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Juan Carlos Nochebuena Miranda

DESEMPENO ASOCIATIVO EN LOS CONDOMINIOS DE LA CDMX
Y SU RELACION CON EL DISENO INSTITUCIONAL

Abstract

The study seeks to know the way in which Institutional Design influences the Associative
Performance of Condominiums in Mexico City, and determine the existing causal relation-
ship. We consider that the assignment to the institutional design is the key factor in the opti-
mal performance of Housing Organizations, positively impacting on the proper functioning
of the elements that make them up, as well as the quality of life of its members. We understand
by Institutional Design the incorporation of a Housing Association (Assembly of Neighbors)
to the model established in the Property Condominium Property Law for the Federal Dis-
trict; while the Performance Evaluation is a process that involves all the members of an
organization, who develop in a framework of rules from which they develop a Collective
Action in the achievement of their purposes, considering that, in addition to the achievement
of the objectives, certain aspects of the coexistence (indicators) will take values to the extent
of the evaluation.

Keywords: Institutional Design, Associative Performance, Housing Organizations, Condo-

miniums.

Resumen

El estudio busca conocer la forma en que el Disefio Institucional influye en el Desempefio
Asociativo de los Condominios en la Ciudad de México, y determinar la relacion de causali-
dad existente. Consideramos que la adscripcion al disefio institucional es el factor clave en
el desempefio 6ptimo de los Condominios, impactando positivamente en el buen funciona-
miento de los elementos que los conforman, asi como en la calidad de vida de sus miembros.
Entendemos por Disefio Institucional la incorporacion de una Asociacion de Vivienda
(Asamblea de Vecinos) al modelo establecido en la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal; mientras que la Evaluacion del Desempefio es un proceso
que involucra al conjunto de los miembros de una organizacion, quienes se desenvuelven en
un marco de reglas a partir de las cuales desarrollan una Accion Colectiva en el logro de sus
propositos, considerando que, ademas del logro de los objetivos, ciertos aspectos de la con-
vivencia (indicadores) tomaran valores en la medida de la evaluacion.

Palabras Clave: Disefio Institucional, Desempefio Asociativo, Organizaciones de Vivienda,
Condominios.



Introduccion

El estudio busca conocer la forma en que el disefio institucional influye en el desempefio
asociativo de los condominios en la Ciudad de México, CDMX, y determinar la relacién de
causalidad existente. Sostengo que la adscripcion al disefio institucional es el factor clave en
el desempefio éptimo de los condominios, impactando positivamente en el buen funciona-
miento de los elementos que los conforman, asi como en la propia calidad de vida. Entende-
mos por disefio institucional la incorporacion de un condominio (y su asamblea de vecinos)
al modelo establecido en la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Dis-
trito Federal; mientras que la evaluacion del desempefio es un proceso que involucra al
conjunto de los miembros de una organizacion, quienes se desenvuelven en un marco de
reglas a partir de las cuales desarrollan una accién colectiva en el logro de sus propdsitos,
considerando que, ademas del logro de los objetivos, ciertos aspectos de la convivencia (in-
dicadores) tomaran valores en la medida de la evaluacion.

A lo largo del texto se desarrolla el indice de Desempefio para Condominios, se aplica el
procedimiento estadistico —T de Student-, y se procede a contrastar nuestro supuesto princi-

pal.

La seleccion de los casos de estudio tiene que ver con el importante aumento de las organi-

zaciones de vivienda en la CDMX, ya sea en propiedad horizontal o vertical, sea bajo el
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régimen de propiedad en condominio, propiedad individual, sociedad cooperativa, o de cual-
quier otro esquema, desde hace mas de treinta afios, la subdivision vertical de la tierra, es-

pecificamente, imprime su marca en la capital del pais.

La CDMX es una importante concentradora de condominios, y de departamentos en edificio,
tan sélo para darnos una idea (tomando como referencia una clase de vivienda que, en gene-
ral, puede implicar la existencia de una organizacion de vecinos), de un total nacional de
1,472,553 departamentos en edificio, en la capital cohabitan 768,756 departamentos. Mas de

la mitad de los departamentos en edificio que existen en México estan en la capital del pais.

Ante esta realidad, la respuesta ha sido la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, misma que concibe a la asamblea de vecinos como el maximo 6r-
gano para encauzar el proceso participativo, sin embargo, el esquema de condominio como
disefio institucional, no ha logrado dirigir el proceso administrativo en, siquiera, la décima

parte del total de departamentos en edificio.

