad,

Cabe sefialar, y como consecuencia de los avances tecnolégi
cos experimentados por los medios de comunicactidn, fundamentnlmente'lg
radio y la televisidn, que 1a vivienda se convierte on el centro de -.
participacidn de la familla en los procesos culturales de masas o €O=-=

lectives,

En ofecto, no se puede desconocer la profunda influencia.=

cultural, ya sea en forma 'posltiva o negativa, que tales medios de& co=
"'muhichgiﬁn producen constantemente en la familla; influencla que se - =~
.+ '1leva a cabo en la vivienda, realizdndose un permanente debate Interfa

millar sobre el monsaje cultural que le llega al hogar,

La vivienda debe satisfacer a todo un conjunto de aspira--

clones y necesldades humanas clementales que se realizan en el plano -

de la vida familtar. No lgnorawos las limitaclones, especlalmente fi-
nancieras, que diffcultan la produccidn de unidadss de vivienda que

cumplan esas necesidades; no desconocemos la "super-estandarizacién® «

que las condiclones imponen a los proyectos de vivienda piblica. Pero
08 ineludible la necesldad de humanirar las viviendas de interds soclal,
*tratando de profundizar algo mis en 1o$ Intereses y nacesidades de los’

usuarios,

Es manifiesta la necesided de que en la stapa previa de un B
programa s¢ realicen tnvestligaclones soclales de habltablitidad, que es. -
. tudicn la relacldn entre las preferencias y las funciones famlliaraayy
ias caracter{stlcas oapacfficau'do la construccidn, y que sean la base

de una arquitectura que se adeclo a la vida y relaclones familiares,

Es decir, que cuando en lugar de la dimensidn f{sica sa to-
me en suenta la dimensidn soclal y se deje de aspiror indiseriminadamen
te a una superficle y cublerta wixlma, ze podrd con base al &xlito do la

vida familtar, dirfigir ta atsncidn tanto hacia la callidad como hacta la
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magnitud. de espaclo, .

LA VIVIENDA COMO FAc”io_x DE DESARROLLO SOCIAL,

El problema de la vivlenda es una de las expresiones de o~

'f:ros problanas vinculndos al desarrolle del pafs y por lo tanto debe =
'atendgrse:simultaneamente que los otros aspectos del desarrollo social

como 1a nutricidn, la educacidn, etc.

En cualquler grupo soclalmente organizado desde las comunl-
"?*dades m&s primitivas hasta las mds avanzadas la hablitacidn cumple algu-’

nas}func!ones fundamentales,

; La casa es en primer lugar, abrigo contra la intemperic, de
péslto de blenes de consumo esenclal e inmediato, medio de defensa con
tra agresiones externas, ambiente para satisfaccidn de aspiraciones e -
:féctivns del ser humano, ete,, significa seguridad, confortabilidad, hi

glene, intlmidad y espacio Gtil.

Los programas de vivienda.deben expresar en forma tangible

y.concreta, los objetivos da una polfticu general de desarrollo del pﬂfs,

_cuyo sentido soclal debe ser muy clare, En atencidn a ello dichos pro- .
grama? deben estar orlentados &l mejoramlento de las condiciones hablita

cionales de los grupos realmente afectados por el programa, Estos no -

" s8lo representan las grandes mayorf{us sino que son, al mismo tlempo los

mds acuciados por la gravedad del probloema,

Los programas de la vivienda se frustan en su propdsito y - .

carécen de impacto s1 no résponden a uns polftlea del desarrollo soclal
qqcindcmﬁ. de propuorcionar condiclones mis decorosas de vida, estimule
frlbrpromoéidn y wovilidad social, En este scatido, los programas de via
~viendas deben deascmpeiisr el papel de motores del cambio socisl., Para «
“ello, no basta con destinar al ssctor recurses  ingontes y producir con
ellos programas masivos que muchas veces deben absorber grupes de pobla
éf6n que representen garant{as y svguridad de papo, pere que no siempre

son aquellos para les cuales  fueron conceblidos los programas,

En las acclones conerstas dirigldas al mejoramiento de las
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‘condlclénes habitacionales, es preclso tener en cuenta que la vivienda
eﬁ/uudho nds que la estructura-habitacidn. Es realmente todo el con -
;exto en el quo ha de desenvolverse la vida famillar y comunitaria, -
‘¢onstrulr vivioendas, es construlr comunidades. Y si la vivienda debe
diseﬁnrse para ser Gtil al adecuado desenvolvimiento de la vida fami--
liar ella debe estar locallzada en comunidades satisfactorlas que fave
rezcan el desarrollo cfvico y soctal de los moradores, En la medida -
en que los programas dJde viviendas y desarrollo urbano proporcionan sa--
tisfaccidn a estos requerimientos, estardn contribuyendo al logro de -

algunos de los objetivos de 1+ polftica social,

Se ha dicho que el problema habitacional es un derivado de
la estructura soclo-ccondmica del pafs, y como tal su solucidn es ins-
desligable del proceso de transformacidn de dicha estructura y es al -

mismo tiempo concomlitanté de la etapa de desarrollo,

Consideradas as! las cosas, la vivienda dentro del proceso
.de desarrollo, cunple una funéidn de apoyo al mismo, al ser un clemenw
‘to de servicio que debe coadyuvar las, acclones do los sectores mds new
caﬁente productivos v bisicos de la nconomfa naclonal, Esto lwplica =
que a nivel soclal una polftica de fnversiones en vivienda tiene inge
rencia directa en la econom{a global, mediante los llamados "efectos «

"

multiplicadores” que genera ta mlsma y que son cuantificables en té&rmi

nos de i{ncremento del producto naclonal,

En otras palabras la vivienda produce en @l hombre, benef]
clos Intangibles pslcoldgica y soclalmente hablande, que- inciden en -
una mayor capacidad de produccidn del mismo, beneficles contra las. que

8¢ stenta al digponer de una vivienda sub-normal,

Stn vmbargo para que la aceibn de la vivienda seaislgnifinn
cative en el proceso de desarrolle, o5 laperante que la necesldad de -

vivienda sea sabisfecha, maximlzandgo s producclﬁn.

Entonces, as{ concebida la problesdtlca, la vivienda se =
'Hconviérte en un instrimento que coadyuve La accidn global del dﬁsufféa
1lo. o

La vivienda presta su contrlbuc)ﬁu para que ol hogar, objg
to del desarrollo, purda realizar sus potenclalldades; hacer uko racig

nal de sus facultades fisiecas y mentales,
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Un hombre con alimentacidn, con educacidn, con vivienda,.
con-salud puede crear mejor, realizar acclones trascendentales. Es‘un
elemento positivo para el desarrrollo, Seon' factores que se unen para -

pdsibllicar el avance y el progreso.

El desarrollo ccondmico debe conslderarse como parte ln-
tegral de un proceso mds basto y complejo quc es el cambio socla!, sian
do condlcldn previa Indispensable para que el se produzca, la de}mejo

Lrnr la incagraaién social de la comunidad,

En &sa integracidn, uno de los clementos que mds conbtitu

ye a consalidnrla, es la ocupaclidn de una vivienda adecuada,

o "La viviends es un bien de consumo que satisface unaynecaii
dad bistea de todo ser humano, dando proteccldn contra las inclemenclas
del tiempo v permitlendo llevar una vida famillar independiente, La vis .
vienda es tembién uno de los blenes de inversién mis duraderos, y puede
considerarse que su calldad constituye una wedide del grado de desarro¥-~

1lo ccondmico dol nivel de vida,” (12 )

En los programas de vivienda y en su ejecucidn, los nspecQ- .
tos goclales son las caracter{st{cas dominantes y, a pesar de las implig'i
caciones ccondmicas do las actividades de la construccidn, la aspirac!&n" 
a que obedece el progruma de vivienda, es ta de mejorar los niveles de Ehe

vldu, el lograr las casas buenas, sslubres y baratas que, en realidnd, -

forman la parte esenclal de todo programa encaminado al progrcso y bienes i

tar de la colectividad,
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LEGISLACION HABITACIONAL '

/LEY CONSTITUCIONAL.

El art{culo 27 Constituclonal establece que la propiedad de ias
k tiéfras.y aguas comprendidas dentro de los l{mites del Territorio Nacio-
.nnl; coriesponde originalmente a la nacidn, la cual ha tenldo y tiene el

- ‘derecho de transuitir el dominlo de ellas a los particulares, constitu--

yendo la propledad privada. La Nacidn tendrd en todo tiempo €l derecho
de imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés -
piblico, asf{ como el de regular el aprovechamiento de los elementos natu
rales susceptibles de apropiacidn, para hacer una distribucién equitati-

va de¢ la riqueza piblica y pars culdar de su conservacién.

En el precepto cltado se establece que los Estados, el Distrito
Federal y los Territerios, 1o mismoe que los Municlipios de toda la Repﬁ--
blica tendrin plena capacidad para adquirir y poscer todos los bienes ~-

rafces necesarios para los servicios piblicos.

Las Leyes de la Federacidn y de los Estados, en sus respectivas
jurisdicciones, sehala la Constitucidn, detorminardn los casos en que sea
de utilidad piblica la ocupacién de la propiedad privada y de acuerdo con”
dichas leyes la autoridad adminlstrativa hard la doclaracién correspon--

diente,

Dcntro del maruo cousciturlonal, sa; scﬁnla que el propletar!o -;;»7 ' ‘

de una conn puede goznr y dlSponnr de e!la con ias llmltaclonea y moda-

'lidndes que fijen Ias loyes.,,‘.

Como 5o ha oxbreshdo,'pdeoo”aaéimand’quu"la
se- aujetnra a limitaciones: e@tablac!das por normas de” de”

de, dexecho pibltco,

En tanto gue 1as normas de . deracho privadoe Eionen por objg;ovﬁa-
cer compatible el derecho de cada propletario con los qérechos 6 intere-~
sé5 de otros sujetos y prlnclpal&ente con los de otros ﬁrapiot&rios, lasg
normas de derecho pibllico se establecen éﬁra‘que el derecho 4o proptedad_-

ne resulte Incompatible con los intereses pibllicos de orden social, econd
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lﬁuréf ydmliltqrﬂ'éada'vei'mﬁs impoftéufésgy comblejoé}:’

Fl articulo 27, ademas de lo indigado, aﬂnﬂiﬂ que lus ewpropie—

clonca uOlO podran ser causa  de utilidad piblica medianLe ln tndemniza-= "

jurisdicciones, determinardn los casos on que sea utilidad piblica la ocy.

Vbaéién de la propledad privada.

Por cuanto z la naclonalidad, menciona que solo los mexicanos =~
por naclmiento o por naturalizacidn y las sociedades mexicanas tleﬁén de{‘

“yrecho para adquirir el dominio de las tierras, aguas y dccesionés'q para ‘

obtener concesiones y explotacidn de minas y aguas.

Fl Estado podrid conceder el mlsmo derecho a 1u§'excranjeto$;'-;
slmmpre que convengan ante la Secretaria de Relaciones, en consliderarse -
- cono nnuionnlldad respocto de dichos bienes y eﬁ no invocér'bof 1o mlsmd‘
1s proteecién de sus goblernos en lo que S¢ reflere a aquellos: bejo la -
:pedb} en caso do faltar sl convenio de perder en bénﬁficlo de 1a Nacion -

.1los bilenes que hubieren adqulrido en virtud del mismo,

La Conatitucldn establece dentro de las (acultades del Lonszso

(Art{Lulo 73, Frac., XIX%), las de fijar las reglas a las que deba sujetax

) qe 1la scupacidén y enajenacidn de terrepos baldfos v el praclo de nwtas ¥

asfwmismo que los biecnes muebles e inmuebles se reglran por. la Lcw dal 1u~f

‘gar de su ublcaclda (Artfeuto 121, Frae, 11),
LEY DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

La Ley sobre el Réglmen do Propiedad ¢n Londominlo de lnnueble

para el Dlatrito y Territorlos Fedor&low quea abrogs la de 2 de ch!wmbxu

“'dg‘lQSA, inicté su vigencia ol 22 de Diclembre de 1972 moditicando el son-

concepté tradiclonal de la propiedad horizontal al eltar en su Artieulo o,

que el réglmen de propledad on condominio puede constituirse,  en construc-

1 lpn.yque las Leyes de la Federacidn y de los.Estados en sus respectivas .

.
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clones verticales, horizontales o mixtas, slempre que dichas construccio
nes se encuentren dentro de un inmueble en el cual se destinen partes de
uso comin, o que los diferentes departamentos, viviendas, cases o locales
tengan salida propis a un elemento comin del mencionado inmuehle, La Ley
actual detormina la obligacidn que existe por parte de los propletarios -
interesados en constitulr ¢l régimen de propiedad en concdominio de obte--
ner una declaracidn que expedirin las autoridades competentes del Departa
mento del Distriveo Federal o de los Gobiernos de los Territorios, dicha -
declaracién comprenderd la autorizactén por parte de las mencionadas autg
ridades en cuanto a que el proyecto cumpla con las previsiones o sistemas
establecidos, y con las previslones legales sobret desarrollo urbano, pla
nificacidn urbana y prestactén de servicios piblicos, independientemente
se deben de gestionar las licenclas y autorizaclones correspondientes, «~-
Asfmismo se otorgardn licenclas de construccidn hasta por un méximo de -~
120 departamentos, vivicndas, casas o locales por condominio, aun cuando

este y otros lormen parte de una Unidad Haditaclonal,

Al lgual que la Ley abrogada el propletsrio o propletarlos debe-
ran declarar su voluntad en escritura pdhlics para constitulr el régimen
en propledad de condominic, pero la nueva Ley, eatablece la obligacidn de
garantizar lo ejecucidén de | a  construccldn y los viclos ocultos de és-
“‘ta, medlante e] otorgamiento de una flanza cuyo monto se¢ determinard por

las autoridades que expidan laa llcencias de construccidn,

Para el caso do la extincidn voluntaria del régimen de projpiedad
?nkcohdom]nlo se requiere el acuerdo minimo del 75% de los Condémines, ¥
vkg’debafﬁn cumplir las disposiciones legales sobrs planificacidn, desarrg
‘~iio y regeneracién urbena as{ como las demas diuposiclones jurfdicas que

fueren aplicables,cusnde voluntariamente se roalice la extincidn del régl
men. de propiedad en Condominlo y no se cumpla con las normas legales ya -
'rafcrldas; La Loy restabloce responsabilidades al Motarlo Pibllco de la -
_ Propledad.

Se declara de utilldad piblica lfa FOHSC!FUCI&ﬁ(déI réglmen de -
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Propledad en Condominio y la regeneracidn urbana en el Distrito v Terri- '
torios Federales, as{ mlsmo sc declars que el Departamento del Distrito
Fed'erul 0 en su caso los Goblernos de los Territorios podrdn dictar las
mwedidas administrativas que faciliten y estimulen la construccidn de Con
dominlos; cuando sc¢ construyan en los predios ubicados en zonas de regeng
racidén estaran exentos de los der=chos de construccidn y de cooperacidn

que establecen las leyes respectiJes.
Se estipula que las partes de los contratos para adquisicién de -

departamentos, viviendas, casas o locales en Condominio de regeneracidn :

urbana estardn exentas de impuesto sobre translacidn de dominio.

E£n lo que corresponde al derecho del tanto Se determina, que ~-

¢ ly
&8 Instituclones oficlales que realicen flnanciamientos o construyan --.. . -

" Condominlos tendrdn el menclonado derecho de preferenclas as{ también --
dichas instituciones podrin hacer valer el derecho de retracto cuande no

se haya respetado el correspondiente deracho del ranto.

Para evitar el ascaparamiento de vivienda, en esta Ley, se¢ esta-

: blece la prohlibicidn de que una mima porsona adquiers mas de un departa.
mento, vivienda, casa o local en los Condominios, financtados o conatru_f_
dc‘ss: por instituclones oficiales, la violacldn de lo anterior arigina la
rescisién del contrato, o en su case, se le obligard al Conddmine a res
pbnder de los dafios y perjuiclos y se te podra desmandar para obligarlo -

‘a-vender sus derechos on subasta piblica,

Referente a la Adsinlistracién de los Condominiosilas asambleas

“‘de los condéminos, deciara fa Ley, seran el érgano supremo del Condomi -~
nic y, podra ser del grupo, para reseiver los gastos especiales relativos
al condamlinlo previstos em el Artfculo 36; las demds serdn generales y se
v convocardn por lo menos una vezr al afic; pudiende reunirse tanto estas, cg

wo las del grupo cuantas veces se requiera.

Los condémines tendrén un porcentaje de votos de acuerdo con el

vator total del Condominito. En «l supuesto, de que exita crédito i pote
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cario o compra-venta con reserva de dominlo, el porcentaje de sus votos
se.reducirﬁ a la porcién del preclo que hublere pagado y corresponderd
la otra proporcidén del porcentaje al acreedor; es importante hacer notar
que esta prevencién ge aplicard en lus casos en que los acreedores ten-
gan interé= en asistir a las asambleas, pero para intervenir con voz y
voto, deberdn obtener la constancia expedida por el Administrador pre--

vio registro que se haga en el libro correspondiente, mismo que deberé

estar autorizado por el Gobierno del Distrito o Territorios Federales,

La votacidén serd personal, nominal y directa pero el reglamen-

to del Condominio puede determinar otras normas y procedimientos,

. Las resoluciones de .las asambleas se tomarin por mayorfa sim--

ple de votos, pero el reglamento del condominlo . piede détermihérlhﬁafma5

y@y{a espedal .