A pesar de la importancia del tema en términos urbanos, politicos y econdmicos, es comple-
tamente desconocida la eficacia de este disefio institucional de condominio en materia de

desempefio en la administracion de bienes comunes.

Pese a la posible obviedad de la influencia del disefio institucional sobre el desempefio de los

condominios, sin una medicién confiable es imposible sostener cuél es la mejor opcion para
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miles de organizaciones de vivienda que crecen en proporcion inversa a nuestra capacidad
de comprension de la realidad condominal.
Para nuestro estudio no basta tan sélo con las meras suposiciones, presentamos, a partir del

esfuerzo y la dedicacion, un acercamiento amplio al problema de investigacion.

El documento esta organizado en seis apartados. EI primer capitulo, “El problema”’, expone
el anélisis de los elementos primarios de la investigacion; Tema de investigacion, plantea-
miento del problema, delimitacién del problema, hipétesis, y un apartado especial que com-
plementa la hipétesis principal; hipdtesis alternativas. Cada punto sigue un ordenamiento
especificol, aunque, es importante mencionar, durante el desarrollo de la tesis se han reali-

zado cambios significativos sin seguir, precisamente, un orden lineal.

El segundo capitulo, “El Condominio”, es la exposicion, resumida, del estado del arte, para
el cual se revisé la mayor cantidad de bibliografia —nacional e internacional- a nuestro al-
cance; bases de datos, bibliotecas, revistas cientificas y articulos académicos. Se tiene, ade-
mas del reporte escrito que aqui presentamos, un esquema de los principales trabajos reali-
zados sobre el tema, y una tabla resumen de preguntas de investigacion e hipdtesis de los

principales autores que trabajan el tema de condominios.

El tercer capitulo, “Bienes Comunes”. Subrayando que no se trabajé Gnicamente con un

planteamiento teorico, se revisaron mas de veinte propuestas teorico metodologicas, algunas

! Hernandez, Sampieri; Fernandez, Carlos; Baptista, Pilar. (2014). “Metodologia de la Investigacion”. Ciudad
de México. Mc Graw Hill / Interamericana Editores S.A. de C.V.

10
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contrapuestas y otras en diferentes campos cientificos. La revision tedrica, ademas de la re-
vision del estado del arte, sirvi6 para construir un grupo de tablas de resumen que son utili-
zadas para la construccion de la propuesta y del reforzamiento de la hipotesis principal, las

cuales se muestran en esquemas de revision réapida.

En el apartado 1V, “Metodologia”, se expone, en lo general, el instrumento a utilizar para
someter a prueba la hipétesis -método-, asi como el camino para dar respuesta a nuestra pre-
gunta de investigacion. La construccion de un modelo de evaluacion del desempefio, basado
en 12 hipotesis alternativas y 16 variables, cada una fundamentada teéricamente. En ningun
caso se utilizan variables coyunturales o del sentido comun. Se elabora el célculo de la mues-
tra y del nimero de entrevistas necesarias para obtener resultados representativos de la po-

blacion, asi como la distribucion del tiempo necesario para el estudio de campo.

En el capitulo cinco, “Muestreo y aplicacién”, presento el procedimiento de seleccién alea-
toria de los casos, muestreo, asi como la realizacion del trabajo de campo, aplicacion, que
consistio en la encuesta representativa a los condominios de la CDMX. Considerando desde
la preparacion del instrumento hasta la aplicacion de todas y cada una de las entrevistas,
capturando los datos que serviran como insumo del trabajo con el que someteremos nuestra
hipdtesis a contrastacion. El nivel de error fue del 10%, y el grado de confianza del 90%,

tomando en cuenta el desarrollo de una muestra de dos etapas.

11
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El capitulo seis, “Prueba de hipotesis ”, corresponde al trabajo de laboratorio, el cual consta
de la construccion del indice de Desempefio para Condominios, IDC, a partir de una reduc-
cién de dimensiones (tres dimensiones), mediante el programa estadistico SPSS, con un nivel
de fiabilidad, Alfa de Cronbach, del .9, y .927 en la prueba de KMO, y el analisis de la “T de

Student”.