Las Amambleus seran presldidas en016 forwa qua prevea el regla e
mento paro tunglra como becretarlo de e!lnx el Admlnlstrndor.~ :

‘ ‘El-Secretario tendrd la obligacidn de ilevar un llbfo de actas,
l_ﬁisio que deberd estar sutorlzado por el Gobierno del Distrito o de los

’Térfibofioa Federales, en dichos llbros se asentaran las actas correspon
dlentes y estarin autorizadas con la £é del proplo Secretario o de Nota-
“"rio Riblico, por ¢l Presidente de la Asamblea v por el Comité de Vigilai
cla; asimismo, ol Secrotavio tendrd slempre a la vista de los conddminos
y de los acrecdorss registrados ol Libro mencloenado. Cuando la asamblea

se celebre en virtud da primera convocatoria se requerirad un quérum del

90% de votantes; cuando sc realice por 2a. convocatoria el quérun Serd -
cuando menos del 517% de votantes. Si la 23amblra se efectuare a razén -
do tercera convocatoria las resoluclones sc adoptarin per la mayoria de

1os presentes, y estas determinaciones obligarin a todos los condém‘noﬁ,
iuciuyendo a4 los ausentes o decidentes. La asamblea serd convocada, - -
cuando menos con diez dfas de aarlcipacldn indicando: lugar, dfa, bora .y

ta orden del dla,
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Corresponder5 a la asamblea ﬁombrar Yy remover fibtemence al Ad
’mlhlStrador, excepto a los que funjan por el primer afio, que serdn destg
‘ nados por quiehes otorguen la escritura constitutiva del condominio., £l
Administrador podrd ser alguno de los condéminos y la asamblea fijard la
remuneraclén correspondiente, pero esta podra renunciarse cuando el con-

" démino acepte servir gratuitamente,

En los mismos términos la Asamblea nombrara un Comitd de Vigl-
lancia que podria constlitulirse con una o hasta tres personas. La Asam--
blea discutird y, en su caso, aprobard ¢l presupuesto de gastos para el
éﬁc stgulente; as{ también, deberd establecer las cuotas a cargo e los
condéminos para constitulr fondeos de administracidn vy mantenimiento v ol
de reserva; ¢l pago podrd dividirse en mensualldades, que habrdn de cu--
brirse por adelantado y el wonto correspondera a la porcién del valor --

we cada departamento, vivienda, casa o local,

Corresponde a la Asamblea, modificar la escrltura LanﬁLiLutlva
‘del Condominlo y el reglamento del mismo y adoptar las medidas vunducen-

tes ‘para resolver los asuntos de interés comin,

"El Adminlistrador.- Deberd llevar debidamente autorizado por el -
Cobierno del Distrito o Territorios Federales un libro de registro de los
ucr#edorun que expresen su decisidn de concurrir a las Asambleas, En di-
cho libro, sec asentardn los saldos pendlentes de cubrirse; s¢ obligard -«
a culdar v vigllar los bienes del condominio y premover la integracidn, -
organizacidn y desarrolio de La comunidad; recsbard y conscrvard los 1t--
bros y la documentacidn relacionada con el condomlinio, los fgue en todo «-
tiempo podrdn ser consultados por los condéminos, recaudard de los éﬁndSQ
minos 1o que & cada uno corresponda aportar para 1os [ondos de adminiscra
cién y mantenimiento, recabando constancia due quien lo reciba, un cstado

de cuenta porwmenorizado de los gastos dal mes anterfor”,

"Al Comité de Vigllancia.- Le corresponden las siguieh:&ﬁ,ﬁph;y

clones:

a).~ Cerclorarse de que el Adminls:rador_éumpla éoﬁvlqsihgﬁardosfdg la A-.

samblea General
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2b) . Escar pendlente de que el Admlnlstrndor cumpla con las funclones que

fle fueron conferidas.‘

 c).77Verj£icaf Los eatados,dq,cﬁen;é que debe rendir. el Admlhrséfadbf,hﬁféf >“l

1a Asamblea,

?cons:acur la inversion del fondo”de reuerva para‘la adqulsiclon 0 re-di‘

posicion de 1mplemunLos y mnqulnaria.

a), - Dar cucnta a la Asamblea de sus obaervarlones respertc de la admlnls-

trac!on del condominio y el incumplimiento de los condomlnos.

f),- Convocar & Asamblea do¢ conddminos cuande el Administrador no-la haga o .%
& Informar a &sta de las irregularidndés en que haya incurrido elléd?

ministrador,”

S OMEL Administrador tendrd las facultades de represencacién de un Apodg

rado gereral de Ins condéminos, para administrar blenes y para pleitos.y -

cobranzas; tratindese de Facultades especiales v las que requlieran cldusud

la:especial , 8¢ necesitard ol acuerdo de o Asamblea, por mavorfa de! 51%

'kdé los conddminos,

':.Exisciré un. veplsmento doe condéminos que contendrd:

ll;,.toq'éevechos -y obligaﬁ!uue"'dé tos comidminos y-las Limftaciones a que=

~qu,su]ovu el deracho de usar 10 bloncs comunes y 1os do propiedad. ex~ .

"1rlusivn. i

RPN las Mcdidas que meinr uonvuu&an pnvu in ndﬂ!nl tfac!éu)muﬂtbd\miéntﬁrkf

apu1aclon dnl condomlnlu,

EFE S rcglamuntaciou quc propivie lu lutegr

Aci6n, organizacién’y desarro-

“llode ta cumu1ldad.

4,- Las formas dv convocar la Asamblea de condiinos Yy persona que 1a pro-
stdied, - e '
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5= La for@a de_deslgnacléﬁ y las ﬁacultaées'de} Aqﬁlﬁjstradbr.. :
lé.-~Rg§ui§;tos que debe reunir el Aduinistrador,

ri.f;ugse§.ﬁé remuneracidn del Adwinistrador”, (13)

‘ Es de importancia sefialar que la ley determina, que los condémi
1108 que-no cubran mensualmente las cuotas destinadas para los gastos co-
»fﬁunes, al tipo legal o al que {ije cl reglamento de condominio, causaran-

intereses,

El wvstado de liquidacidén de adeudos, intereses moratorios y pe-
“na convenclonal que estipule ¢l reglamento de condowinie trae aparcjada
ejecuctdén en la via ejecuriva civily ésta accldn séle podrd ejercerse --
~uando existan tres recibos pendlentes de pago; la demanda deberd ser --
suserita por el Administrador y ol Presidente del Comité de Vigliaucia,
.-nﬁgxando los correspondientes recibos pendientes de pagos ast como la co
ﬁia certificada por lou mizmos funclonavios, de la parte relativa del ac

ta de Asamblea o del reglamento del condominlo, en su caso, en que se ha

yan determinado las cuotas a cargo de los conddmines, para cubrir los fog , -

dos de administracidn y mantenimlento, y de reserva,

_ Cunndo algin condémino ralgs en mora, el Administrador dlstrfbul
fé'el importe del adeudo csusado, entre los conddminos restantes on pro-- U
porcidn el valor de sus propledades, Cuando se recupere ol adeudo, el Ad
ministrador reembolsard a los afactados por dicho targo, las cantidades <
que hubliesen aportado y los {ntereses en la parte proporcional que les co

rrespoada,

El conddmino que en forma relterndn no cumpla con sus obligacioQ
neé, adends de ser responsable de losz dafios ¥ perjulclds que causa a los
demﬁs. podra ser demandado para que s¢ le obligue a vonder sus dercchos,
hasta en subasta pablica, respetindoss el derecho del tanto anterformente

citado,

- Los procedimientos que se han menclonudo tienen como finalidag -
el evitar que los condéminos adopten,conductasvlrfeﬂPO“sablﬂs que tesio--
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. nen‘lbs”lnterases de la comunidad, ya que al no pagar con puntuallidad
:sdsiéuotas de administracién y mantenimiento las unidades habitaciong
'léﬁAéé.ven impedidas de reciblr, por parte de la administracién, los
“difgéénkes servicios que les son indispensables para mantenerlas ade-

c@édébénte en beneficio de los grupos soclales que la habitan,
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SURGIMIE&TO DE LA ADMINISTRACION
DE CONJUNTOS HABITACIONALES.

_ORIGEN DE LOS CONJUNTOS HABITACTONALES,

En capftulo anterlor se hizo notar el intenso proceso de
‘concentracidn urbana que se ha operado en el pafs, indicidndose tam
?ibien que como consecucncla de eso existe un déficic habitaclonal -
“que sigue incrementando, debido a que las cludades crecen con una
rapidéz que exceds sensiblemente a las posibilidades que extsten -
para que se¢ satisfagan cabalmente las necesidades habitaclionales y
los servicios que requiceren sus habitantes, hecho que demanda con

urgencie lu construccidn masiva de viviendas,

Para tal efecto,la polfticn {inanciera ha venido apovan-
do la creacidn de conjuntos habltacionalas a £in de que con ellos-
se atiends la necesidad habitaclonal de un mayor nimero de porso--
nas, al hacerse fucclb]é abatir el costo de la construcclidn compa-
rativamente con ¢l <osto que raprasente la construceidn de la vi--
vienda en forma individual y atslada, Una polftica que implique -
la creacidn de conjuntos habitacionales requicere de la implementas
cidn de Inscrumentos adecuados que permitan o los promotores con--
tar con sistemas que les otorguen las suficlentes garant{as y pro-
cedimiontos de cobranza para lograr reduccién de los costos admi--

nistratives en beneficio de los adquiroentas,

Fud el Instlituto de Seguridad y Servicios Sociales de --
Trabajadores al Sorviclo del Estado, la primer Empresa que desde -
1925'ha construfldo y financlado viviendas para sus afiliados, ini-
c¢idndose con esta Institucldén la ediftcacion de conjuntos habitae-
cfonales de vivienda popular., Posteriorwente e siguleron el De..
partamento del Districo Federal y el Banco Hacional de Obras y Ser
victos Miblicos, S.A., que a partir de %47 comenzd a construir -
viviendas populares, ya fuera medlante » otorgamiento de crédite.
a grupos soclales organizados o a {ndustriales que deseaban cong=o

truir viviendas para sus trabajadores y desde luego, on inversio--




nes dlrectas para la construccidn de conjuntos habitacionales rea-

lizados por el proplo banco.

A continuacidn dependencias del Ejecutivo Federal, Orgé-
nismos descentralizados y Empresas de particlpacidn Estztal, se --
han venido s!éniflcando en la cunstruccién de unidades habltz=iona
les, ya sea para dar cumplimiente a sus atribuciones legales, o en
otros cas0s, con objeto de auxiliar a los pobladores mis desampara

dos .

Los trabajos se intensificaron apreciablemente a partir-
de 1963, afio en que fué puesto en marcha el programa financiero de
vivienda como resultado de la coordinacién de esiuerzos de banca -
privada y Goblerno Federal, que motivados por la insufliclencla de
recursos financleros para satisfacer la demanda habitacional, se -
hicteron el propdslito de construir vivienda de interds social para
los sectores de escasos recursos medlante financlemientos y entre-
“966 y 1968 sobre todo como consccuencia de la celehracidn de 1os-
juegos Olfmplcos, fué necesario construlr diverses conjuntos, que
una vez utilizados por los vislvantes wextranjeros, se dastinaron a

satisfacer ia dowmanda de viviendas,

Ln expariencia ha venido a demostrar las grandes venta--
jas que representan la construccidn de conjuntos habirtaclonales al
reducirse condlderabl emente los cottos y al aprovechar al méximo -

el terreno, de scuerdo con tas leyes de {racclonsmientos, lo que -

permite que se produzca un albto porcentaje de babitantes por kild-
mebro cuadrado que por medlo de serviclos cowuncs de istinta {nde
le, savisface sus necesldades comunalments, reduciends también sus
gaétox. Sin embargo no debumos desconocer que ¢l mismo ué;uru,elg
vado du personas y ol apgrupamlento intenso de {amllias provocs nul
werosos problemas de convivencla al carecer las personas de las' ba
ses fundamentales de conducta y coapartamiento dentro de un conglg~r

merado sociii,

Por otra parte dentro de ssa problemivica habltacicngl.?
a pegar de los asfuerzaes realizadns ﬁor los sectores piblico v pri

vado que construyen nueves viviendas, estas evidentemente siguen -
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siendo insuficlentes al ser desproporcionalwente mayor el crecimlen
to de la poblacidn al ritmo con que se construyen dichas viviendas,
no obstante el fuerte impulso que Gltlmamente le ha venlde a dar el
INFONAVIT que estd vonstruyendo viviendas para los trabajadores en-

forma constderable,

WECESTDAD DE SER ADMINISTRADOS

Al flnalizar la construccion de la vivienda y sea en:f&ég- B

da a su marador como producto f{sico terminado, desaparece el pro--
‘blema de dotar de habltacidn a la persona, poere en ese momento s -
infcia un segundo problema que quizd sea wds importante por su ST
cendencla soctal como la 6s la adaptacidn al medio v la satisfac~--
c1én de todas sus nccesidades mediante los servicios comutitarios, -

hle que exista una acer

es ah{ cuando se have necesarla ¢ indispen
tada direceldn de la viviends, spbre todo, une actualizada v cxperi
mentada adsinistracidn que eduque y promucva, entre los residentes-
de dichas unldodes el que se ajusten o Lo ctapa v normas de desarvg
- 1lo, especialmenre conslderando las condiciones mudables y dindmi--
cas que existen cuando se dan las circunstaencias de un cambio tanto
Sdﬁinl como econdmico en forma por demds sontlda vy precipltada; d¢
otro modo, los mitoedos y procedimientos se tornan anacrénicos y de-

jan de responder a los nuevos requisitos,

la  ausencla de una direccidn de vivienda a través de  la -
,édministtaclén vy de una promocidn educativa a las comunidades resi-
dentes en tales conjuntos de habitacidn, ha dado como resultade el
deteriore £{sico de dichos comptejos du vivienda, con la consig ulen
te pérdida de capital, la ausencia de recoleccidn de cuotas, dislo-
caclén d& las funclones de la administracidn ocastonada por los ad-:
quirentes de vivienda, jefes de familia residentes y que por ello -
mlémo se ha. llogado al desorden y a la agitacidn sactal, habitos in

salubres e Inconvenlentes que tanto afcctan Incluso a ellos mismos.

Cuando en aguéllas unidades de hablitacidén que han sido dl

sefiadas adecuadamente con todos sus servicios y normas propias urba




67
nas, llega a faltar lo esencial, que es la administracién arménlca
' y adecuada, se convierten en conjuntos habitacionales a los que -
les faltd una planescidn espec{flca de organizacidn v administra--
cidén. para cuando estuvieren terminados y listos a funclonar como-
estructuras ffSLCAs y sociales, afectando as{ a los adquirentes o
inquilinos, especialmente a aquéllos para los que el medio de una
comunidad social organizada les resulte novedoso, pero que no tie--
nen o han tenido una ayuda activa para ajustarse a €505 NUEVOS re-
quisitos y oportunidades que ) reacomodo en sus nuevas viviendas-

les ofrecfa para mejorar sus niveles de vida familiav v de la comy

‘nidad, Los sistemas anticuados e ineficaces en la administracidn,
ta conservacion y saneamiento tienen como resultade el aumentar la

carga sobre los fondos de las instituclones o empresas encargadas-

de construir viviendas, provocando, por 1d8giea, un reccelo de inver
$1dn por parte de la iniciativa privada y pdblica, ba Jdireccidn -
de vivienda soclalmente organizada por conducto de una administra-
‘clén actualtzads y raclonalmente operante, constituve el primer. pa
80 urbano sobre la senda de un desarrollo social vy ccondmico. VYor K "{
1o miswo, 14 adwinistracidn de unldades Je habitacidn tisne un pas
pel fundamental dantro de la movilizacidry v ¢! desarrollo de las S
-cqpacxaadcs tummanas  durante la presente o futura wdéeadas,  Las -.
actuales unidades de habicvacidn, los problemas bimanes que ocups -
a la direccidn de vivienda dentro de sus fupciones educativag - -«
implicitas vn «l susinlstro de viviends a escala naviomsl, clarg--
wente dan a entender cuap foportante ¥ urgente es que se mejoren.

aquéllios aspectos de la administracidn de la vivienda que atafien a

fos {actores humenos, esto es, ol bienestar, la satistaccibn ¢ el
’

potencial de teda la poblacién rostdente en dichos complejes hables

tacional s,

Es necasario establecer un sistema administrative comple.
to que asegure una buena dlreceidn de la vivignda, pues 1o que exis.
te en este orden depende mig de lag clrcunstsncias de) pafs y es-«

tructura administrativa que de cualesquiera méritos esspeciales  de-
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reconocida valldéz, luego la vivienda debe actuar de lleno. en los
procesos de la planeacidn, construccidn y renovacidn urbana y wes
tropolithnn y junro con otras instituclones, debe estar al frente

de una nueva accidn de lmportanvia para resolver los problemas so

ciales, econdmicos y . jwinistrativos,

La administracidn vomo eje central, debe sostener siem-
pre una polftlca de integracidn a tales poblaciones psra una par-
glelpacidn activa 2 la solucidn de necesidades y problemas que le

son comines y mds aln cuando tales complejos se consideran praple

dades individuales agrupadas para obtencr, con el menor ¢6sto, una
serie de benoficios que de otra manere seris imposivle de satis-

facer,

Por toco esto se pretende que la admintstracidn en los
¢onjuptes habitacienales, no sea aplicada especl{ficamente, ‘sine
qué se constidiérc —ome una wmera especialldad provesional o téeni-
cs que demande poy sf sola un entendimiento absciuto e luterven-
ga inclusive desde la planeacidn de diches conjuntos habitaciona

# .
les vy plde que, paralelamente se realicen propgramas de desarre--

110 en ellas,

~ Actualizar en forma raclonal la administracidn de uni.
dades de habitacidn, sistematizéndole y tipificindola, amen de - RGN0 ¥

mecanizafla, serd la solucidn de todos los problemas que aquejan

tanto a las Instituclones de vivienda como & las mismas pohlacig o

ned que en ellas residen,
UNIDADES HABITACTONALES AUTOSUFICIENTES

La disposicidn aducuads de uspaclo para la recreacidn.

y ublcaclidén de sorvicles, haclendo a las unidadus autosuficlen--

" tes en algunos aspectos, proplcisrdn mayor atencidn a las necesi
dades humanas; escuclas, mercados,compos duportivos, centros de
désarrollo de la comunidad, centros de salud v de recraacién y -

cultura, deben estar considerados on la plankacidn de la vivien- SRR

da.



69
Estos aspectos exigen coordinacidn de alto nivel en. las institucio-
nes aspeclalizadas en cada caso a fin de lograr tanto la adecuada-k

solucidén como la posibilldad de operacidén en forma integral.

Como nicleo de poblacidn, las unidades habltaclonales pre
sentan necesidades humanas que son mds acentuadas cuanto menor sea’

el coeficlente econdmico y cultural de sus habitaclones,

Debe prevenirse la cercanfa de algunos,comerclosﬂesenclq;
les que tengan art{culos de primera necesidad, mercados, supermetcgﬂ

dos, panaderf{as, farmaclas, etc,

El transporte es otro renglén muy importante que no debe
desculdarse, slendo necesario obtener para tal efecto rutas de - --
transportes que permitan un desplazamiento adecuado a los puntos eglri

tratdgicos de la cludad,

St la unidad lo amerita, por su vamefio, Se buscard una .5
terminal de autobuses con equipo suflclente y promoverd la . instala-

cidn de uno o varios sitios de sutoméviles,

Por o que corresponds al aspacto educative se debe der -
prefesrencla a la construcoion de centros pudagogicos: primarias, se .
cundarias, etc,, «n todas tas untdades que por su tamafio vayan & te
ner una poblacidn Infantil vy juvenil que las hagan necesartss, junto
con la poblacidn de los slvededores do la unldad, Con las autori-
dades correspondtentes, s pueden planear la construccidn stmultd--
nea de la escuala y la unided, para que al habitarse dsta Gitlma,--
no extscta ese problema,

) Las unidades habitaclonales en suma deben suninistrar con
‘diclones que sean satisfactorias pars la vida do la (apitie ¥ opor-
tunldades para el autodesarrollo, aparte de proporcionsr seguridnd»
y‘establlidad, no deben egtar alejodas del suminlstro de los sovvl-

clos municipales v sociales sobre todo do su adwinlstracidn,

H
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TIPOS DE CONJUNTOS HABITACIONALES Y SU ADMINISTRACION

DE REGIMENES BANCARIOS

Podemos distinguir actualmente cuatro tipes de conjuntos habi.
' cac1ona1es en ol Distrito Federal, dstos son: de Regimenes Bancarios, -
en los que quedan {ncluldes los de interés Social, ce Arrendamiento, de

Vivienda #opular v finalments, de Sector exclusivamente Asalariado.