Los resultados resumen la prueba estadistica, y las conclusiones que obtenemos de cuatro
afios de intenso trabajo, que van desde la revision de un gran nimero de textos, trabajo de
campo, actividades académicas y, especialmente, el analisis de nuestra propia base de datos.
Finalmente, dejo la prueba de la hip6tesis con todos los elementos necesarios para su revi-

sion, analisis y critica.
Queda el presente documento en manos del comité tutor, y sinodo, esperando estar a la altura
de las exigencias sociales y cientificas de nuestra época, estando a la orden para el debate al

respecto de las complejas relaciones al interior de los condominios.

El presente trabajo es suficiente para explicar el 57% de los casos a nivel nacional.

12
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|. El Problema

Uno de los retos planteados en los seminarios metodologicos es la necesidad de exponer de
forma clara y sin ambigliedades el problema, la pregunta y la hipdtesis principal. En pocas
lineas, en el presente apartado, se presentan los elementos de investigacion que sirven de
partida y orientacién durante todo el proceso de trabajo. Exponemos el camino recorrido para
construir la pregunta: ¢ Cudles son los efectos del disefio institucional en el desempefio aso-

ciativo de los Condominios?
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Iniciamos la investigacion del caso de los condominios en la CDMX a partir del conoci-
miento personal, es decir, la experiencia de la vida cotidiana como residente, asi como de
una revision superficial de lo que para otras personas significa habitar el condominio. El
sentido comun nos ofrece, a primera vista, la impresion de que “el condominio es un desor-
den”, “prevalecen las situaciones de conflicto”, “existe falta de organizacion”, “hay un im-
portante niimero de gorrones”, “es mayor la falta de cooperacion”, “inexistencia de acuer-
dos”, e, incluso, “el control que, en el condominio, ejercen los grupos criminales enquistados
en las administraciones”. En general, el sentido comdn nos puede llevar a una perspectiva de
“habitar el condominio” sinénimo de una mala experiencia, sin embargo ¢debemos tomar las
experiencias de caso como validas? Desde el inicio de la investigacion, sostuve que el “con-
flicto”, al interior del condominio, reproduce, en términos de relaciones sociales, una com-
pleja estructura de organizacion, basada y sustentada en criterios de eficiencia distintos a los
acostumbrados en empresas y formaciones econémico administrativas. Explicar el “habitar
el condominio” a partir del sentido comun, o del supuesto de la “obviedad”, nos llevaria en
camino a un evidente error metodolégico. A partir de entonces, hacemos el esfuerzo de li-

brarnos de los prejuicios del punto de partida, tomando los casos particulares con debida

precaucion, y formular, asi, nuestra pregunta principal, con objetividad y sin ambigiiedades.
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[.1. Tema

Accion colectiva en Condominios.
En el universo de casos, son, especificamente, los condominios nuestro tema de interés, aque-
Ilas agrupaciones de vecinos que, bajo circunstancias particulares, se ven obligados a convi-
Vvir y organizarse en colectivos -ya sea para resolver sus problemas cotidianos o para admi-
nistrar bienes que les son comunes-. Dichas asociaciones de vivienda son algo mas que sim-
ples aglomerados de actores, después de una serie de procesos de conformacion se constitu-
yen en organizaciones propiamente dichas, las cuales deberan pasar por un nimero determi-
nado de procedimientos (en algunos casos administrativos, en otros casos de participacion
ciudadana y ejercicio de la ciudadania) para lograr organizar una asamblea vecinal con es-
tructura formal y bajo esquemas perfectamente normalizados. Una organizacion formal de
vecinos, siguiendo la teoria de la accién colectiva, tiene un mayor grado de cooperacién por
dos posibles explicaciones; primero, las motivaciones de la accién colectiva superan el inte-
rés mayoritariamente individualizado de agrupaciones anarquicas, interés individual que
tiende a reducirse por los controles previstos por los disefios institucionales en asociaciones
formalmente constituidas; segundo, en las organizaciones formales los miembros aceptan un
listado de reglas operativas que institucionalizan un sistema de sanciones —coercion-, sin eli-
minar por completo los riesgos o la existencia de “gorrones”, efectivamente. Mediante con-
troles, no siempre formales, reduciran las situaciones de conflicto, predominantes en agrupa-

ciones anarquicas?.

2 Ostrom, Elinor. (2011). "EI Gobierno de los Bienes Comunes: La Evolucidn de las instituciones de Accion

Colectiva". FCE. México.
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l.2. Problema de investigacion

Determinar el nivel de Desempefio Asociativo en los Condominios de la CDMX.