Do Regimenes Bancartos,.- 5e trata de conjuntos habitaclonales
para quienes tlanen un logreso que les peruite efectuar amortizasiones.:

y pago de intereses de crédico hipetecarics,

, fentro do esta primera clasificacidn localizamos las unidadas
habitacionales del Banco Nacional de Otras v Servicles Ribiices, . A,

Institucidn que he venldo mapcjando indlrectaments los conjuntos por -

ella construfdos en el I, F., bajo el criverio de descentralizacidn, meg

dlante la formacidn de varias cmpresas Ullisles, los que con persanali-
dad Jurl{dicu propla, atlenden y resuelven los diferentes problemas que
la aduinistracidn v ¢l mantenimiente de dlchos conjuntos entrafian durap

te el perfodo de amortizacidn del certiffcado inmobil tario,

Son cuatro las Impresas Administradoras en-el D. Fo, nue 56 ~4

‘erearon para tal efecto, e¢llas son: Adwinistradora Inmobillaria Scéelb;

S.vAey Inmobiliaria Administradora Balbuena, $. A., Administradora Inmo
biLLarla‘Vllla Coapa, S. A. y Admintstradora Imnmobiliaria, S§. A,

Estas empresas que cuentan con capital proplo, operén cbn'les,
recursos provenientes de la recaudacidn de las cuotas que los adqulrﬂﬁ-
fgai'éubren mensualmente para ese fin, con las que s @ hace fréntébn lo9
aépectos de cobranza, Adminlstracidn, Mantenimiento, Vigilancia, Conrnbir

~1idad y‘ConttoL de cuentas,

Las viviendas son adquiridas mediante tftulos de crédito denomi
nados Cert{flcndos de Participacidn Inmobiliaris no amortizables, cuya .~
emisién ha facilitado al mdximo el trémite y el costo Inlcial pars el -

ugo y disfrute de los inmuehles ﬁuraﬁtgbal tlewpo de la amortizacidn.
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Existe también el Certiflcado de Tipo Amortizable que se ha
constituf{do como un medio eficdz para captar el ahorro del piblico lo-
grindose atraer al inversionista pequefio y medlano hacia un campo que-

anterlormente no tenfa ningdn atractivo para ellos,

For lo que se refiere a unidades habitaclionales de interés -
social tenemos las que maneja la Asociacidn Hipotecarta Mexicana, S.A,
de C.V., en su calidad de Fiduciarla del Gobierno Federal, tftulo que
le fud conferido por medioc de la Secretarfa de Haclenda y Crédito Pi--
blico para la adquisicidén de terrnos, urbanizacidn de los mismos y -

construccidn de conjuntos habitacionales,

Al quedar satisfechas las encomiendas anteriores, el Cobier
no Federal constituyd en la propla Asoctacldn Hipotecaris Mexicana, -
seis feldelcowisos que corresponden a igual nimero de unidades habita
clonales para ¢l manejo de la Administracidn v el mantenimiento de --

las misman,

La funcién Adwinistradora de osas unidades es efectuada al.
contrario de {a anterior, en forma ceatralizadia, de tal manera que en
el propio banco se encusntran tosslizadas las oficines de Cobranzas,-
Legal, Adeinistvativa, do Mantenimiento v Conbablilidad, delegoende on

'el tdoinistrador sola funciones wuy especilicas que sa putden desn--
rrollar directamente deatro ¢el conjunl o« habitaclionsl, Come on @l -
case antartor, Las cuotas do Asministracidn y Mantenlsiento son cu-
blertas por las cuobas mensuale’ de los adqulrentos con 1as cvales

sg cubren los gastos [}

v sueldos del personal sdminlstrative,
gastos de oflcina, conmumso de envrgle eldotrica, tonte en zonas ex---
‘terivres como interlorss de los ftetos, ssntenlmiente ¢ operacidn
teri interi & de 1 ediitclos, ntenluiento ¢ wperacta

"de los equipos di abasteclmients de agua, aquipes sléctricos, etd,
q guday ,

Los docwwentos que rigen la adquisictdn de tas wiviegdas-

son tambidn tivulos de crddite do dos ripos: Contratos de Promosa -

de Sﬁscripcléu do Cortlf fcagss de Vivienda y Jontratos de Prowesa de
Compya-Venta, independientemente dol valor de 265 deparcamentol .y .-
de! fipo de smortisacidn que normalmente es de LI a 20 afos, Sbn_~~
operaciones que ximplif!aaﬁ tramites © veducen Rasios para igs adaud

renles,
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DE ARRENDAMIENTO.

Corresponde al Instituto del Seguro Social la Administracién-
de las unidades habitacionales que.son proporcionadas en renta, las cua
les se rigen bajo un contrato de Fidelcomligo de Administracidn que cele
braron de una parte dicho Institutp, como fldefcomitente y por la otra-
el Banco Naclonal de fransportes, S.A. como fiduclario, por medio del -
cual se entregan en fldeicomiso de Administracidn las unidades de vi-

vienda del I.M.S.S.

Las unidades vivienda del I.M.5.5, se instituyeron como una,
prestacién mads para sus empleados afiliados a qulenes Se sncargs de »--
efecruar 1os cobros mensuales la seecidn de Cobranza de la Delegacidn -

Fiduclaria,

La cobranza de &stas rentas no se efectda de manera indivi--
dual en cada viviends, sino que sc¢ pugne para que ls empresa a la  cual
pertenece el arreadatario, towe a su cargo ¢l envio oportunc de las.miﬁ’

bnas, 10 guse influye a que los gastos do opnrnaion sean minfmos Y OQuUE -~

tos nivelos de ranta implantades, sean realwente bondadosos,

En esta forma el [LM,5,5., cumple con lua pol(t!cn de dotar -

de una habitacldn obmeda e higidnica al trabajador, que custé al alcance

‘de sus recursos ccondmicos y que sirve a la vez psra evitarte enfermeda
des al darle oportunidad muchas veces de retirarlo de sitvacionss insa-

lubres, motivadas por viviendas {nadecundas o ausencla de pricticas hi-

gliénlicas,

A ©se respecto el Reglamento de los Servicios de flavitacién,

‘. Pravislon Soclal vy Provencién de Invalidée del Instituto, sefiala:

.- Att!éulpi 15',EI_I;M{S.SZ,.de acuerdo con los fondos legalmente disponi

"bles do sus reservas construird colonlas obreras para ca-

K “a habltncién, quo e destinard exclus)vewente a ser arran
E dada, -

C Artfeule’ Zd‘jLoé asegurados, los penslonistas y las persohas que cofi--

) serven v}gentus sus derechos en los seguros de invalidéz,

: vajez, muerte y de accidentes de brabajo y enf ermedades -
ptofesionaloe, tendran el derecho de arrender una da  las

‘habitaciones populares que fste adquiera o construya.
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Articulo 33 El Instituto fijara la renta que corresponda de acuerdo -
‘ ‘ con' las condiclones de rentablilidad que priven para este -
tipo de habitacidn, en el momento de ser flrmado el contra

to respectivo, teniendo en cuenta, superficlie, callidad de-

construccidn, instalaclones y lLugar de ubicacién.

,Ar;{cﬁto;‘éa Se establece una prestacién para los asegurados y pensio--

. .nlstas arrendatarios, consistente ¢n el otorgamiento de un

subsidio mensual a cargo del seguro de invalidéz, vejez v
muerte, que serd igual a la diferencla entre la renta fija
da de acueérdo con lo establecido en el Artfculo 32 y una -
rentas que se determinard tomando como base la amortizacidn
del {nmueble en un plazo hasta de 50 afios, mds el porcenta
je que corresponda 4 gastos de administracidn y manteni---

miento y una taza de rendimiento no mayor del 5%, (14)

El mantenimiento en vodos sus renglones lo proporciona 1a Ad--

& .
ministracidn mediante el Centro de Sancamiento que existe para tal cfec-

_ DE VIVIENDA POPULAR

; Se trata de conjuntos habltaclonales que wanceja ol Departameh}
' to del D.F., para personas qua ne tlenen la capacidad econdmica para ‘pas
gkrvéln problemas su propta casa-habltacidn, on donde los problemas de -

‘capacidad de pago y de cobranza no estadn resusltos,

Es as{, como por inlclativa del Bjecurive Federal, el Cungre-

~ 86 de la Untdn introdujo reformas vy adiclones & la Ley Orgénica_del flgw~
'partnhento del Distrito Federal, con la finstidad du dotar a 1; Adminisa

tracifn de la Cludad de México de los instrumentos legales pars atenders

‘adecuadamente los requsrimlentos de su poblacidn, formandoss, entre - --
otros, la Direccidn General de la Habitacidn Popular, dependencia &Spe--

clalizsda en la plancacidn y ajecucidn de viviends popular,

De tal manera la pol{tics en materia de¢ vivienda del Departa-
mento del Distrivo federal, surge como un Instrumento de cludad, que péz

mite resolver aquéllos problemas que traen consigo el lncremento dumogré
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"Flco y la expansién urbana, como sont: el reacomodo de las familias que
resultan afectadas por obras plblicas y proyectos de planificacidn; la
erradicacidn de cludades perdidas, los asentamientos urbanos en las ba-
rr&cas y en los causes de los rf{os, veclindades tuguriales, zonas deca--
dentes de la ciudad, y fundamentdmertohacla aquéllos grupos clasificados
" como trabajadores no asalartados, que institucionalmente carecen de to-
da proteccién y entre los cuales se encuentran todos aquéllos que sobre
llevan una vida en el wmundogssubempl 2o, en el mercado de banqueta, en «-

tianguls y talleres artcesanales,

La Direccidén General de la Habitacidn Poputar, en cumpl fmien-
to de las atrlbuciones que le senala el Art. 49 de la Ley Orgénléa del
'Departamento del Distrito Federal, y las que sefialen Leves, Reglamentos
y otras disposiciones legales emltidas por el C, Jefe del Departamento;
elabora programas de deSarrollo v regeneracion urbana mediante planes -
habivacionales; do construcciones de nnidades heabitacionales v fraccio-
namientos populares, sjecutinde o prouoviendo su veallzacion con las --
inkti;uclones del secctor Mblice o Privadeo o con los particulares, para

resolver el problema de la hablractdn popular,

En consucuencia, por instruccioncs del Presidente Echeverria
en el afio de 1971, so dellined un ampl lo programa de construccidn de vi-
viendas populares v de regeneracidn urbana, que principalmente se sus--

tenta en las zigutentes acclones:

"I),~ Conatruccidn masiva de vivienda, organizada en unida--.

des habitaclonales,

JI11).- Fracclonamientos populares, ¢on, la construcg:én}déﬁ;

unidad famil lar de asentnmicuro‘t!po:tapﬁncq:cqﬁéréio,‘

‘iil)if Obtencién de predios para al rﬁacamado'dé‘fhmiii55;'i 

Construccidn de vivienda temporal y

K :'Y).f’PblIticas de sustitucidn dal cuarto precarfe.” . (15) .
=-El conjunte urbane popular, prototip. de la vivienda, pare -

‘las géntes mis humildes, plantea cowo objetive urbanistico la optimiza-
‘cidn del suelo en heneficio del desarrollo de la comunidad, vigorizan~--

dose el espacio exterlor con plazas y andadores, que delimitan los baw-
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rrios, rescatando a la familla y. al individuo en adecuadas concentracig

‘nes humanas dotadas de los servicios que para convivencla, educaclén y

comercio Son necesarias para su desarrollo,

£n tos conjuntos urbanos populares se ofrecen cinco tipos de-

vivienda, tres de interés popular y dos de interés soclal, capaces de -

satisfacer las necesidades econémicas y sociales de la familia mexicana

La construccidn de la primera etapa de asentamiento estd a -
cargo del Departamento del Distrito Federal, las sigulentes etapas, son
construfdas por las familias beneficiadas, mediante créditos resolven--
tes en las tiendas de materiales, del proplo departamento, v la asisten

- cia Téenica de la Dirsccidn Ceneral de la Habltacién Popular,

Una ver establecidos los criterios de seleceidn det benefi--
clario, &l Departamento de! Distrite Federal enajena las viviendas me--
dlante contrate de compra venta con reserva de doeminlo, v deraecho al -«

Tasto,

As{wiseo ja Direccldn de ¥ivienda del Departamento Jdel Dise-
trite Federal adwinistra esos conjuntos habitacionales en {orma venvra-
tizada v promuceve la convivencla arménica en Ins miswmos, propounioenda ~-
lo8 programas v llevando a cabo las acclones que corrvespondan a tr_ux'éf‘-

de lus oficinas de administractdn que dispone en cada conjunto.

Bestaca la lmportancia que le d8 ol desarrollo de la comuni-

ard que plantes a través de programas de salud pdblica, educacidn, potd

tica de empleo, cultura y deportes, auxiliadp por comislones de max}f.".g:na‘_ .

y-#l Consejo Veclnal de la Cowunidad de la Unidad, instnumentos cr,mdo‘s'}..v4

por ella pira lograr una verdadera convivencia,

SECTOR EXCLUSIVAMENTE ASALARTADO

Existe otro grupo de conjuntoy habltacionales wmuy immrmnt&

¥ que es axclusivemente para ol sector de asalariados, llevados -a cabo-~ |

wediante mecunismos cowo el INFONAVIT, y otros fondes como el FOVISSSTE

¥ el FOVINI para los trabajadores al Servicio del Estade y para los - -
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miembros. del Ejército, Fuerza Aerea y Fuerzs Armada respectivamente que

generan sus propios fondos y tienen una cobranra garant!zada medliante -~

descuentos del salarlo.

Estos fondos que son de reclente creacidn, representan progra-
mas generadores de nugvos ahorros extrabancarlos dedicados exclusivamen-
te a apoyar la vivlenda de los asalariados, Fra necesario que dichos re
cursos tuvieran la caracter{stica de servir de capital semilla revolven-
Ee, en donde los aportes del 5% del salario por los patrones en {avor de
los trabajadores, representan el capitzal semilla y las amortizaclones de
ducidas del salario obrero scregentaran el Ahorro Naclonal e hicleran -~

acumulativa la generacidn de crédito para la viviends obrera.

Estas unidades por ser de recients creacidén no tienen precisa-
do todavia su sistema de administracidn y por lo mlspo no lo tocaremos -

ahore,
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" LA ADMINISIRACTON Y EL UABITANTE

ADECUACTON  DEL HABITANTE AL MEDIO

Uno de los objetivos caipnciales de todo programa social 1i-
gado a la vivienda, debe conslstir bisicamente en Facilitar la adapta
".cian al camblio repentino, Por supuesto que la magnitud del préblemaf
varf{a considerahlcmenée, ya que se encucntra llgada de modo directo a

las condiciones antveriores de los nuevos habitantes,

Conviene también tener presente que un objetivo bisico.de. -

los programas de¢ vivienda es leograr un mayor arralgo socisly

La dindmica del niclee familiar parece contraponerse a 135-
caracteristicas de la vivienda, dadas las condlclones de estabiiidad-
permancacls de fsta, sin embavgo, por el hecho de copstituir un p:;
trimonio v ¢n razdn a su calidad, se requiere la posihilidad de Lras.

‘lado de domiciilo,

Los prohlemas de desadaptacidn 3 la vida social que han'aqi,
recide en algunas de las unldades de viviews, creemes tienen su ori-
gen. en el hecho de no haberse consldersdo prevismeuse el diseno de éé
tas, Sin embargo, pensamos que la vida comunitaria propiclada por --
los conjuntes de vivienda, cuando tales conjuntos son planlficados ra
clonalmente, deben constituitr un slemonto de ndaptacién del individuo

a la vida famillar y soclal,

. Un programa de vivienda no puede nl debe tarminarse con la-
“adjudicacién de la vivienda por el usvario) por al contrarlo, «s on -’
asts etaps cusndo deben hacarse presente los factores que coadyuven -

la acclidén positiva del nueve habitante.

La ingerencla de agentes oxternos, en un primer Instante. --
tendrd la [lnalidad de viavillizar la adaptactdn al amblente diferente
de que ahora dispone el usuarie y centrarlo en la ubleacidn v disponi
bilidad de los diforentes servicios., [gualmente, serd necesario con-
clentizar 1s poblacidn en el mantenimiento y conservacién de los ser

vicios domlciliarios y comunales, as{ como en o] cunbl fmienre opor--
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“tuno de la deuda contralda.
Basterlorment 1a nccién debera concentrarse en una organi-

’zaclon y estructuracion del grupo socialmente integrado y yue 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 promocién autosostenida
del grupo, producto de una eficiente adecuacidn al medio. No obstan-
te, & fin de wantener actualizado el grado de adecuacidn de la rela--
¢ién vivienda-femilia y de evitar en la medida de lo posible, la tugy
rizacidn y el deterforo de ia habitacidén, es necesario no drjar.sin -
control los diversos programas de vivienda; polf{tica que debe wstar -
!mplfgitﬁ en un Incremento v donsificacion sistemdvicos de los centros

poblados .

De 1o expuesto anteriormente, se desprende que segln el gra
do de adecuacldn que se logre ¢n el nuevo habitat y el grupo social,
~merced a la eflciente o deficiente aplicacién de la metodologla expli
citada; se tendrdn consecuenclas soclales a diferentes niveles posit]

vas o negativas,

“Entre las consecuenclas sociales positivas cabria westacar

 £1 deséﬁvolvlmican piend dn:lh’vida ﬁémirlu;;

fﬁhlwefuctlvo proccso de ,pclnlizuclon de la persona humana.

'fiLa dlsmlnucion de condULtns no\inle dnqvindas.‘

.f‘manLO.,
'A”Lﬁ‘lﬁtégrécién soclﬁlrdol GEUPO - como ﬂroducto_de'las lﬁte§l=‘

-aceiones ' ; B R -
~‘El‘mejoramxeuta del status y adcﬁcnniéﬁ soctales del gprupa

¢ - La mayor capacidad de produccién del hombre', (16)

di mlnucion de’ los riosxoa dﬁ promiﬁcuidad v hacina.-i_rf:ir.
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» En general la vivienda as{ planificada; promueve u. . ::rie
de beneficios y gratificaciones que conducen a la eficients BT T

cién del individuo en la tamilia y cousecuentemente en la sociedad,

Las consecuencias sociales negativas, serf{an precisamente

1as contrapartes de los conceptos arriba citados,

; Debe tenerse presente que de acuerdo al momento del ciclo
~vital en que se encuentre ls familla, sus necesidades y funciones son
~diferentes y es aquf donde surge un escollo, diffcil de salvar pars -

»el'logro de la adecuacidn vivienda-familia, toda vez que ta dindmica

“.de’una ¥y otra son diferentes ocurriendo entonces un desface en el que

la vivienda queda generalmente a la zags,

Sin embaryo, un grado sceptable de adecuacidn vivienda~{ami ~

1ia tlena implicancias positivas, facliles de imaginar, la ausencia de

.oodecuacidn genera un awxbiente psicoldgico tenso v de fricciones: que -

soclalmente sc traduce en un comportamiento desviante vy andnlmo, ade-

més de los wds tangibles problemss de salud,
_INTERPRETACION Y SATISFACCION DE CONDICTONES HABITACIGNALES,

Se plantes, con repetida frecuencia, la necesidad de ddnpﬁg
‘,-jélénAde la vivienda a tas necesldades familiares o de trabajo, lo que
.se traduce en la generalidad de los casos en la ampliacidn de Ia casﬁ,'
es ﬁor ollo que la utillzacidn da planos ampliables, de plezas o &is-
temas industviallzados y/o prefabricados para llevar a cabo &stés ope
-;raciones y los wecanismos ripancieros para lograr su materializacién,
son temas de enorme Importancia, que merecen la atencidn de téenicos
y profesibnﬂles con mayor acucioslidad, ya que por el vmpleo da proce- -
dimiéntos fnadecuados se produce un eporme desperdicio de recursos ma
“teriales y financieros, No cabe la wmenor duda que la propledad indi-
vidual de las viviendas induce a la familia a su wmejor wanutencidén, -
como as{ mismo 12 buena organizacidn colectiva para la admlnlstractdn

de los espaclos cowmunes,




a0

Las autoridades no deberdn cegarse por las frfag cifras que
exponen los cuadros de déficlt, pues ante todo deben aceptar el hecho
de que los hombres requieren algo mds que simples refuglos ordenados -

Yy serviéos.

La polf{tica habltacional deberd tener como objetivo garanti
zar a la poblacidn del pafs viviendas que llenen las exigencias m{ni-
mas conforme a la composicién y necesidades de las familias; pero, -
es evidente que, on nuestro pafs insuficlentemente desarrollado, don-
de el voldmen a satisfacer es indirectamenta proporcional a los recur
sos disponibles, cste concepto puede perder valor si €5 que no se le-
gomete 2l meditado andlisis que permite fusionar las metas de disefio,

ceonam{a v téenica,

Un programa de vivienda tilene que sintetizar las aspiracio-
nes del grupo soclal al que va a servir, atendlendo principalmente a
sus caracter{sticas psfquicas y las pecul tarldades del Conjunto huma-

no puestso de manifiesto en el transcurso de su existencia,

s Indispensable crear organismos comunales que puedan de--
sempefiarse para lograr rosponsabilidaod en cada uno de ellos v conver-:

tirtos en elementos activos de la comunidad,

Generalmente se Instruye a los adquirepntes de viviendas so-

bre la forma de adyuirlyr la vivienda, la locallzacidn de la i sna [
oLros aspeetos que poco o nada Ylenen que ver con la utilizacidn del

inmueble; la consecuencia es de una syerepte Dmpieza extarlor v oun -
detevioro tnfame y deprimente del {ntevior de las viviendas, 105 re«-
sultados Inciden brutalmente en el individuo v su Camilia dearadando-
lo en forma constante hasta marginerio dol procese productivo .y por .

ende de la sociedad,

Muchos don los factores que provocan la doeficlente utilize-
cidn de la vivlenda, entre obros podemos apuntsr, ol nivel cultural y
aducativo, lu formacidn meral, 1a salud wental ¥ 1a fortalezs {{slog

de los componentes de ja familia,
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Por  ende necesitamos, sin apartarnos de la planeacién de -
COHJU"COS habitacionales, programar detalladamente la orientacidn --
tecnica a los adquirentes de viviendas en conjuntos habitacionales y

la-instruccidn basica sobre sus derechos y obligaciones,

Si ademds logramos que uejoren el confort de su vivienda,

""podrd ser un hogar atractive, estable y acogedor para integrar convs

‘ nientemente una familia,

La vivienda econdmica no es sjiempre la mas barata por su -
- costo Inicial v a veces en dichos costos se ignoran las consecuenc&as
sociales que su mala plancacidn y cjecucidn provocan en 5rupoa impor-

tantcs dn personas.,

La preocupacidn por “absorber el déficit', ha restado el in
terés que debld estarse dedicando a la nwvestigacidn analftica del orf

gen de éste, Dejemos de pensar que ¢l problema habitacional se deri-

va exclusivamente de la escosez o la falta de un ndmere determinado -

de viviendas que s¢ Incrementes vertiglnosamente con el crecimlento de

mogrdfico, la obsolescencla y 1a formacidn de nuevos hogares. De lo T )

contrario estarencs construyendo casas v planificande comunidades para.

meras abstraccionss estad{sticas, basadas en criterios importados de -

standares de habltabilidad y extrafias al verdadero comportamiento de -
nuestra organizacidn social y a las tendenclas tante bloldglcas como -

soclales de la familla mexicana,

"En los progremas de vivienda, los eobjetivos fundnmentaloé'sbnbf

de dos tipos:

a).- Aquellos que podr{amos interpretar como de crden tfstco -
los cualea se refieren al nimero de viviendas, condtclo--
nes estructuralns de las mlsmas, func!onamientos da lﬂs u

redas de serviclo, atc.

B).~ Aquellos objetivos que aquf dcscribimms como de’ orden S0~

clal, a través de los cuales pndramos astlmar 1a mvdidu -



82

L en que las soluciones ofrecidas inciden en la satisfac--
c1én de clertas necesidades de orden social que afectan

a los grupos a qulenes se dirigen-los programas” (17)

Bajo este punto de vista, queda establecido que la meta a al

canzar no-es sélo la produccidn de soluciones de viviendas sino tam ---

rbién,la satisfaccidn de necesidades que en materia de habitacién'pre-e

suﬁtan las fam}ltas,

Todo proceso de evaluacién requiere de instrumentos de medida
a través de los cuales se llegue a establecer el prado en que se ha lo-
grado un propdsito, Fn el caso de los aszpectos {fsicos de un programa,

“podemos con relative faclilidad, conocer v comparar los costos {inales -

de un proyecto, saker si el material utilizado resiste les condiciones
amblentales, medir la efectividad de los sistemas do abastecimlentos de

agua y eliminacidn deo desiperdicios, etc,

Para estas tareas, se cuents con instrumentos vy procedimien--.

“tos que permiten conocer con bastante exactitud la situacidn,

Sin embargo, para Interpretar =n que medlda estdn los proyecs’
tos’ de vivicenda proporcionando a sus ocupantes ¢l amblente propiclo pa-
ra el fomento dc las relaciones familiares y comunitarias, nos encontra

- mos_con’ qus d¢ichas consideraciones pusdecn haber 'sido wnitidas o tueron
rcai}zudas por uns sola pursona, basdndosc wn sus aprﬂc!ac!onés particgr

Claree,

A est& respecto, la nplnlon dal Léunlcn yola cxparl«ncis del
: usuario, podrau dizerlr.

El rrlturio del tacntuo estard condicicnedo por su- formuclén "
¥ tondanclns parricularcﬂ diz !ncarprutac(on, el usuarte aplnaré on fune

c1én de los resultados que deriva de la utilizacldn de los espacios,

Después de todo, la finalidad de la construccidn reside en la
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“dimensidn social: una vida familiar exenta de frlcclones~ en consecuen-‘

‘cin es preciso tender sicmpre al major njusre posiblc a 1a vivlenda, aun

que éste nuede no losrarse en su totalidad,
INTERVENCION Y PARTICTPACION DE LOS USUARIOS,

La actividad de los usuarios en un programa habitacional - puei'®
de producirse antes de la realizacién del miswo, durante el desarrollo’

de éste y después de que el programa se ha terminada,

En todo caso, es bisico destacar la represcentarividad que de--
ben tener los usuarios en los Srganos de decisidn, para que los progra-
mas puedan llevarse & cabo en bucna forme. FEjemplos relevantes de es<-
tas situaciones los constituyen las Asociaciones de colonos, cuando es-
‘885 estdn dirlgidas por personas preponderantemente en el cardcter de -
ususrios sin perjulcio de su relacidn wwon otras actividades que puedan
rener con los programas habltacionales, Otro tanto pusde decirse de las
‘éobbcfat vas e viviendas en que la representatividad y p&rtiulpﬂcién'dé

los usuarios es declisiva.

Anres de que los programas habitaclonales se realicen o formu-
leo es de gran lmportancila la actividad y opinidn de Sindicatos, Coope-
rativas de Viviendas, Asocliaciones de Colonos, Grupos de poblﬂddres .

agtupados en organizaciones, etc,

Después de real {zado el programa habitacionsl todo lo relacio-

',nado con la mantencidn y la adwinjstracién de los Copjuntos Hablitaclona

-~ les corre de Ileno en manos de las organizaclones comunitarias funciong

las, tales como cooperatlivas, juntas de vecinos o propletarios, ote., ‘en
directe relacidn con Organizaciones Municipales, Organismos de Desarro-

1o Urbane, etc.

Tradicionalwente las decislones que sc toman respecto a 1oy --
proyectos de vivienda han side ajenas a 12 opinidn de la comunidad qué
ha de ser beneficlada por esos progrumas; o3 recomundable cawbiar esta

actitus ¥ hacerle participe, las encuestas de opinidn y medicibn de pre-

ferencias dan la clave para las acclones ejecutivas,
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La parclclpaclén de los pobladores en la fase ejecutiva.de -
_programas de vivienda da la posibilidad de idenl!;{cacién de éstos con

~su nueva vivienda y consecuentemente el camblo resulta gradual,

Para smer poslble la unificacldn de criterios sobre estos as-
pectos, es necesarlo que técnicos y usuarlos estén en contacto en algy
. nas de las etapas de la programacién., Por otra parte, no debe tgnorar
8@ que el usuarlo puede no ser consciente de sus verdaderas necesida~-
des o por el contrario, sobrestimar algunas necestdades cuya satisfac-
cidén no es de orden primordial. Se impone pues, ademds un proceso de
educacldn dul usuarlo que lo oriente respecto al modo de urilizar les
espazios en forma dptima y derivar de ellos la maxima satisfaccidn po-
sible, De esta munera podrd ser factible compatibilizar necesidades y : :f
recursos, hacer evalusclones de caracter Integral v lograr los ajustes
necesrartios para que los futuros programas de vivienda cumplan con los

objetivos propuestos,

) En la determinacién de las necesidades y el planteamlento -

dévlas soluclonés, la participscién de la poblacién que se pretende be

neficlar es limicada. Y pese a que sc plantean objeciones de orden ~«

prictico para dicha participacidn, se hace necesario que arquitectos, ) j
planificadores y demds especiallstas, compartan la responsabilidad de

tomar deci{slones, con qulenes al fin de cuentas tendran que sufrir las
consecuencias o dlsfrutar de los logros que losa programas de vivienda

. conllevan,

Es precise que la partlc!paciéh popular ses consclente, cong

“tante, real y efectiva y que opere a nlvel local, Ello es posible a --

través del impulso a dos aspectos claves: aducacldn y organizacidn: Edy
'caclén, porque con ella se llega al reconocimiento y aceptacidn de que
el problema habltacional es cemplefo y que por consiguiente, requiere -
ta formulacidén de alternativas directas, Organizacidn, pars la particl
pacién altamente responsabls del cjudadano en la hisqueda de soluclones
v en las acclones pare su ejacucidn, Los programas de vivienda, deben
integrar los esfuerzos oficlales, las intclativas populares dabldamente
organizadas., Probablemente sea nlvel de munlclpios donde la integrscidn

de fuerzas opere con mayor offclencia por su patursleza local, No debe
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soslayarse adewds que es a dicho nivel donde puede.rnsultﬁr}mﬂs fa¢ti-  S

‘ble la incorporacién del aporte de grupbs’orgahizddos"y.aé‘q&é;ﬁ96; .

“otra parte, la centralizacldn excesiva en organismos a nivel naclonal,-

‘1imita el conocimiento de 1a realldad, necesidades y‘aspquéiéhégrdéfQ,“

16s grupos que requleren atencidn,
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'ADMINISTRACION DE CONJUNTOS HABITACIONALES.
ORGANG ADMINISTRADOR
“Con la adjud!cncién en venta de las v\viendas‘a las fami-

1las, como-ya qued$ sefialado anteriormente, se i{nicla una labor de .

~.gran contenido saclal mediante acclones encaminadas al desarrollo -

solidario de ia comunidad, efectuada a través de la Administracién-

del Conjunto Habitactonal.

tfectivamente, una vez real izado el programa habitacional|
todo lo relacionado con el mantenimiento vy la_administrncién de'loé -
conjuntos habitacionales queda a cargo de la organiuacidn inmbbf\ig o

rta que tenga la responsabllidad de adwinlistradova,

La buer; administracidn es tan esenclal para el éxiro de .- Henlt

una unidad habitacional, como lo es un buen disedo de arquitectura~:

‘o ingenierfs en una huena construccidn,  La esperiencia ha demos.
trado que hasta en proyecto bien cancebido y bien edificado, eluCQi,'" 
to de una mala adwinistracidn es ta inestabllidad etondmiva y ol de &

terforo £isico.

Independlentemente del tipo de conjuntoe habizacional,. -
existen dos formas de administraciones de esos cénjuntqs;"CﬁnEfall.~

zada y Descentralizada,

En la primera de ellas Ja empresa fque construyd el conjuny

to es a su ver adminlstradora del mismo,  Se vrats de instrinuciones

‘cuyas funcién habitacional normalwente no es la Unlica, sino que vie-
ne a ser una de entre otras varias de diversa {ndole que tlene eneo -

mendada's.,

Re;ultn obvio que en esas condicioned aprovechen al mixi‘f
1o recursoes matariales y himanos y eviten dupliclidad de funcionas,-

cuando estas pueden ser desempefiadas paralelzmente par dos o mhs =-
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&reas, o bien, que por tratarse de Instituciones que maneja a la -
‘vez varlos conjuntos, es conveniente centralicen sus funclones en -
departamentos Unicos, como sucede por efemplo con los departamentos
" de Contabilidad, Administrativo, Jurf{dico, etc., tal es el caso de=
instituclones <omo el D.D.F., Asociacidn Hipotecaria Mexicana, S.A.
de C,V.

Se establece entonces la Oficina de Administracidn dentro
“de los conjuntos habitacionales con el mfnimo indispensable de per-
sonas y cesas para atender directamente los problemas cotlidlanos de
la-unldad, teniendo slempre como base y respaldo las oficinas cen--

trales de donde se reciben las polfticas y directrices a seguir,

La administrecidn descentralizada de los conjuntos corte-

e cargo de Instituclones que delegan sus funciones a empresas ¢ ban

eos que son entlidades autdnomas, con personalidad jurfdica y capi:.
~al proplos, que atlenden v refuelven los diferentes problemas que

la agministracidén v el mantenimiento de 1as untdades habitucionaies

_presentan,

Encontramos en este grupo las unldades habitaclonales del
Banco Hacionsl de Olras y Servicios Pdblices, S5.A., cuya administra
qiSn como ya s¢ menciond, se conflere a diferentes empresas tnmob1-
11arias ublcadas por zonas, a las Unidades del [,M.S5.5., que son »Q

administradoras por medlo de un banco.

En este tipo de adminlstracidn, les diferestes departamen
tos a gue haclames referencia on las administraclones centralizadas
se ‘ancuintran dentro de la propla unldad con todos los c!emanos ne

\cesarlos a su inmediato alcanca.

ESTRUCTURA ORGANICA

La egtructura de orkanizacion d8 una adainlistracidn de unl
"dad (para ambos clpoe de adminlstruciones de un&dndas), rnspond& a -

exlgmnclus proplas de los servicios 'y funclionas que minlmamente se -
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deben proporcionar en tode conjunto habitacional, con el propdsito
de alcanzar los objetivos propuestos. Estas exigenclas winimas -
corresponden a todas aquellas actividades relacionadas con las - -
Areas de Contabilidad y/o Cobranza, de Trabajo Social o Desarrollo
de la Comunidad y de Conservacidén y Mantenimiento, que no deben --

faltar en una unidad.

La estructura de una adwinistracidén puede variar de acuer

-do a las necesidades espec{ficas de cada lugar; sin embargo, debe
iniciarse sobre la base de aportacidén de fondos que sean suficien-
tes paraascgurar que las construcclones y terrenos secan mantenidos
en buenas condiciones y que a medida que los componentes de las -«

construcclones y «¢quipo se desgasten se iran reparando.

La clave para uns administracidn estd en asegurar desde -
el principlo gue habrd fondos regulamsente purs pagar gastos de ag
minisgracidn y de mantenlmiento vy esté en detinir ciarapente la -
responisabilidad que asumirdn las personas que la Integran y las que

vivirdn en la unidag habltacionat,

Serd obligacién de ls Instituctdn que constituva el régi-
men de propledad en condominle, ¢l nombrar un Comité de‘Vtgilancis‘
pare que actlo en su nombre y vigile xe cumplan tas polfticas, as{ .
como vigltar 1ss operaciones de su empresa, Nombrard también un -
adninistrador profestonal para supsrvizsar los problemss cotidlanos
‘de mantenimlonto y administracidn de conformidad con la polfrica -
establecida por la tnstitucidn, después de un afio esos nombramien

‘tos serdn hechos par los prapios ususrios constivufdes en asamblea;

Cuando una sola instituctdn administrs varios condominlos
e recomendable desavrollar una organizacidn central de servicios
téenicos, para proporclonsr Servicios administrativos por Contrato.
A Qenudo a8 posible proporc{suar wis scondmlcamente: Servicios de
Contabilidad, Logales, Asesocr{as Financieras y Adw il st rativas PO
medio de una of tcina central que cuando Gada administrac)on emp(nq o

su propio personal administrative,
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No todas las administraclones tendrdn suficlente ingreso
para émplear a un administrador o a un personal administrative per
manente; quizds porque es muy pequefio -0 porque el nivel de ingrescs
de ls gente que vive en ella es muy reducido para pagar administra
cién profesional, cn estos casos, las responsabilidados administra
tivas deben ser asumidas por voluntarios o empleados pagados de me
dia jornada actuando bajo la direccién del Comité de Vigilancia o
de otros comités, For ejemplo, a un usuario de la misma unidad se
le puede pagar un salario pequeno para mantener los archivos de -«
los pagos o en vez de emplear jardineros permanentes, se les puede
pagar a leos hijos de los usuarios a base de horas, para que manten

gan las Areas verdes atendidas,

ORGANTGRAMAS

A continuacién presentamos los organigramss de los dos
tipos de administracidn mencionados: Estos orzanigramss tlenen co
wo caracteristica principal el agrupﬂm;entu integral d2 las gebivi
dades a desarrollar, as{ como la 1fnea jerarquica que debe exlstir
‘éntre 1as personas que hardn 1as lunclones que so desprenden de -«
1a% actividades, & [in di que cada persona desempefic su trabajo de
. acuurdo a su especialidad y con 1o responsabilidad que se £lje,
(Fig. 1 v 2)

) Las actividades de mantenimiento pueden ser desarrolladas:
con recursos propios o contratados, de acuerdo con la Sﬁéidenc!s de
cada una de cilas, Esto es, Las actividades de mayor incidencta se
‘desarrollarin con recurses proplos. Sin embargo, pueden en un mo--
wmento dado, desempefarse con racursos contratados se uc&llznrnﬂ en
‘aQOellas actividades que no son generalmente constantes y que ng -«
Justifiquen la contratnc&én<bermnncntc de porsonal ni la inverslén-»
en equipo y herramientsa y ademds aguellas que requieren un éerviclo

netemente especlallizado,

£n ¢l caso de los servicips se pracederd. en forma slwilar.

a los anterlores, perc cabe considerar ia positiilidad de formar cua
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drillas volanLes que ﬂLanduraﬂ, medlantL un progruma eatablecido,

.las nocesidades de dlfcrentes unidudes.