Las organizaciones de vivienda, particularmente hablando los condominios, administran,
ademas de bienes comunes, un amplio abanico de procesos sociales internos.

Las organizaciones formadas por intereses de vivienda son administradoras de la vida coti-
diana de mas de 2.5 millones de capitalinos —tan sélo- en la Ciudad de México®. Para el afio
2020, segun la tendencia lineal de crecimiento de los departamentos en edificio, pasaremos
de 768,756 a los 953,301 departamentos en edificio.* Ante esta realidad, asi como el respec-
tivo crecimiento de los condominios en el resto del pais, surge la pregunta sobre la capacidad
técnico administrativa bajo los esquemas actuales. Pretendo poner a prueba los supuestos
tedricos que sugieren las variables mas importantes en el desempefio asociativo. Al menos
para el caso de la CDMX, donde actualmente existe una ley de condominios funcionando,
partiremos de la premisa de que el disefio institucional es el elemento mas influyente, y un
grupo de variables alternativas se pondran a su alrededor para comprobar la significancia,
para poder determinar cuales de ellas conformaran el modelo matematico que, a su vez, es la

herramienta, clave, para obtener la ecuacion de los “modelos ideales”.

3 Segln el Censo de Poblacion y Vivienda de 2010. Segun la tendencia, para el proximo censo, 2020, la pobla-
cién residente en departamentos en edificio, en la Ciudad de México, incrementara

4 Célculo de elaboracion propia, segtn censo de poblacion y vivienda 2000 y 2010. Considerando que en él se
encuentran condominios horizontales, hecho que permitira incluir dicha categoria en posibles analisis futuros.
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1.3. Pregunta principal de investigacion

¢ Cuales son los efectos del disefio institucional en el desempefio asociativo de los

Condominios?

La pregunta de investigacion contiene dos variables —variable independiente: disefio institu-
cional; variable dependiente: desempefio asociativo-. Considerando que existe correlacién

entre ambas?®, el objetivo principal sera medir la fuerza de la relacion existente.

Delimitacién:

[.3.1. Delimitacion Semantica

1. Por disefio institucional entendemos la incorporacién de una asociacion de vivienda
(asamblea de vecinos) al modelo establecido en la Ley de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal. Para lo cual debe existir,

a) la escritura de la propiedad bajo el régimen de condominio, emitida por el Registro

Publico de la Propiedad.

5 Considerando, también, que puede no existir correlacion entre las variables propuestas. Sin embargo, no se
toma como base dicho juicio como hip6tesis principal, ya que la hip6tesis va en el sentido de la fuerza de la
correlacidn, la idea de la existencia de correlacion puede ser considerada también como una hipétesis secunda-

ria.
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b) una asamblea de vecinos, que funcione segun los pardmetros democréatico participa-
tivos previstos en el marco legal.
c) Formalizacion de la organizacion de vecinos mediante Acta Constitutiva.

d) Inscripcion a la Procuraduria Social de la Ciudad de México (PROSQOC).

Toda forma que no cumpla con los parametros especificos aqui sefialados sera considerada
como “modelo no condominal”, aun cuando la estructura organizativa sea similar en funcio-
namiento, si no cumple con todos los requisitos formales sera considerada como una forma

distinta al disefio institucional de condominio.

2. Laevaluacion del desempefio es un proceso que involucra al conjunto de una organiza-
cion, en el cual, cada uno de sus elementos —miembros- comparten intereses y, principal-
mente, objetivos comunes, se desenvuelven en un marco de reglas institucionales a partir
del ejercicio practico de la accion colectiva en el logro de sus propdsitos, que, ademas,
vistos en retrospectiva para su evaluacién, seran utilizados para mejorar el disefio del
marco institucional. En la evaluacion del desempefio se aplica un protocolo que mide,
mediante indicadores, tanto el funcionamiento interno como su relacion con el medio en
el que se desenvuelve®,

3. Lasasociaciones son “cuerpos colectivos que tienen miembros mas o0 menos permanentes
y que comparten reglas, identidad y objetivos... agrupaciones predominantemente vo-
luntarias... que de una manera u otra estan orientadas a resolver algin problema pu-

blico™”.