5 Dtscmmds DEL PUESTO DE ADMINISTRADOR -

Identificacién del Puesto .-

Nombre del Puesto: Admin strndor “Habitaclonal,

Dépendencia: Gerencla da abltégion‘

Localizacién Jerdrquica.- i :
Puesto inmediato superior: Cerente de Hahltaclon : ! -
Puesto inmediuto inferior: Ayudante de Adm|v~*”rador y Peraonal Ad_

cministrativo a s ifgo.
Funciones Generales,~

Es rasponsuble de . prever, planear, organizar y dirigir las;;

unclon"s del érgano a su carge pira proteger la integridad de los -
‘_plenes que forman parte de la unidad habltacional que administra v -
dc coordinar y controlar los servicios que espec{ficamente se presen
tan, as{ como de crear y sostener positivas relaclones con los usuas
r&os y otros piblicos. Debe vigilar el uso adecuado de los blenes y
recursos disponibles dentro y fuera de la unidad para realdzar los -
bplanes y programas tanto ccondmicos, sociales y administratives ten-
dientos a la superacidn en geaeral Jde le unldad  en cuestidn, Ademds
corunicard las informacliones oportunas y operantes ante el gerente -

.general de la instituclon,

Funclones Espoac{ficas:
- Mantener Lstrocho contacto can lo% habluantea da la unidad
@ su cargo pnrn conocpr mejor las necusiﬁadas y prublemas quie” 1e phr»v

mitan prever Y orgnnirar as tun.ionnr del organa a au Jarge,

- Atendor quejas, reportes y sugerencias de los usuarios “a
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fin de orientarlos y/o resolver sus problends, asf como comunicnr--'

les la polftica de la institusidn,

- Vigllar que la cobranza se conserve al d{a, culdando que
todos los usuarios cumplan con sus obligaciones, aestimuldndolos para
que mantengan su cuenta al corrlente y evitar al mdximo que la co=--

branza-se convierca en worosa para no recurrir al uso de sanciones,

« Supervisar que se efectlen los trabajos contratados con-
terceros (limpleza, jardiner{a, reparaciones, etc,) , y revisar los

resultados para correglr o reportar las irregularidades,

- Supervisar que el servicio de vigilancla cumpla et!caz-- .

mente con su comerido y haga respetar a los usuarios el Lumpllmlento o

del reglamento cuyos incisos atafien al orden publxco.
- Coordinax las labores del personal que trabaja a gus ér;,”
denes para que la ndminlstracion cumpta eflcientemence con su [un-—-

o cion. - ".I:. e e R i f _;J..;_.:@{ Y

- Contralar quc cada empleado, bn)o sus ordenes,

crabajo con efleiencla,
- Suporv%nar lag: tusca!aclones, los sarvsc\ns, las
comunes ¥ los blene% en ygneral, sogurnndose que: siempro se cncuen-

tren en buen estado;

- Mantener. constante comunicacién y reportar:a su jefe'ln¥.’”

cmedlito todos lag asuntos de lmportancia, Jobre todo aquellos cuyu - "'

solucidn no se ecncuentre dentro da los l(m&tea da su. aucorldad o com L

pﬂLQnCiK.
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MANTENTMIENTO -Y- CONSERVACION '

En un Conjunto Habitacional es indiscutible la importancia que
tiene el mantenimiento de cualquier tipo, ya que gran parte de las acti-
vidades que se desarrollan en una Administracidn giran alrededor de esa

funcidn,

Es importante considerar que en un Conjunto Habitacional, don-

.dé:sus residentes provienen de diferentes niveles econdmicos, sociéles,
culturales y de diversas Cludades de la Replblica, la mavor{a de.ellos,
no tlenen un sentido de responsabilidad, de cooperacidn para consccvar y
mantener un adecuado funclonamiento en los servicios y usos de todas las
dreas comunes, por lo que &5 necesario no manejarc ?l mantenimiento den--
tro de ellas como Canjunto de procedimientos técnicos frios, sino rela--
clopar #stos con las caracterfaticas antes anotadas de los residentes, -
con la fipnalidad de sens bilizar a la poblacidn para crear un mayor Sens
tido ar responsablilidad, que coadyuve de uns manera directa v constante

en el uso de¢ los bicnes que se le entregan,

Con lo anterior se pretende plancar y organizar el manten{m!eg,

to, en tat forma que se logre un Lqullihrio entre. los ros!dentas, Insqi?

tucidn Promotora v la Adminl stradorad,

Exiaten varias definiclones del coucnpto mantcnimlento,  feny

a nueero parecer ls mAs completa la sigulental

"SUn todag las actividades qun ue de«nrrollan para canse:var -

fas propiodados fi{steas de una Empresa en condicxoues du runcionamiento.fi

‘seguro, effclente y ccondmico.”

ESTRUCTURA DEL DEPARTAMEWTO DE MANTENIMIENTO .

VQLzan lag nocesldades, los f“LUrHQb, el'tiworﬂ de hahltantes»&_
Cel volumen de cada Unidad, ete, )" o5 fattores qus dutorminen el personal,
los materiales, locales, ote, que debs wannjar 1a Adm&ntscraaién para 1as

actividades de mantenimiento y conservaclén, .

Ho existiendo pues una estructura deflnlﬂu tara fodos los Casos,
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nosotros consideramos que en términos gencrales el drea do ﬁantenimlénrb'

‘podr{a estar compuesta por: un Jefe de Departamento Técnico o Téenicos -
profesionistas capacitados en materia constructiva adscritos a la Seccidn

de Planeacidn y Programacidn, supervisores especiallzaedos en las distin-

tas dreas de servicio, adscritos a la Secclén de Control y el Persomal o . =

perativo gue descmpeiia las actividades propias del mantenimiento,

Suelen existir dos tipos de relacliones de trabajo con Losfgmpleg

_dos de mantenimiento, dependiendo en cada caso de la Institueldn de que -

se¢ trate, Estos casos son:

1.~ Que dichos emploados ﬁeﬂn conLratados por la prop!a Insti~ ;

tucidn y por consacuencia pertenezcan a ella.~' :

2.~ Que los trabajadores pertenezean a una Empresn*contratis:' " RS
ta con quien la Instituciﬁn celebre un contrato de obra a. -

preclio alzado o« precios unitarios.

- Al planear y programar las actividades necesarias paf&f
alcanzar los objetivos ¢e mantenimiento ¥ de sefvicio,

conviene constderar los slgulenres pasos:

f - vigilar la adecuadn y rigurosa’ apllvacién da los progra

. maa dc mnntaniwicnto.

137;v$séqbiécer los medios de:cdﬁéréi'géﬁétii'“

qQCumplir y- hnaer cumpllr las polfblcas generales ﬂu la -

‘Instituclon y lag partiyulares a nn org&nlaacian y man- ﬂ.

‘ renimlents. . : B, ;";‘f’ . ﬂ,‘ i.

- Suporv}qar sistemdticamente ol ascado da uso y conser-

‘vacién de ediflclos, lnitulacioncs, equipo y & ens de ~

‘servicio de la Unldad.

- Presentar presupuestos,

| ~:Coordinar y dirigir, desdn &t—pqn;9ﬂde.v§stq'téén}c§,~
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las actividades de los drganos ejecutores del manteni--

miento y de servicio.

- Reallizar el correcto saneamiento de la Unidad Habita--

clonal para preservar y conservar la salud de sus hab}
tantag

Los -empleados y operarios de la Oficina de mantenimiento tienen
‘frecuente contacto con los residentes, por lo que su intervencidn en la -
) atencién del serviclo que presten debe ser muy culdadoso y atinado, dc)an

Cde e satlsfaccion del cliente los trahajos efectuados,

Es convenlente que esas personas esténuniformadas, pretendlendo
con ello impactar a la gente en cuanto s! convencimiento gue se debe - -
crear en ellos de que exlste un equipo especizlizado que les proporciena

servicio,

Se recomienda se de informacidn al residente sobre el uso que - "_ .x : %'
debe dar a las diversas partes de su vivienda v sobre los servicios gene-
rales y ireas comunes, preferentemente desde ¢l momento de la contratacidn
b mediante un folleto o manual que explique amplia y claramente las par--

“tes que forman ] departamento, los diversos usos que se le deben dar y -
los: procedimientos a segulir, a fin de Yograr un ahorvo de problemas v mo-

lestias, as{ como wuchos trahajos de wantenimiento innecesarios,

Se pretende que la Oficina de Mantenimlento trabaje, con rapl--
dez. en la ¢jecucién de sus labores y con calidad en los trabajos que rea;
‘1iia,y sobre eso la Instltucidn pucda emprender una campafia de publ lcldad,
para. hacer resaltar la buena lnversidn o utiligacidn adecuada de 1as cua-

'casbde mantenimicate y administracidn,

“Es lmportante tomar cn cousideracifin lo anterior, va que en la ' o b
modlda 'an que se aleance, se lograrn una e jor dmagen y por consiguiente. '

el ‘yesidente cooperaria en el buen desarrollo de la ﬂnidad, no causand@ :
‘préblamas,'ayudnndn a resolver los que ex1stan y algo muy lmportante, cum -~

plir puntualwente von sus obllgaclones de pago.

Joséd Salvador Lima Zunc sefala vee “En 1&9 Uuldades Hnbitnuloa

nales para 1u ciase media, nos encuntrnmos con un 80% i 90 de vey identes
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que par primera vez empiezan a ser dueiios de una casa o departamento,
ﬂéSté esta fecha hab{a pagado rentas ¥y poco le preocupaba .cuidar el In
muehlé , porque no 1o sent{s propla; cuando necesltaba alguna reparacidn
acudf{a al arrendador exigiéndole ol ﬂrfeglo de su desperfecto, pero. por
lo regular nunca se¢ habfa encargado de hacer unas reparacidn con su pfo-

plo dinero,

Al estar ahorn’adqulrlqndo Su casa y estar pagando:la éuqtq ;k

de su mantenimiento, tratard de segulr Haciendo exactsmente 1o mismo -~

que hac{a antes y ademis lo siente justificado porque, ahora esta paQ-

gando ‘una cuota de¢ mantenimiento,

Es muy diffcil educar a este sujeto porque es un tipo de;cuw;'”
pfador que npo tlene ¢l sentido de responsabllidad sobre el cutdado de -
su vivienda, tal como estd estipulado en el contrato., 51 se logra que
aprenda a no destrulr su vivienda, habrd de convencerlo tamhlén_de que

*os daiios causados a su casa téndrd la obligacidn de pagarlos". (18)
MANTERIMIENTO CORRECTIVO TR e

‘Existen basicamente dos tipos de mantenlmiento que sn dehen ~l.

proporclonnr en un Conjunto Habitaclonal:

El mantenimiento correctivo consiste como'ﬂu"nombre-{o“indlcn:

en’ correglr los desperfectos cuando Se presenten, ya sean estos, mxr ~;5 :

i cial o totales, justificando hasta entonces el gasto acon0m1¢0-‘, S

El cltado mantcnimlento 59 orlglnu por el mal Lrato, ne&l!gan

cia. desgasto natutal, etc., en los lnmuebles o muehlas del Conjunto

Ybitnclonall

- Este tipo do wantenimiento se utillza en. Instituclones qua e  ﬂ':f.j
desconocon ‘10s beneficlos de tener una buena programacidn de. manten!- .

‘miento.

En esa virtud debemos considerar al wantenimlento corrective
excluslvamente cusndo se presente una emergencla, ya quess alfo costo

tanto en materisles como en mano de obra o utllizar demuestra una falta
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de programacidn en el mantenimlento preventiveo que es més econdmico y-

menos conflictivo para la Institucidn y proples residentes,

Hantenimiento Preventivo.- FEste tipo de mantcnimlehto,;féﬂe ég»

mo caracter{stica principal de preveér una anomatfa y atenderla median-

te un buen ' programa d¢ trabajo establecido,

Al pretender elaborar un programa de mantenimiento, tenemOS que

“utilizar las preguntas cldsicas de la Adminlstracion.»

Que. se va a hacer para mantener los inmuebles y

mas condlclones de funcionamiento.

(uando s¢ va a hncer para eviCar cxcesos én pagos d

) tra y materlalas.

Lomo se va a mangener,

ﬂ:Cdﬁ:qgﬁ_ﬁeg:pmientqsmy”gquipos;depé;ﬁ@ntgréé.=_1 i

w,hl mantenimlento preventl»o tlenn solire el mantqnlmientu correc

't!vo una serlc de ventajas que se deben conslderar,

a).~ los inmuebles, muebles y on banarux todos ‘Tos equ!pos

’ide un Coajuuto Habitacional deben Integrarss a un programa’ de menteni~~‘ :

i
i
{

- m]ento‘prevanlvo que no ¢ prevee en un mantenimiento correctivo,

), « El tlempo B%ll de cualquier componente de prqpledadég'f

i de-Conjuntos. Habltacionsles e$ waydr cuando e lent un programa da:mun‘f:'

'Tféhihiéﬁtd"ﬁf§Vthivq.

c).* La inversidn en muterfales o refucclones ds. menor‘

porqu ~se decarmlnen en fomma precisa los consumos,

d).- Fl c;abajo para o1 poruonal de wdntenim\enr

,constantﬂ, por la qul habré munos ciempos muertos. t

- Algunos autores' conslieran otro tipe de wantenimiento 1lamado’
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predictlvo que como -su nombr (o ‘ndlca, se realiza a Lravés de instru
mentos de dlagnostico por lo que se puedu predcclr cuando el componen~

‘te de un-equipo puede fallar.

Por las anteriores cafaéter!sticas nosotros conSideramos“élf—
Mantenimlente PredxcLivo, deutro del Nantenimiento Preventivo al lbuut7’

que algunos autores,
MANTENIMLENTO PREVENTIVO

Este mantenimliento por naturaleza se presenta unas veces en
forma coptfnua'como ser{a el caso de aseo, otras veces se presenta en
forma periddlca, desasolve de redes hidrdulicas y sanltarias que pro--
gramadas sus actlividades y [ijados sus presupuestos, en forma acertada
producen a corto y largo plazo, dptimos resultados en servicios y eco-

nomfa,

Por su parte el mantenimiento eventual o complementario como
serfa una campafia de reforestacidn o ¢l cambio masive de cal entadores’
semi-automiricos, ofrece una ventaja muy positiva, reduciendo problex- .

‘was de filtracionces y mal aspecto en Aress verdes,

S1 el mantenimiento en un Conjunto Habitacional significa la-
conservacidn y culdado que debe programarse para evitar su destruceldn
de los inmuebles y sus instalaciones, sera pues el mancon!m!ento prevuar'

tivo el renglon de mayor importancia,

No hay que colvidar tampoco la necesidad que existe devcéﬁtnr',

con 1a mano de obra especializada en las dlforcntes ramas de ln gons.-, -

: truccion y que cuenta con el equlpo adwcuado.

£l servicie preventivo doube mantener en condicioncq 6pt!mns du'

uso y opuracxdn cn forma eticiente, h1U1énlca, aegura V bella 1os inmue
‘blea que integran ol conjunte, las instalaciones, GdifiQiOﬁ, Jaedines,
Areas de servicio comunes y recreativos, o sea prever ana anonalfa en
su fase lnicial‘y‘nténdcrla cqnfofﬁn i ourt proagrams de trabajo estahlé-

cido,

. : S . . .
Fl mantenimicnto proeventivo debe programarsc en funcion de las
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estaciones climatoléglcas. Senalando a manera GYpllchlV1 las slbulen-

tes accividades'

ACTIVIDADES o ' PERIOCOS

'Red general de égua _ . Abril a Julle
Pintura R  Diclembre a Febrero
Cubos de escalera i N Diciembre a Mavo
Impermeabilizacidn -"'-_ S Marzo a Junlo

de azoteas
Resanes en fachadas : R B R e T S

de concreto Co l'f.u‘zr‘b o " Abril & Julio

La reallzaciénide 'as actlvidades de mantenimiento, se‘deéay

rrotlan de ‘

us funclones en las slgulentes eapeclalldadesk  : f;"
;ALBARILERlA ‘trabajos do mamposterfa, concrstes, aplanades, =~ - 0
virééuﬁfiﬁienxos, acabados, etc,

1CARPINT€RLK fCOnsttucc!on b copservacion 4e¢ instalaciones: Na &h«

”dera coma: pusrtas, canceles, slosets, ete,
‘CERRAJERIA}: “Reparacida <¢ cerraduras, manulfacturado do lldves,

Instalaciones d¢ chapas v cerraduras, ate,

ELECTRICfDAD#i:,' Instalaciones eldctricas, de Celevisidn subestacios

ines, equipo nlféezrico (electromesinico), alumbrado

dentro y fuera de los edificios, ate,

HERKERS " Conservacldn y construccisn e iastalacionss-a base

de material metalico como: venranas, punrtas, vefas

Jete,

U GAS Instalocionss v wquips a basy de a5 ¢omo: a¢tula4;'
S calentadures, ranques-estacliorarias, ete..

‘ MECAN]QA§.‘> '," Instalactones hidrdullcas, equipo m»rful"6~(qi |

mecinica) como: bLombas, ﬂaniadorns de calor"”.

'radbres de vapor, ete,

EWNTXMA; Conservacién y reparacion da CQrminadas a ba

pintura.

PLOMERTA: Para la conservac.i{m,',,ap;pli,nc;io'i‘,r:6 modif leacidn en
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Las redes de abasteclmieﬂto de - agua, 535 e insta—~

‘Laciones, etca,

'VIDRiERIa1 . Para los trabujos de coiocécién"de vld:ios en yeg

‘tanas, canceles,: etc, T EEE . s
Las actividades de mantenimiento se efectuardn ‘en los difn-
rentes blenes claslficados en Inmuebles; serviclos generales y dreas .
Libres,

A continuacidn se detalla:

INMUEBLES:

ESTRUCTURA: o Inﬁraestructura.- Clmﬂncacién ganeral, conLro! jev'v"

lveles, contratraves, zapacas murcs dﬁ concen-

r!on, ecc,

Superestructura.- Vertlcalidad de la.cstrQQCura.

horlzontal de los pisos, juntas de céhécrucdiﬁn;uf'

. 4scaleras, marquasinas, etc,.. ..

»INSIALAC?@NES!f‘ ' Hidrfulicas,- Tanque elevado, cisternas, ramaleos

~dlstribucidn de agua irfa, agua cdl{énte. muebl es

" sanitaries, ete.

'Sanicarias.~ Dranaje uguﬁb negrus, drenaje agua&.i'

’ ptuviates, Loxaduras, etc,

CONTACL b8, 66¢,

Eléctricas.- Alumbrado, abagado;es‘”

EtC«

- antena 1

" ,ACABADOSfi' o Ss;o-aép&cto comprendiré: C;:piﬁua fa;

“cancelas, . barsndales,

Herrecfa,- Como ventanas, rdjas, mosquiteres:



- MUEBLES:

: Otros,- Mostradores, closet,- slllones deidescanso,’

'SERVICTOS GENERALES

 SISTEMA HIDRAULICO:

© SISTEMA SANITARIO:

" :Red du aguas ncgras

ﬂ ;pesaguus. ooy

'SISTEMA ELECTRICO:

Pilsos de mosalco, cemento, madera, recubrimientos,

“De Ofliclina,- Méquinp de eécriblr,”sllléﬁés{'éscri; .

’ “muebles especlales, etec, -
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Plntu:a.-.Envexterlores o .Interlores:

como aplanados en muros, plafones y azoteas, etc.

torlios, archiveros, etc,

Red de distribucidn de agua porable. Re] de “jlw

bucidn de agua de riego.

Casa de wiquinas, Bombeo dé agu&iﬁ&tébléQ-‘Genergy

¢idn de vapor.

Slstema de prezidn,

Sigtema de cumbus&lble
Tratamlento de agua

_Slstéma de agua-calionte

Red de aguas pluvlules

Redes de dlscribuclén de alta y“a1
Alumbrado Ribljco - -

Generadores da corr{ente altnrna

Arranuadorpﬁ [ lncerrupcOtas'>
Plantas de emergencia
Tableros v clircultos de 4istribucidn

Morores y Genaradores, Subsestaclones, etec,
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SISTEMAS ESPECIALES: Equlpos wéviles, podadoras, barredoras.

Intercomunicacidn, y Sonido
Teléfonos y Extenslones

‘Equipo de ventilacidn

Equipo de extraccidn

Extinguidores s =

Red de gas, etc,

. ua real!zacion de las activldades de s

ran deracuerdo a sus funclones en las slgukancca especlalidades;

JARD[VERIA Y LYHPIEZA.- Para el barrido de azoteas, pasillos, calles

’ conservacion v propagacidn . de jardines, etc.

ELIHIRACIONZﬁE EXCRETAS,- Para el sancemiento de la red de alcantari-

liado, fosas sefticas, etc,

ELIMINACfON DE BASURA.- Para el alejamiento y/o ellmlnaclén del’ pro

'ducto de 1a Un!ﬁﬂt dathacional.

-COWTROL DE PLAGAJ.~ Para al combate o eliminaclén de plagas, extrado-
» miclliarlas tales como: jusanns, moscas, cucara-. :

chas, chinches, etc,

CONTROL DE FAUNA TRASMISORA: Para ¢l combate o ellmlnaclcn de perros, SR

ratas, mosquitos, etc

CON{ROL DE ACUA POTABLE: Para el tratﬁmlento y concrol

. dad-del ugua, lavado de ulstarnns, atr.

" PAVIMENTOS: Banguetas, avenidas, andaéot&s,uérgdké"

ctdn, rampas, estacionamientos, oXplanada:

AREAS DEPORlIVAS: Juegos 1nfantlles, canchns de basquetbol. canchas de.j_fv'

Eronton, utc.

La aplicacién de los procadimientos mencionados podri desa-
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se’ eficlencamence cuando los inmuebles, lnscalaciones y areas.

encuentran en condiclonas ideales,

As!wlsmo, se considerardn las prxnclpalﬂs rormas de~ levan-”
;tamiento da inventarios, revisidn o inspeccidn de las necesldadas que
'fbor lns clasiflcaciones de las propliedades as( lo” requieran en la Uni
- fdud Habitacionnl.
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DESARROLLO DE LA COMUNIDAD ‘0 TRABAJO SOCIAL

- ESTRUCTURA.
‘ Desarrollo de la comunidad es el nombre comin con el que. not
b malmente se denomlna a la funclon que engloba todas las actlividades -

'soclales realizadas en una unidad habitsclenal per la administracidn,

Esta tiene una importante lahor social que desempedar denLrov

3'-ue ln unldad, encamlnuda a lograr una integracidn social de grupo.

£1 departamento u oficina de accidn soctial no puede faltar en -
‘la administracion de una Unidad Habitacional porque son muchas y wuy -f
‘wvarladas las actividades que se tienen que realizar para lograr un de-
sarrollo fntegro de la comunidad. Lo mds conveniente es que esta drea
renga al frente un socidloge o un sicologe y sea auxiliado por trabaja

dores Soclales, segin las necesidades del Conjunto.

21 {in que con esto perslygue 1a Administracidn, es consegﬁkr
una verdadera convivencla social entre gentes que nomalmente van 4 --
zonvivir v compartir juntos situaciones conflietivas, que {a mavcriaAne
tas veces son provocadas por ¢llas mismas, ya que gson muy notmales en
aste Clpo da viviendas en condominio de Unidades Hablraclienales, donde
3 por_la concentracidn tan acentuada de persenas en muy corto espacio, se
propletan roges v {riccfones de todo tipo, viviende ¢sas personas, «n

songecueneia insattsfactoriamente,

Jocialmente, la vivienda represents un factor de identifica<-

s1én y caltfloa un status no solo reducide a lon aspectos f{sicos, Sinn__
Sfue supone una seric de patrones de conducka derjvados que 50 rnrlu}nﬂ
an {a decoracidn, ol uio de ospacios, ¢ lncluso an acticudﬁﬂ romparn.~-~

dag por los micwmbrou de un grupo sspecifico.
De esta maners, la vida tamiliar reflaja o taivhz_que:cbadibig "

na 1a vida comunal, por lo que los camrbios que 5% introduzcan en sl wk-

vel famillar efectardn al nivel comunitario vy vicaeversa.

onsecyentemente, Introducir en una cowunidad o @n un wmicteo
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familiar un factor que modifique algo de los aspectos de su vida coti-
dlana, lmplica ejercer una accidn de cambio soclal dirigido cuya tmpor
tanciy estard en relacidn directa con la del aspecto a modificar y que

_iﬁvolgcra camblos consecuentes cn otras dreas de la vida familiar o co
i munitar[a cuyo alcance es necesario evaluar,

* Los miewbros de uns somuni dad participan de intereses, valo--
.. res, actitudes y hibitos comunes ademds de caracterizarse por un "sen-
timiento de pertenencia' que los identiflca con el resto de los inte--
grantes, Por esto, al ejercer cualquier accldén tendiente al cambio, -
debe contarse con las resistencias de la comunidad a varfar sus patroé‘.i

nes de conducta,

Pars lograr tales propdsitos es necesario instrumenter y lle-
var a.cabo un prograwa que de no aplicarse con un criterio de etapas -

X que- considere todos estos factores, las famillas trasladardn a sus nue -
vas habitaclones, sus viejos hdbitos que en muchos casos no serdn fun-

clonales ni corresponderdn s las nuevas condiziones de vivienda y sélo

en este sentido serdn callficadas como "desfavorahles”,
OBJETIVOS GENERALES DEL PROGEAMA,

) Cuando en una comunidad existen doflciencias en cuanto a sus
necesidades elementales, constituyen un factor de desequilibrio al que
lé comunidad pucde estar reacclonando de wmuy diversas formas, pasiva o
actlivamente, pero slempre gﬂnerurﬁ tenziones y tendra efectos secunda-
rios sobre la dindmica de la vida comunal en guneral. Sin embargo,adn
.cuando jas carenclas pucdan ser reconocldas come tales por el grupo sg - . S
cial, pueden ser Ignorados los cauces adocuadods parn reseolverlas o cae

recerse también de los recurses necesarlos para lograrlo, La solucldn

se espera del exterlor.
La intervencidn en estas circunstancias ge un'brgmotorusqcinP
especlalmente st su trabajo tiene un cardcinr oficlal; éé ﬁﬁfr@ntéb&,'Q
por una-parbe con la resistencis al camblo ¥ ﬁu* otra don‘!d'cbnducta -
pdsiva, dependiente, de la comunidad. So le persibird some provesdor -
de sﬁluclon&s o cono portador de inposiciones ¥ en asbos casss Sus su--

ciones podrdn modificarse por clrcunstancias exbetbas,
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Para ssegurar ¢l éxito de un programa de camblo es necesa--
‘ 516 que el promotor social se constituya en wotivador, intérprete y -
facilitador de modif icaclonas generhlés por la propia comunidad; que
canalice y orifente los recursos humanes y provoque la pnrcic!pacién -

de los miembros del grupo,

El factor esencisl que permite una mayor clasticidad pars
la adaptacién de nuevas pautas de conducta, radica en la comprensidn
por parte de los usuarios, de la naturaleza del cambio, sus razones y
ventajas. o que condiclona la motivacidn adecuada para permitir ul -

movlmlento.

Por otra parte, es necesario que las soluciones a un estado
de carencla, o las vias hacia un mejoramlento general en las condicio-
) nes_da vida de un grupo, sean propuestas por la propia comunidad, la -

que en esta forma las reconoce como suyas, las asimila y las conserva

con mucha mayor facllidad,

Serd pues, Indispensable promover la participscidn activa .

. del.o los interesades cowo uno de los principales elementos para el -

‘logro de 1os objetivos gnarales del programa,

~Factlitar la adaptacidn al cambio,

Optimizar el uso de la viviends y al nproQéchqwtonvo?dé:lpb

"eépac(os.

“Agegurar el adecusdo mantenimléﬁfovde'tés.hnidaﬁbﬁg

Promuver la orgunlaaalén soclnl quo pﬁrmlta ol desarrollo -i

auténomo de 1o comunidad,

EY cumplimiento de ostor objat!vos;’ﬂupone uﬁa'S&rie dé~abtl,
vidndes dosi[icadns de acuerdo a i criterlo de etnpas, que de mnnnra

‘graﬁual y concrolnda, lnrroduzcan la»’variablcs qua operarén el camblo.
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~ PROGRAMA DE ORTENTACION HABITACIONAL -

'iSensibil{zac16h>ybestudlo.;":'

‘ Eh"Unaiprimera‘etaﬁa'Se"dumple la sensibllizacidn tanto.del
;promotor ‘en relacion a las clrcunstnnclas reales de la comunidad, co-

) wo por parce de esta en relaclidn al programa de desarrollo vy el promeo

; tor mlsmo.

En este contaCCO lnlcial, el promotor tendri como metas fun

damentules, establecer una relacidn dprims con el grupo de futures u-.-.

,suarlos o resldentes, obteniendo su confianza, identirxcandosu con cd' .

“da claridad los objetlivos, métodos y alcances del’ programa a desarro-f

ﬁllar.:“'

Facilitar la comunicacidn con los usuarios'y captar sus in~“

‘,quletudes, necesidades y sugerencias, sentara las bases para la optimn

.'combinaclon de los esfuerzos del promotor y los usuarios,

El trabafo de manejo de las expectativas debe 1nlciarae'd§§
déflé pf{méra stapa, de acuerde a la premisa de ajustarlas a las posji
‘Vbliidadas roales, Se informa a los usuarios respecto a lus condlclo~
nes y beneficios de su nueva posicldn, las repercusiones del cambio y
el posible mejoramiento en sus condiclonus de vida, y se inicla su mg
tivacidn para particlpar actlvamente en la realizacidn de los objeti-

vos del programa,

Simul tAneemente, ¢3 necessrio cubrir un el emento indlspensgr'
He para 1a operacién de un progrema de cambio soclal dirigidoe; el es. -
tudio & investigacién de los fautorcs que intervienen en la o las va-

riables o modif tcar;, lo que lmplica la ohservarlén direuta y la anGai"‘
tigaclién de campa,

£l raglstro de lag condlvioaea pravias de vida da low usua»j;v,
rios; matlzard las aﬁcruteg!aa do operacidn do la utapa med41ar del.~
'progrnmn, const&tu!ﬁa por el servicio de orientactdn habltacional, .

puus softalard lndlcadorea, particulares a zﬂdd g~upo de usuarios, Quo

permitirdn evaluar las diflcultades a resolver park la sdaptacide al
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,camblo,:jllgs.hébXCOs que habran de. modiflcarse. para lograrlio,

‘De esta manera la primera etapa, sensibilizacién'y ésud@loj,

,se_dlrige‘a los sigutentes objetlivos particulares:
'_Séns{blliznr a los usuarlos respecto a:
a). Objetivos, polfticas y procedimientos de”la  Institucidn

"5)5V§htajaé, derechos y obligaclones que se adquieren con

la vivienda que les ha sido otorgada,
.¢) Caracter{sticas de las nuevas viviendas que hablitardn,

d)‘Nepesldad de modiflcar algunos patrones de conducta -«

respecto a la vivienda.

l,'é) ObjetiVos, polfticas v procedimlentos del programa - de
. “orientacién habitaclor:l y papel del promotor en su --

operacidn,

Reunir a los usuarios a [in de que se conozcan entre s{ y-

V‘ééfjﬁicié 1a formacién de grupos dindmicos,

Calificar a los usuvarlos en relacidn s sus condlclones

"V’dﬂ ﬂcr““leﬁ, para normar la seleccién de altarnntlvnsi_n la' péra

 fc1on del serviclo de orientacidn habitacional,

~a) Organlzacién de visitas de fpturossrésidént§$ia-!AS}Q§ k-
sas que habltaréin, B p :

b) Distribucidn del waterial puﬂlovL§Qalf@oﬁﬁtéﬁenga;}b;n o
esta primera etapa. e L '

c) Reunlones del promotor con los usuarios ¥ sus famllln- A
res para llevar a cabo-1ia cr!antnc!on neaesaria en ru-'

tacidn a esta prlmera gtapas

4) Visitas domlclllarlaa a ffn da callfica" aus coadtrlo-l

nas de. vida artualos.
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Esta etapa respond 9tho dé{chj1i;ér el cambio 'y

: ’opclulzar el uso dn la;v C&nsﬁituyé'el eiementokdgadlﬁr‘--

del programa.
El camblo domlciliarlo, 1mpllca un proceso adaptativo cuya

dlficultad ‘depende de la diferencla entre las condiclones habitaclo-

l nnles}prevlas a la nueva vivienda, Requiere de quien lo realiza, --

“Una motivacidén espec{fica que puede consliderarse existente apriori y
dﬂflglda en particutar a los nicleos de menores recursosS econémicos,
Sin:emburgo, acarrea una serie de consecuencias de tipo soclal ta--
les como el desarraigo de un ambiente conocido, el camblo brusco' de
estatus y por consigulente la pérdida de ldentificacidn con el grupo

de referencia previo, y la necesldad de ajustarse, dentro de la casa,

a nuevos espaclos y en muchas ocasiones al uso de serviclos elementa

les de los que antes se carecfa.

] Un programa habitaclonal que no considere todos estos fac-  :_ -?
toqéa, tiene el rlesgo de un fracaso traducldo en la faltq_de.pobla-f-:f**

j"mlento’de”!as habitaciones, o bien en el desaprovechamiento de sus -

ventajas, el desculdo de las viviendas y su consigulente daterioro.

Enfocado a cubrir cstos aspectos, el servicio de¢ orienta--
lclon habltaclonal parte de la premisa de canalizar los recursos adap

 tativos propios de cada Lamilla, apoyindolos con los elementos de¢ in

formacién y asesorfa de manera que el camblo se vea facilitado, siem
pre a través de la partictpacidn activa de los interesados ¥y median-

te su compronsidn cabal de la posibilidad de mejorar sus condiciones
de vida generales haciendo pequeios ajustes en sus habitos tradicio- -~

nales,

No se trata de actuar con un criterio de ensefianza, con'al
que se refverza la posible pasividad de la comunidad v la consecuen-
te falta de asimilacidn de nuevos habitos, Pov el contrario, se - -
plantealun eriterlo de serviclo, en el que el promotor orlents, inw.
forwa y conalfza a una comunlidad activa que comprende la necesidad -
del camblio, aporta iniciativas y acepta la adecuada asesorfa de un -

prosotor dabldamente preparada.
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Formar grupos dinamicos de usuarios a f(n de llevar a ca’

bo la orientaclén habitacional,

ldentiflicar las actlvidades y hdbitos que serén conside-
_fhdqpt "deafavorables” en relacién a las nuevas condiciones, y mo-

dificarlos.

" Selaccionar de acuerdo a la califlcacion del usuario rea
'llzadu en la primera etapa, el materlal audiovisual complementarlo B

a asta Segunda Etapa.

Proporcionur toda la orientacion necesarta para lograr -

el ajuste al . camblo-

 Portalecer el contacto entre los usuarlo ‘el intercam-

bio ntreiellos.-

‘El,cumpllmlonto de estos objecivos, hace necesarlo el de. .

sarrollo de las sigulentes actividades:

para la dlscusién de los hiblitos identificados como = =

"desfavorables”,

b).Dlstribuclén. conforme ses tratado el tema correspon-
diente a cada parte de la casa, del materlal audiovi-
sual complementarto correspondiente a cada catagor(é-

de calificacién del usuario.
c) Qrgan!zacién de actividades de grupo.

"d) ‘Asesor{a del promotor en ¢l cemblo domiciliario COMN~w

1'n)'0rganizac16n de grupos de usuarios y sus f@miliareé:-;‘: MRy

crato, (Ejemplo: cambic de escuclas de los hljos._;o; o

' _calizacidn de mercados, ldentiflcactdn de transportes,

atc, )

o) Charias de orlentacién sobre la lmporcgncia (] lﬁplemeg

‘ tacidén del mantenimiento general de las unidades, - -
creando una conclencta de grupo en la responsabilidad-
compartida. Con este paso se glentan las bases para -

ia etapa de organtzacidn de la Comunidad.
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ORGANIZACION DE LA COMUNIDAD

El objetivo fundamental de esta etaps es el de praoporcio-
nar ios medios que permitan convertir a cada miembro de la comuni--
dad, en un promotor soclal para la misma, Esto es, canalizar sus -

"reéursos y organizar su participacidn a fin de que sean aprovechados
al maximo, y debe realizarse permitiendo la expontaneldad en las - -
“aportaciones de sus integrantes, que de .echo resultan de gran utili
dad para el prowotor, puez nadie conoce mejor a la comunidad que sus
proplos miembros. De csta manera se establecen las bases para un --
trabajo conjunto, en el que el promotor aporta conocimlentos técni--
cos, experiencla y recursos, y la comunidad su colaboracidn, conoci-

mientos del medio y trabajo activo,

El trabajo reallizado en las etapas previas, al fomentar el
contacto entre los usuarlos, y al promover la formacidn de un grupo-
soclial identificado por un interés zomiin, la nueva vivienda, propor-
ctlona las bases que facilitardn la organizacidn de la comunidad, En
este momento, ya se han ldentificado 1{deres espontineos se ha eva--
luado su ascendiente real sobre el grupo ¥ s8¢ ha motivado y sensibi-
lizado a los miembros en relactdn a la importancia y necesidad del-
esfuerzo y la responsabilidad coupartidas en el funcionamiento autd-

nomo de 1a Comunidad,

Al operar el progrowa, los miwmbros del grupo mejor {nformg

_dosg adoptardn con mayor factlidad nuevas pautas 4 conducta en rela--
c1én con el factor de modificacidn y serd posible su trabajo organiza
W@o para extender este camblio al resto de la pnblécién. Es decir, se
_contqré con agentes de cambio dentro de le propita comunidad como  re-
“sultado del trabajo en las ecapas previas y nole resbtard prowover y -
‘asesorar la organizacidn de los usuarios para cumpllic los dltimos obs
Jetivos gonerales: asegurar sl mantenimienta de las unidades v foman

tar el desarrollo de actividades autdnomas de la zomunidad,

Objotivos particularas {inales,

Promover y asesorar la arganizacidn de los usuarios an agocia
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clones de colonos o juntas de vecinos.
Informar a los usuarios sobre el aprovechamliento de re--

cursos locales para la organlzacién de actividades comunes de tipo

sgciél, cultural, deportivo, ctc,

Facllitar el contacto entre los usuarios como or&ﬂniza--

,clon y lu ingtitucidn, as{ como las autoridades locales, dependen-

'70153 oflciales y asociaclones civiles, sirviendo el promotor como-' o

‘enlace.

Asesorar a los usuarios organizados, en la raglamentauﬂ-
cién y control del mantenimiento general de las unidades y el use-~

y. aprovechamiento de espacios colectivos.

Las actlvidades necesarlas para cumplir estds objetivos:

’ son:

‘a} Sanslblllzar a los usuarlos acnrca de la necesidad e

Lvantajun y procedimientos para nsrablecer una organl—-

':‘zoclon.

b Asesorar la formacién de juntas de vaclnos o asucla-J L

'ctones de colonos.

) Paktlélpar en 1a reglamentacidn déLLa“drgéﬁ£:A¢i6n;ﬁ;

‘asesorando en los aspectos logntaa»y,ejé&ﬁflﬁpii
"F:GILAspsdrdr La reglamentacidén dol mantenimienta.