® Puga, Cristina; Luna, Matilde. (2012). "Protocolo para la Evaluacion de Asociaciones”. México. Instituto de
Investigaciones Sociales, 11S UNAM, EI Colegio Mexiquense.
7 1bid.
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1.3.2. Delimitacion espacial
Espacio: Ciudad de México

ESQUEMA 1. UNIVERSO DE ESTUDIO

N
Total de viviendas en México
31,949,709

Departamentos
en Edificio CDMX

A

B

Total de 768,756 Total de
Departamentos Viviendas en la
en Edificio o CDMX
1,472,553 Condomine mamtratosenta 2,450,563

PROSOC
59,940
(1,081

ondominics,

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda, 2000 y 2010.
Procuraduria Social de la CDMX. 2016.
Elaboracion propia.

En la delimitacion del espacio geografico incluiremos, al mismo tiempo, una revision de la
poblacion objetivo®. En el universo de viviendas (N) tenemos un total de 31,949,709, de las
cuales existen 1,472,553 departamentos en edificio (A), mas de la mitad, 768,756 departa-
mentos (n), se encuentran concentrados en la Ciudad de México, es decir, el 32% del total de

viviendas en la capital del pais, que equivale a 2,450,563 viviendas (n), y, de ellas, solamente

8 La presente delimitacion es parte de una discusion que, en ausencia de censos o bases de datos mas especificas,
busca ubicar, el menos en lo general, la dimension numérica del fendmeno. Nuestra limitacion, evidentemente,
se remite a los datos existentes en las principales fuentes informaticas.
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59,940, concentrados en 1081 condominios (n”), que estan debidamente acreditados y regis-
trados en la Procuraduria Social de la Ciudad de México PROSOC®.

Dos poblaciones concentradas en la CDMX satisfacen los criterios de interés para nuestro
planteamiento del problema, y permiten dar respuesta a nuestra hipétesis de trabajo; las po-
blaciones n y n". Si tomamos como referencia el total de viviendas en México con respecto
al total de departamentos en edificio podriamos considerar que es una forma de vivienda
minoritaria y quizas, numéricamente, sin relevancia estadistica. Sin embargo, la relevancia
numeérica toma fuerza si recordamos que poco mas de la mitad de los departamentos en edi-
ficio que existen en nuestro pais estdn concentrados en una sola ciudad, la CDMX. Otro
estudio importante, que pueda ser retomado en el futuro es el andlisis del resto del pais, saber
cudl seria el segundo acaparador de departamentos en edificio, y responder el necesario cues-
tionamiento del fenémeno de crecimiento vertical en otras posibles entidades. La hipotesis
que plantearia, superficialmente, para este caso, es que en otras entidades del pais no existe
un fendmeno de crecimiento vertical, pues los departamentos estan, contrario a la Ciudad de
Meéxico, distribuidos en propiedad horizontal.

En otro tema, se ha debatido la cuestion de los “condominios en propiedad horizontal”. El
cual presenta, en sentido amplio, un analisis del crecimiento vertical de la ciudad, pues, pre-
cisamente, los departamentos en horizontal no deberian entran en nuestra categoria, sin em-
bargo, el Censo de Poblacion y Vivienda, tanto del afio 2000 como del 2010, contemplan

dentro de la variable “departamento en edificio” todas aquellas viviendas que se encuentren

® Solicitud de informacién: Folio 0319000076014, con fecha del 26/11/2014. “Numero actual de Condominios,
Conjuntos y Unidades Habitacionales (total, por delegacion y tipologia) en el Distrito Federal”.
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en edificio o en régimen de propiedad en condominio, independientemente de su configura-
cién vertical u horizontal. Para nuestro caso particular, que son los departamentos en edificio
en la CDMX, consideramos tanto condominios en vertical como en horizontal. por no ser el
problema de investigacion, precisamente, el crecimiento vertical de la ciudad, no trataremos
las diferencias, seran considerados tanto condominios en vertical como en horizontal, deja-
mos la nota aclaratoria para el andlisis de la metodologia, el cual, advertimos, contempla la

variable “tipo de condominio”, con las respuestas posibles “vertical” y “horizontal”.

1.3.3. Delimitaciéon del tiempo

Tiempo: Se realizo el trabajo de campo entre marzo y abril de 2019.

l.4. Preguntas de investigacion (oraciones tépicas)

1. EI proposito de esta investigacion es medir el nivel de desempefio asociativo de los
Condominios de la CDMX

2. El proposito de esta investigacion es medir el nivel de desempefio asociativo de las
formas de organizacion de vivienda no condominal en la CDMX.

3. El proposito de esta investigacion es saber si existe diferencia significativa entre las
medias de los niveles de desempefio asociativo de los condominios y no condominios.