;,;e) 1nforwnE a los usuarios sobre las postilldgdes.du,dgr
 -sarrolle de actividades comunitarias (sociales, culty
ffﬂles, daportivas, ete,) a parctiy de ia qrgnnﬂzhciéh:,

de . la- comunldad,

-_f) Estnblncur ¢l contacto para el dptimo Aprovcchumientoi"

de los recurgsos locales en la organlzuclon do nctsvi-.*

dades comunitariss suténomas, (Ejemplpz curaos-uqug i

ofrece el 1.M.S.8., conferencias de la S,S.ﬁ.,»etc.”
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El desarrollo de esta (ltima etapa, lmplica por parte del‘

L promocor un papel activo en términos de asesor{a exclus&vamente, -

-pues podrd .consliderarse completada con éxito cuande la comunidad --'
cuente con todos los elementos de informwacidn, y la motivacidn ade-

cuada, para contlinuar su desarrollo de manera autdénoma,




115

COBRANZAS

A partir de la consideracién de que una unidad habitacional
representa slempre una apreciable inversidn econdmica, lo primero que
ha de buscarse por la administradora de la unidad o conjunto, es 1: -

recuperacidn de dicha inversidn.

Por supuesto que tal recuperactén debe estar prevista antic)
padamente a la construccidn misma de la unldad, pero en todo caso, la
amortizacién de capitales sdlo tendrd lugar y efecto a través de un -
blen planeado sistema de cobranza que normalmente estard a cargo de -

uhQDepartamonco de Cobranzas correctamente estructurade,

Por otra parte, resulta de gran interés recordar que no 56
"lo ha de procurarse la recuperacidn de lo invercido en el conjunto, =~
sino ademds tendrd que procederse al buen cobre de las cugtas que por

concepto de administracidn y mancenlml ento, han de pugar los adqu&ren‘»»

tes de viviendas,

Lo anterior de ninguna manera pretende sefalar que, desde -
un punto de vista adminlstrative, sélo puedse ser lmportante ia cobran
za,ipucs es blen sabtdo que, el mantenimiento, el dusarrollo de la co
“munidad (acclén soctal) y la contabillidad, integran un tode que deBe-
desﬁrrollarse armbénica y cordialmentse, puesto que cada una de e2'5 -

dreas se complementan y se interrelacionan necesarlamente,

As{ por ejcmplo, un mal gervicio de mantenimiento tendri cg 
: ”h6'cons¢cu9hcrﬂ umadisminuctdn en la recuperacidn de la inversidn v o
.'él cobro de las cuotas de administracidn y mantenimiento; un controls
,CdntaSIQ ineflcaz lgualmente viene a pfectar negarivamento a Codag --
185 dreas de administracidn, ya que de la corrects acminlstracidn de-
penderd una acertada toma de decislones; un nal programa de desarro---
1lo de 1a comunidad, se traduclrd igualwmente en un $in fin de proble-

mas para el drea administrativa, y por dltilue, 5t no se planea ¥ ws.-
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tructura un sistema de cobranzas, en el que se proyecten polfticas --

blen fincadas, la recuperacidén o amortizacidén del capltal lnvaitido,-
as{ como la captacldn de cuotas de mantenimicnto, serdn de muy diff--

cil cumpl fmiento.

Los anterlores razonamlentos destacan, en nuestro conceptd;§
la gran importancia de un Dapartamento de Cobranza dentro de Ios Con-'

'junCos Hubltaclonales.

ESTRUCTURA DEL, DEPARTAMENTO DE COBRANZAS

‘ La estructura es la parta estdtica de un organlsmo, en tan
,fto que las tareas a reallzar por ese organismo, Seran su parte: dlnami :

,'cb.'

Agibas partes se¢ complemertan o integran de tal suértgfquéjf S

‘k‘n6 buede concebirse la existencla de una de ellas, sin la de 1a n:f:;vf

Difwi oo Adelante, nos referimos primeramente a la estrdéédfé.éu@Ao;
’debé tener un Departamento de Cobranzas de una Unidad Habitaclonnl, y
deapués, al enllacado y nnallsis de sus tareas, O sea, a Bus funclo~_”

nes y actividades,

La estructura de dlcho departamento s bastante compacta y
sencilia; obedece, dentro de la téenica administrativa, a un sistema-
lineal staff que se considers satisface las necesidades bisicas do ~-
btdén'y disciplina, que puede auxiilarse de un grupo de asasores en--
cargados de la cobranza judiclal, quienes quedan al nivel de Gerencla

de Habitaclén y por ende, fuera del Departamento.

Dentvo de la estructura general de la Administradora, este-
Departamento depende directamente de la Gerencla dn Habitaclidn y ée -

‘establece a la misma altura o nivel del resto de los departamentos,

El Jofe de Cobranza, tiene como subalterno inmediato 42'Ca-

jero General, quien a su vez sara suparior ferdrquico de un Expedidor

de recibos yuma Secretaria Cajera .
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En vi{a de aclaraclén, sefialamos que la estructura descrita sc estable-
ce sobre la base de un conjunto habitacional que tenga de tresmil v --
cuatrowil viviendas, por lo que de considerarsSe un mayor nlmero, h:i---
brfa la necesidad de fortalecer al beﬁartamento aumentando el nimero -

de Expedidores y Secretarias Cajeras,

En cuanto a las funcliones y actividades qie se desarrollan -
para obtener los fines perseguidos, la teorfa de la Adminlstracién, se
flala que, en términos generales, por ACTIVIDAD debe entenderse la ac--
cién fisica o intelectual que se desarrolla para el logro de un objett
vo;.y que FUNCIOW es el conjunto de activlidades que por su analogla vy

complementacidén se les puede designar con un nomwbre propio,

Las funciones, o por mejor decir, su dlvisidn, obedece tanto
a la técnica administrativa, cuanto a la misma divisidén natural del --
trabajo, o sea, a la naturaleza de las actividades que han de integrar

la funclén, por lo que resulta obvia la manera de llevarlas a cabo.

‘FINCACION DE POLITICAS

De acuerdo con la moderna teorf{a de la adminlstracidn, por -
ﬁolfticas se han de entendexr todas aquellas normas o princliplos de ---

orientacidn que dan base a las actividades y trabajoz de una empresa,

Estas normas o principlos deberdn aor lo mis preclso posible
para evitar que quienss debsn observarlos calgan en confusidn; deberan
igualmente ser flexibles, en atencidn a que siempre exlste la posthlli
dad dgque so presenten situaclones lmprovisibles, y por dltimo, dlcho;
principlos deberdn tencr unidad, es declr, estar deblidamente armoniza-
dos.

Las polfticas por otra parte, deben ajustarse a los objetlvos

generales de la empresa, as{ como a los particulares e cada departamsn .
to de la misma.
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En 1{neas anterlores quedd expuesto relteradamente que el -
‘6$thivo primordial de la Adminlstradora de Conjuntos Habtitaclonales,
eé’iﬁ recuperaci{én de las inversiones, de aquf que las polftlicas que
yxihbn de fincarse con respecto al Departamento de Cobranzas, tendrén -
ﬁofﬁfuerza que, dentro de la precisidn, la flexibilldad y la unidad,-

orien;arse‘hacla dicho objetivo esencial,

Para consegulr tal propdsito ccuviene reflexionar sobre ~ <

aﬁﬁellos factores que de un modo u otro problematizan la cobranza, pa

ra que con las medidas que se adopten para resolverlos se puedan fijar

les pol{ticas a segulr: e j:;-,i;'* ; b i

HORARIO, - La experiencla adquirida en las unidades habitaciona{

Les sobre el partfcular, nos ensefla que regularmente-

la cobranza puede desarrollarse de lunes a viernes, -
de las 9:00 a las 14:00 horas, y los sdbados de las -~
9:00 a las 12:30 .oras, adoitliendo clerta flexibili--

dad en aquellos dfas en que usualwmente sc cargan los

pagos. Fsta flexibilidad serd sinima, ya que resulta

conveniente vdycar al pdhlico que, como es bien sabi-
do, en #l medio mexicane, suele arrasctrar el vicloe de
do la impuntuallidad que en ol caso, lo hace tender ha

cla el abuss del serviclo,

© CCAJAS,. ?"l" JTgualmente, la experiencia nos indita que una ceja ve
S R ‘ _ceptora puede atender satisfactoriamente a tresmil --
;qulnlentas viviendas, por lo que en nuestra opinién -

“'deberd existir una caja receptora por cada tresmil «-

quinientas viviendas, pero =n los dfas en que cflclica

" mente se acentda lo cobranza, se daberd aumentar & --

dos cajas, y para hacer mds aull v cwpadito el servie

cle, se apoyara ¢l fuaclonaniento de éstas en un = <«

- eupleado expudidor de recihoss,

' -:En vodo caso, para facilitar los pagos dg los resldentas, Se
aceptard dinero en efsctivo y pagos con cheques, Ho obistante, 8§ Se. -

considera que el pago por medin do cheques sichpre sntrafa una gerte -
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de rlesgos ya conoctdos, la pol{tica general sobre el partiCLlar,.‘se-

fincard en los siguientes aspectos:

a) Los cheques deberdn ser expedlidos a‘nombré‘de la Adminis-

tradora;

b) ‘Se admitirdn cheques endosados a {a Administradora. cuando
" estén a cargo de Instlruciones e reconoclda solvencia --
‘econamlca. como son, ejemplificativamonta, la Tﬁsorerfa‘-

de la Nacidn, la Unlversidad Autdnoma de Méxice, etc, y,

"e) En fomma excepclonal, podrin aceptarse cheques glrados a -
nombre del residente que endosc a la Administradora, con -
base en la nocesidad primarla de amortirzar las inverslones

pero sujetando esta recepcidn a las sigulentes condiclones!

- La, - La reconocida solvencia econdmica del endosante;
. 28, La aceptaclon directa y bajo su estricta responsa
) biltdad, del Jetfe de Cobranzas, ¥
“3a, -  En ningin caso, la recepcidn de pago con. estoy --
B cheques nominativos endosadeos a 1z Administradore,

que-dard sujeta al criterin del o de los cajeros.

. SISTEMAS DE COBRANZA -

| COBRANZA DE AFOYQ

Servlcio da buzon 1nLerno para recepclon de tcbrﬂn:as.n En
tel punto anterior se hlEo alusidn a la forme como deban oparar 145 Clx-
‘jas receptoras y 4 los horarios que se deben aroqtumbrar, pere 9§ insas
layable el hacho de que muchos tasldentes de conjuntos hablLacionales re
zxtrasan sus pages aduciendo que loe horarios estahlecldos rusultan “duran-
te los dfas de quincena insuficlentes para proplelar uni rapide y adecua

da recepclon de pagos.
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Por tal razén, ademis de que deba planearse cuidadosamente

el funclonawiento de un nimero suflciente de cajas receptoras y el -
establecimiento de horarios ajustados a las necesidades de la comuni
dad, hemos pensado en la posibilidad de obviar a los resld'entes, las
dificultades que puedan tener para reallzar sus pagos mediante un -~

sistema mds expedito y cémodo.

Tal sistema de ninguna manera pretenderé»substzltbtr al tra.
dlcional de pagos en ventanilla por medio de cajeros, sino simplemen
te agilizar la cobranza para alcanzar la principal meta que en el or
den financlero debe tener una administradora: La recupéracién o'poia

tuna de las inversiones derramadas en el conjunto habitacional,

As{ el sistema que so suglere buscard incrementar la CO-ua

branza mediantes

12 Ui\ aumento en la capacidad de recepciGn de pagoé;'

'22‘_--:-,--'--.;‘!:2:1 abatiulento de horarlos restringidos para ls re
cepéién; ampliandolos virtualmente a las velnt!--
cuatro horas del di{a durante los sicte dfas de la-
simana, o sea, establecer un gerviclo permanente e

ininterrunpido de cobranza;

32 La anulaclén de argumentes que sirvan como precex'-
to, por rawén de horaries, para no efectuar en for
ma oportuna les pagos vy,

4z, El fomento del crédito que recfprocamente, deben «

" existir entre la Administradora y 16s residentes,:

FUNCTONAMIENTO

Prnvm encua%ta pracclwdn en el pliblice adquirenca ¥ veri-w

[icado el !ntorés que pueda tener el servicio de buzon, se ptocederé-'_'

“1a olaboracién de los sobres adecuados ¥ a la instalacidn -de) burdn

interno,
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Los sobres podrdn ser de los de ventanilla, a los que {rd -

acompafiado un aviso conteniendo los detalles del pago,

El buzdn se instalarid o semejanza de los empleados por el - -
seerélo-de correos en las oficinas receptoras de vorrespondencia, es «

- decir, tendradn una cara hacia el exterior de la oficina y la otra hacia
ei interior con las v{as de acceso para el depdsito y para el retiro de

los sobres,

Como quiera que este sistema no tendrfa aplicacidn si no exis

~:te-una. informacidn clara para su funcionamiento, se procederd a reqfl-»

\zaf una campafia publicitaria que sea convenlente y sugestiva,

Seguidamente se hard la entrega de los sobres de pago a las -

personas que dlrectamente se encuentren interesadas en el servicio, cui'
dando de no hacer entregas exageradas de scbres que pudieran aumentar -

irfnecocar i amente el costo del servicio.

Junto a la entrega de los sobres podrd amplisrse la inSCrucéién

‘sobre’ su utilizacién como base de los sigulentes requisitos minimos:

a) S6lo podrin recibirse pagos sl corrlente, durance el mes -

que se paga, y 5e aceptardn también pagos del mes anterior
ya atrasado, con un cargo del 17 por concapto de intercses
moratorios, o del porcentaje que por evste mismo concepto -
se haya estipulado en el contrato celebrade por el adquirm

te,

‘»b)’El parcentaje por mora en el pago, serd obilgatorio a par-
“tir del momento sigulente al vencimiento del mes que debld

‘pagarse en torma corriente.

¢) En ningln caso se admitirdn cheques. qua no vengan a nombre
de la Administradora o de cuentas con mds de dos meses de

“vencimlento,

d)“La enrrega “del recibo pagado por este sistema, se haré son
tra la. exhibicidn de un Lalén desprend&co por el adqulren-
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te, del sobre de pago,

e) fnde§endiontanentc de que el interesado recoja o no. el
:reélbo’que hublera pagado, el‘pogsona! de cajas deberg-
operar el pago de que se¢ trata, en los registros corrég
pondientes, por 1o que la Administradora no podrd incué

rrir on ninzdn case, en el error de duplicar algin pago,

COBRANZA POR CORREQ

Otra forma de cobranza que consideramos como dé "apoyo" 1—.2

- es {a«que se puede practicar por la v{a de correo ordinarlo.

f.a necesidad de este tipo de cobranza se establece por vif-~ .
tud de la movillidad que puade tener el pdblico de una unldad habltacio
‘mal, En egtos casos, es prictlca constante que muchos de ellos se des
placen por wuy diversas ravones a puntos del interlor de la Repiblica-
--y-ﬁdn del sxtranjero, por lo que no ¢s extrafio que sus pagos los reall

cen por la via postal,

Los requisitos para sste tipo de pago, podrén ser sustancial
wente los mismos‘quﬁ sefalamos en el servicio de buzén 1hterno, con la
sola diferencia de que se determlne la polftice de que ses el Cajero -
Ceneral a qulen deban dirlgirse estos psgos y quien en forma oportuna«
turnard a los cajeros los chequas recibidos para qus se opere la cert]l
Fileazidn del acuse que se enviardé at adqu!rante*&ar‘medib de eéte ste-

tema.

CAMPARAS DE ESTIMULO ¥ PROMOCION DE LA COBRANZA

El Mmere funclonumlunto moaénlco dela rsuruutura del ﬁepattd'

manto de Cobranz1, no bastars par 8{ sole parn rumpllr uun el objetivo
cen:r;i dqe este hcpartamen:u il qua ya. a!udimos 1apetidamento, eino e
qur merd necessrio establecer y llevar a cabo una serie dp_yawpaﬁas de

estimule y prowocidn a la cobranza,
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De os:as»cumpaﬁasfdcbété obtenersa una optimlzacidén en los
trabajos de cobranza que den como resultado la recuperacidn cabal de

188 inversiones,

Pero acaso sea necesarlo recordar que por campafa se enti-
ende una actlividad técnica encaminada a la obtencidn de objetivos --
concretos con la participacién de la comunidad., A través de tas - -
cSmpaﬁaﬁ #e busca siempre moldear grupos humanos heterogéneos, como-

lc.soh’los que suelen Integrar las unidades habitaclionales,

Todn campafia obedacerd, por otra parte, a la practica pre-
via de encuestas y de andlisis de los resultados obtenldos en ejercl

clos anteriores que nos permitan deterwinar en un momento dado, de -

que . medios materiales y humanos convendrd auxiliarse,
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INSTRUMENTOS DE SOLUCION DEL PROBLEMA
DE LA ADMINISTRACION HABITACIONAL

CREACION. DE UN ORCANO CENTRAL DE LA VIVIENDA,

Compete al estado indeclinable responsabillidad en lo rela-
tivo a la coordinacidn, vigilancla, estudlo y accidn directa respec-
to al crecimianto de las ciudades y, en especial, sobre la regulacion

~del uso, tenencla y aprovechamiento de la tierra,

La construccidn de viviendas y el planeamiento urbanos, --
‘bonstltuyen materias que, por su naturaleza y complejidad, y sin me-
noscabo de las funciones que competen a las autoridades locales, exi-
gen ser reguladas por textos jurfdicos de alcance naclonal, que esta-
‘blezcan las directrices generales que han de regirlos, coordinen la -
intervencidn de las mtoridades del orden central, estatal y municipal
y definan las responsabllldades y las diferentes esferas de competen-

c¢ia, en lo tocante a su programacidn, ejecucidn y contrel.

La eficacia do los planes habitaclonales estd indiso!ublé--rl
menco'vlneuluda a la necesidad de instltucionalizar las orgnnlzaéroﬁesv'
'a’[hs cuales compete su efecucidn y l1os Instrumentos que para tal fihb

_deben aplicarse,

Ls formulacidn, planificacién, supervisién y constanfusf§v1~v'
sfén de la polftica habltacional, debe encomendarse a un Organismo Es-
tatal; al més altonivel, con autorldad en wscala naclonsl y atribucle-
’nes‘que le permitan recabar y obtener la colaboracidn de las distintas
ramas de la adminlistracidn piblica para la coordinacidn de las medidas
‘conducentes a una ef lcaz pavsta en marcha de dichs polf{tica, Deba co-
rresponder al cltado organiame detemminar las necesidades de viviendas
pars los distintos sectores de la poblacldng entudiar vy proponer med!das
leglslativas, tanto ¢n la esfera naclonal como en el smbito local, para
@l mejor desarrollo reglonal y de laa cludades; promovar el estableci.-

miento de un régimen lmpositive que estimule la inversidn da capitales’

privados en programas de viviends; praparar normas técnicas de urbanis.
mo y cunstruccidn acordes con los distintes tipos de vivienda y con una
estimscidn de los recursos, tanto de! sector piblico como del privado,
que en cada momento pueden destinarse & la solucidn del problema de la

vivtonda, dabldamente ponderadas las necestdades de dsta y las de_lnve£

slén, en otros aspectos del dosarrollo del pa{s: real lzayr programas de
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formacidn de mano de obra especlal izada en los distintos oficios que
‘Intervienen en la construcclén ¥y, en {in, propender al establecimien
to -de una polfclca de vivienda funclonal y cohorente, as{ como a la

supervisidon de las realizaclones de los distintos programnas, tanto -
piblicos como privados, pira modif icarlos, readapcarios v actualizar
los. Debe.existir un cuerpe consultivo, de alto nivel, cuyas {uncis
nes sean las de asesorar al Organismo mencionado, entedos las aspec
tos importantes referentes a la planificactén vy coordinacidn de 1o -
polftica nacional de la vivienda. En dicho cuerpe consultivo debe -
asegurarse una genuina particlipacidn del sector privado, mediante re
presentanzes del mlumo, designados a prapuesta de las instituciones

y asociaciones representarivas de las actividades industriales, de -
financiamiento, de serviclos profesionales y laborales vinculadas al

problema habitaclonal,

Debe concederse fundamental importancla al establecimiente
de centros de investigacidn e Informaclon, dotados de suf iclentes re
cursos para promover y ejecutar estudios, que riendan a la disminu--
¢1én del costo y al intercamblo de informacién sobre este punto, en-
tre los pafses de américa y con los Organlsmos‘Incernacionnle#_c9mpg ;

tentes,

En razdn de su idonaidad para contribuir a la soluéién del
problema hadbltacifonal y a fin de obtener su dofinitivo arraige en‘el
p@fs, ¢8 necesarfo ¢l movimlente cuppirativo vy }as corporaciones or-
éanlzndas sin fines do lucro, para la dotacidn de viviendas a sus —;.
asociados, aportindoles los modios y facilidadas qu&»rﬂqu!erén‘pqrﬂ

el cumpl imiento de su cometida,

En resumen se plantea-la creacidn de una entidad-emineste==:
mente técnica que deberfa funcionar a nivel Navtonal ‘Este Orgahism

deberfa ocuparse de:

» Establecer 13 polfticn da Vivienda, Es n§¢esari6 que ﬁ¢'~ L
s0lo organisme luego de todos los estudies nezasaribs liegﬁe Adater
winar cual es la polftica de Vivliends dail pals, Mo a3 postble que -

cada organisms plant{ique programas sin ver la realidad naclonal, sin
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determinar por 1o wenos un equilibrio entre La'caéacldnd dé los tecug’

sos wmencionados tales como!
CAPITAL, RECURSOS MATURALES Y RECURSOS HUMANOS,

Antes de lanzar un programa t.ene que asegurarse que haya el
capital suficlente; aprovisionamicnto de wmaterjales suficientes y, ma
no de obra calificada, con un erganismo que estudle y callfique a fon

do la produccidn de vivienda; no deber{amos vernos desesperados ante

una escases trewenda de cemento, por ejemplo:

Tendrd que buscarse todos los recursos naturales para el Aprg s
visionamiento de los materiales de construceidn en retacidn con los .~ - ;1”
capitales indispensables y el aprovechamietno debido de los recursos;:

humanos.




AUTOADMINISTRACION. -

Ante el déficit acumulado de cuotas de mantenimiento, -
por-atrasos de los usuarios, -al no cumplir puntualmente con sus oblj
35clonés de pago y ante las actitudes de descontento obscrvadas en -
algunos_Coﬂjuntos Habitacionalss donde tos adquirentes no estdn dis-

1 puUestos a pagar Sus cuoras que cubran los costos de mantenimiento, -

existe peligro no sdlo en el deterforo de las viviendas, sino que an
te estas prestones se pucde limitar seriamente la disponiblilidad de

recursos, este problema de indisciplina social en ocasiones proviene
de la ineffciente adwinistracidn del mantenimiento y acentla una in-

disposicidn por parte de los habitantes a pagar l1a3 cuotas necesa =

rias,

Para atacar los problemas mencionados, ha sido preciso

y_necesario buscar una férmula que nou ofrezca una solucidn efectiva,

Tal es la autoadminiscracidn que como su nombre lo indy

cajes la adminlstracién que come instrumento regulador oS mapnejada -

por los proptos ususarios para atender sus necesidades v reselver . -

isua'problemna dentro de la unidad habitactonal,

Dicho de otro modo: on esta alternativa la comunidad re-

:.§§dentovusume la regponsabllicad moral y material de ﬂdminiscruraé,dg
terminando ellos mismos los scervicios y el mantenimjento necesarios pa
ra el Conjunto y la cuota fue hadbrin de pagar por los mismos, repre -
sentados mediante Srganos administratives que se constltuyen por wman-

dato legal en una asawblea de conddminos (Srgana supremo), wmismo que

‘alige sl agminlstrador ¥ of comitd de vigilaveia, En materia de Admj L S
nistracidn de Conjuntus Hahitactonales no existe eén ol pafls una loglg

lacidn unificada, sino que debe contemplarse el rdgimen de propledad

fnmueble individual, copropicdad o condominio, ademds de que en muchos

Conjuntos encentrawmos la aplicabilidad sisultdnea de los reglnenea o

previstos por la Ley comin ¥ !a especlal de condominio,

Por lo tante, de praferirse la autoadministracidn, serfa
necesario dictsminar el tipo de orgenizacidn cosunitaris a promoverse

conforme a las leyes v ardenauionbos locales.
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En esta forma los residentes orgonizados en juntas de veci-
'knds o asamblea de condéminos, habran de decidir de qué actividades rg
lativas a la conservacidn y mantenimlento so pueden encargar ellos -~-

mismos y cuales son necesarlos contratar,

Conviene delegar a personss morales o {{sicas externas la -
cobranza porque reallzada en forma separada asegura liquidéz a las ag"

ministraciones y evita conflictos entre wvecinos,

Frente a este sistema de autoadministracidn, el organismo’ --
promotor tiene una alternativa bhastante clara: actuar como inductor
de una buena adminlstracidn habitacional a través de asesorfas proyec

tadas dentro de los marcos jurfdicos v soclales existentes,

Se citd anterlormente que la clave de toda administracidn, -
estd en asegurar desde el principio que hays fondos regularmente'para
pagar gastos de aduwinlstracidn y de mantenimiento, perc la realidad -
@5 que todo movimiento inflaclonario, al que eventualmente Se ve some
tida tods naclidn, as{ como cualqulier incremento al salario minimo que
decrete el ejecutlvo hace que esta cuota ses insuticlente y que de in
-mediato Ee refleje en una pérdlda para la caopresa administradora o en
uns disminuctdn de los serviclos, lo cual va en detrimento de la bus-
na conservacién de los frnmuebles, Ef dnico camino para resolver este
problema eu ¢l incremento extraordinario de la cucta de administracidn
y mantenimlento, que deberd preveerse on los contratos, pero ésto trae
como consecuencla la desvirtualizaclidn del programa de viviends, pues
alin cuando se estd haclende un esfuerzo por dobtar de vivienda barata

al necesitado, las cuotas de adrsnistracidn y mantenimiento pueden -

llegar a ser tan altas que se pague mds por este concapto quubpor 19'7T'

amort{zacidn dal costo de. la vivienda.

Lo anterlor obliga a encauzar los esfucrzes hacfa una meta?

LA Amoauﬁ_mr's'rmcmn.

Esce instrumanta Lmrmitlra qua los udqulrencus que protesLan‘
por el constantu tncremunto de lascuptas v por los daf!cience ervi‘-

cio; qugvrecihnn, se organicen y coordinen para el manejo dlreccu de -
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la administracidn a través de la cual déterminardn en que proporcidn -
suministrardn a la unldad de los servicios tanto de administracidn co-
mo de mantenimiento que consideren como uwi{nimos indispensables y que -

cuota fijaf&n para el pago de tales servicios,

3in anbargo las instituciones conservan la reserva de domi--
nio de los lnmuebles, mientras éstos no queden totalmente liquidados v
por lo tanto es conveniente organizar en asoclaciones civilesy ase-
sorar en la recepcién de la aduinistracidn,asf{ como cuando la ejer-

zan,a kksusyarios de la Unidad,

Para inlclar esta orgdnizaclon es necesario programar Y lle-«ﬂ‘v
var a cabo Juntas por edificio o por entradas da edificio, segun Ju tav

mano.'

Sln perdér de vista que estas unidades habitacionales fueron
v creadns para personas de ¢5casos ¢ cursos, podemo$ estar seguros que -
u;entrc ellua habrd elementos sui lclentemente capacitados para Lormar.
parca de la mesa direetiva o del comicé de vigilancla que lleven a buen

términe la sutoadministracidn,

Las instituciones cowo co-dutifos del inmueble, podrfian o0~ -
‘ br¢r ﬁn comité con tmpleados de 5u propia cupress para que auxiite al
domitd de vigilancia de los usuarios, revisando junto con e¢llos la bug'
na aplicacidn que se dlera a las cuotas recabadsas y la calldad‘de los

servicios de mantenlmiento que se proporclonan,

El mantenimiento quncar:a ruducido al Interior de cada adifl

'clo. a 5aber.

.t Limpieza déad;fic!os.

Alumbrado interno de edificéos.  e L -
'ernraclow, cuando sea neceaarlu. délzéﬁjfédés cdﬁhﬁg&.bé Wil

alumbtudo, agua y drenaje, S ‘ s

Impe. weabilizacidn de azoteaa,‘y

Pintura de fachadas y Aress comunss dentro del. ndifliclo.
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Todas las dreas comunes fuera del edificlo, deberdn ser en-
tregadas de {nmediato al munlcipio o a la autoridad competeﬁte, para
que realice su mantenimlento ya que-este es pagado por medio del im=- -

puesto predial de cada usuarlo,

Para las obras de mantenimiento a largo plazo, como ser(an
la impermeabilizacidn de azoteas y la pintura de fachadas e interio--
res de dreas comunes, se¢ deberd fijar una cantidad mensual deotro de
13 cuota general para crear un fondo de reserva,'que deberd ser in--
vertida, mientras no se usa, en alguna forma que produzca los mejores

rendimientos y seguridad,

Las empresas constructoras de conjuntos habitacionales, peﬁ,
sando va en la autoadministracidn, deberdn proyectar éstos en tal fog 
ma que se evite al wmdximo el use de las azoteas, Asimismo, los recue
brimientos de fachadas deberin ser tales que requieran el minimo de -
mantenimlento. Igualmente deberdn evitar, en dresas comunes fuaras de
edificios, la proyeccidn de grandes jardines, plazas civicas, alber--
~cas, clubes, etc,, pues si no los toma el municipio para hacerse car-
go de su.mantmnimiento ser fa wuy oneroso hacerlo para los usuarios de

la unidad,

Es convenlente¢ que en la programacidn de nuevas unjdades se
incluyan pldvlcas sobre autosdministracidn a cada usvario desdw el mg
mento d¢ entregarle su vivienda, y platicas por ediflclo cuando dste
se encuentre ocupado en un 73%. Finalmente en asomblea general de -«

condominos se formalizard la autosdministracion,

De aceptarse que =] organismo no adminlistre sino condyuvé_fj
'médiant% asesorfas permanentes 2 la integracidén v buen funcionamlento
adiministrative de los conjuntos habitacionalns, serd 1mportanteke$éa~,.
blacer los objetives y polfticas de la autosdminlstracidn, asf como -

el prograwa de asesoramliento comunitario.
“ORJRETIVOS DE LA INSTITUCION PROHOTORA

- Asasorar a los residenten para la adecusda y racional ad.




131

minlstracidn de los Conjuntos Habltaclonales,

© - Estimar mddicas cuotas de adm‘nistraclon, mediante la par-

tlcipacidén activa de los habltanCes.

- Determinar normas tecnicas para que Ios Conjuntos Habitu‘

" clonales se conserven y promuevan f{sica y socialmente.

POLITICAS DE LA MISMA

A- Qua el organismo promotor entregue gradualmente 1os Servl

';.clos admlnlstratlvos de las unidades en la medida en que los veclnos-

forgan&zados sean operativamente autosuliclentes,

- Promover construcciones que permitan dejsr los blenes y -
servicios comdnes a cargo de los vecinos o a cargo de las autoridades
_,cdrrespondlontes y que permlitan adaptarse al régimen de proplew.d ‘en

ﬂ@ohﬁogjhlo‘

: - Elaborar estatutos de asoclacliones de colenos que sirvan-
“‘da orlentactdn a los vecinos en los conjuntos en que sea necesario as
‘que’sa organicen de alguna de estas formas para promover la adminis--

; :raé}én y cuidado de los blenes y servicios colectivos,
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‘oM CL U ST T 0 NLE S

Resumiendo las cons!deracione; planteadas en esSte trabajo -
encontramos que los problemas alin sin resolver que se presentan en el
drea de vivienda y que determinan la situacién actual son muchos,‘pot

cuya razén se presentan a continuacién algunas conclusiones finales,

El plan de vivienda deberd ser acorde con la realidad mexi-
cana, por lo que tendrd que conslderar las diferentes caracter{stlcus
‘geograficas, su ubicacidn, sus riquezas regionales, as{ como la tradt
cidn y costumbres de sus habitantes y la capaclidad de Ingreso faml--

1lar.

LaVplanlficaclénvdebé‘ténder haci§:un_urbanlsmo,humqnlcarlé~
Jerarquizando debldémente 1a preccupaclén’ por el~hombte,‘151fqmilld5y
las comunidades. i ' '

Para establecer programas de vivienda debe definirse previa
'1mente la realidad nacional, la solucidn que se busca y las potenclalf .
dadea aplicables, de manera Que se utilicen las téenicas wds perfec.-

cionadas y se ractonalicen todos los esfuerzos de la comunidad,

Efercer control y establecer programas de orientacldn y po-
ifticas de cardcter soclal, econdmicas y administrativas necesarias -

para disminulr la migracidn de grupos de habitantes a las grandes ciy
dades,

Que se proyecten progrsmas de construccidn de viviendas que
consideren invariablemonte en su planificacién las necesidades socla-
les de la poblacidn que las va a habitar, especialmente nquel{us ag-~
péctos referentes a su comercializacidn, serviclos comunitarios, con-
diciones higténlcas, estructura vial funcional, etc, de conformidad a

las téenicas actualoes.

Las unidades habitacionales doben estar locallezadas de tal
formy que por s{ solas suministren condiclones que sean satlsfabtb-f
rizs para la vida de la fawllla y oportunidades para el desarrollo -

aparte de proporcionar seguridad y estabitldad,
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Que se realice un censo que parmfté {dentificar la oferta: -
y la .demanda en el mercado de vivienda ¥ que se'planifiquen adecuada-
‘mente los programas a ejecutarse por el Sector Pablico vy la Iniclati-

va Privada,

Promover la construccién masiva de viviendas estructuradas-
‘en conjuntos habitaclonales a fin de aliviar el problema habitacional
a un mayor nimere de personas, al hacerse factible abatir el costo de
la misma y bencficiar paralelamente en su economfa a un sector de po-

blaciédn al emplear un gran wvollmen de mano de obra no califlicada,

Sin degatender las condiciones que imponen los proyectos de
vivienda piblica, es ineludible la necesidad de humanlzar las vivien-
das, tratando de profundizar algo mds cn los Intereses y necesidades-
de sus habitantes, previo programa de lnvestigacidn social de habita-
bilidad que estudie la relacidn entre las funcicnes famillares y ias

caracterfsticas especiales de la construce{én,

Proporcionar orlentacidn téenlea a los adquirentes de'va!gn>‘
das en los conjuntos habltacionales e instrucclén basica sobre susfdé E
rechos y oblligacliones, adaptarlos al medio ambiente y_prop}ciar"sq ~«f
arraigo & la vivienda y a la comunidad o lo que pertenece y de?la §ué

forma parte,

Ex necesarlo que los futuros ocupantes de las viviendas  se
Integren antes y despuéz de la construccidn de las mismas; a la tomas
‘de decisiones y a la discusidn de programes nspéc{ficos, a través de

la participaclén organizads en grupos de estudio, sncuestas y censos-

previus, ate,, pars que conjuntamente con la Administracidn resuelvan

sus problemas,

- Eg necesaria la slaboracidn yvcjvcuc!én iy pfngfﬂmas sduca~ |
clonales intensivps y de contenldo socioecondmice capaces de producir
un lmpacto psicollgico pars sensibilizer s los sdquirentes y lograr -
ta nctitud que permita su participacidn consclenbe, dellberada y‘drgg

nizada en la gestidn de su proplo desarrella.
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Al formular y ejecutar una polftica naclonal de vivienda -
se preverd la creacidn, perfeccionamiento y ampltiacidn de los mecanis
mos y sistemas adecuados para administrar los conjuntos hsbitaciona--

les,

Todo conjunto habitacional debe considerar en su disefio la
’u‘lmplementaclén de una administracidn operante y adecuada con planea--
615n e3pccfflca de organizacion y administracidn para cuando estuvie-

ren terminados v llstos a funcionar.

Deberan establecerse los lineamlentos de una direcciéﬁ de -

ih vivienda socialmente organizada por conducto de una admlnlstracién
‘ actualizada y racionalmente operante que asegure una buena direccidn-
de §sta y que actle de Lleno en la resolucidén de los problemas socia-,

les y administrativos.

Que las autoridades le concedan la importancia que tiene la
administracidn de las unldades de habitacidn en su papel fundamental-
' due tlenen que desarrollar dentro de la wovilizacidn vy el desarrqllo-.

de las capacidades.

) GQue la administracion an Los conjuritos habitaclonoies, no -
sea aplicada e¢spec{ficamente, sino que se considere como una mera es-
peclalldad profesional o téenlea que Intervenga inclusive, desde la <

planeacidn de dichos conjuntos habitaclonales.

" Resulta nocesario promover la formacidn de profesionales .
conveni entemente proparsdos para el wanefo de las unidades en sus as-
pectos administrativos y de vonservacidn, tarea que hasta shora ha si
do improvisada, sin los fundamentos que raquiore un prograwa $e admi-~.

. nistractdn de conjuntos habltacionales.

Propiclar los sistemas de formacidn de aﬁﬁiniscrudorea caii
Eicédosvcun el concursec del Eatado y del Sector Privado para progra--
was de formacidn en la administracidn habitaclonal, ya que existe ﬁn:
déficit considerable de administradores profesionales con tendenciage
que pueden perjudicar los programas futuros si se tiene en cuenta qua

ni las necesidades actuales resultan sati{sfechas, pues la demanda cre
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ce a-‘un rltmo mas rap&do que 'Los escasos programas de adiestramiento
exlstentes 'y no-se di cumplimiento al requerimiento de administradores

paralelamente .a la.construucion masiva de viviendas.

Se recomienda a las universldades que preparen profesionales
con un contenido soclal que les permita participar activamente en la -
solucién del problema de la vivienda a fln de lograr un mejor aprove--

chamiento de nuestros recursos humanos,

Se requiere que las distintas entidades del Sector P&blico,-
compartan la problemitica de los aspectos habitaclonales para que de =
acuerdo a sus carecter{sticas se logre obtener una-coordinacién adecua

da de esfuerzos,

Propender a la formacidn de un organismo permanente que fo-
mente la investigaclén socloecondmica, clent{fica y tecnolidgica-en ég
dos los aspectos relacionados con . la vivienda, constitu{do con repre-

gentacldn de los sectores Riblicos y Privados,

Integrar una Comisidn a nivel nacional para revaluar la pbrf

tica nacional de vivienda y delimitar claramente el dmbito de actuacion

da 1as diveraas instituciones que trabajan en este campo,

Establecer, tanto a escala federal como ascacal ¥ munlclpal

‘mecanismos legales y administrativos tendlentes a facil!cat Ia adm!nls:

tracidn du viviendas,

-Para lograr lo expuesto anterlormante y desarrollar ég.él'ff o
drea hablitaclonal una accién integral y mancomunada que_enfrentergeg;;i3ff'
y positivamente el problema habltaclonal, se haca,ﬁecesario.e‘!mpexlq;'
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