4. El propdsito de esta investigacion es saber cuales son las variables que influyen en el

Desemperfio Asociativo y la ecuacion éptima del modelo.
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Existe relacion positiva entre el disefio institucional y el desempefio asociativo, siendo la

adscripcion al disefio institucional la principal fuerza que actta en el rendimiento social de

los condominios de la Ciudad de México en la actualidad.

1.5.1. Hipdtesis alternativas

Con base en la revision de literatura’®, complementaremos nuestra hipétesis g
discriminacion de variables, a partir de la revision de las principales teorias y

cuestion, considerando aquellas que mas influyen en el desempefio asociativo

eneral con una
el estado de la

de las organi-

zaciones de vivienda, especificamente en propiedad en condominio. De un total de 9 varia-

bles obtuvimos 12 hipétesis alternativas.

ESQUEMA 2. HIPOTESIS ALTERNATIVAS

H1, a mayor difusion

H12, Mayor
confianza mayor
desempefio.

mayor desempefio.

CONFIANZA OBJETIVOS Y

METAS

H2, correlacién entre
eficacia y eficiencia.
——
H11, existe correlacién

Legitimidad y Pertinencia H3,

PERTINENCIA

el tamafio no es

< _ una variable
H10, No hay relacién TAMANO explicativa
entre democracia Y
desemperio LEGITIMIDAD
H9, mayor legitimidad \___ INTERNA HIPOTESIS ) H4, a_rgﬂzm )
< eterogeneidad mejor
interna, mayor desempefio ALTERNATIVAS HETEROGENEIDAD desempefio
H7, Relacion USO DE
TRANSPARENCIA HS, relacién
transparencia desempefio. RECURSOS capacidad de cobro
— PROPIOS desempefio

H8, relacion negativa

entre Transparenciay “free USO DE RECURSOS

riders”. INSTITUCIONALES

HB6, uso de recursos

institucionales
relacion con
desempefio

10 Contenida en los apartados “Estado del Arte”, “Marco Teorico” y “Poblacién y Vivienda”.
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Con base en elementos de la teoria prescriptiva de la asociacion, la teoria socioldgico clésica,
la teoria de la accion colectiva, la teoria de grupos pequefios y los principios de la teoria de
sistemas, en primer lugar, utilizaremos la variable “objetivos y metas” —que seré la variable
de mayor peso para las organizaciones de vivienda-, ya que influye directamente en la es-
tructura de la accion colectiva, siendo un factor determinante en el uso de los recursos y la
aplicacion de las energias de la organizacion, teniendo como valor nulo el supuesto de que
sin claridad y difusién de las metas la organizacion tendra un bajo desempefio asociativo.
En segundo lugar, tomamos el valor nulo de la variable “famario”, descartando la idea de
que el tamafio (tanto del nimero de miembros como del espectro fisico del inmueble) son
determinantes en el desempefio asociativo. Descartamos el elemento “disefio” como ele-
mento de influencia en el desempefio de las asociaciones de vivienda, pues no hay ninguna
teoria que respalde el supuesto.
La “heterogeneidad” en la composicion del grupo es un factor relevante segiin nuestra revi-
sion tedrica, ya que imprime a la organizacion un elemento de alta complejidad, especial-
mente en la vida democrética y politica, causante de cambios radicales en la seleccion de los
objetivos primarios que habra de buscar el grupo a lo largo de su ciclo de vida.
Por otra parte, tanto el uso de “recursos propios” como el acceso al “recurso institucional”
son factores clave en el desempefio de los condominios. La capacidad de integrar a todos los
miembros en la manutencion del espacio es, quizas, la variable méas facilmente medible del
cuadro. Asi también, el acceso al financiamiento institucional implica, para la mayoria de los
casos, el logro de objetivos concretos, que motivan ampliamente la participacion al constituir

sociedades en condominio.
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El factor “transparencia” es fundamental para estimular la participacion activa de todos los
miembros. En asociaciones poco transparentes la conducta de los miembros se concentra con
mayor fuerza en el interés individual, asi como en la busqueda de la maximizacion del bene-

ficio de pequefios grupos de miembros, incrementando la figura de los llamados “free riders”.

La transparencia esta estrechamente relacionada con la “legitimidad interna”. Practicas de-
mocraticas tendran como resultado la cooperacién de grupos de seguidores, que a su vez
integran a quienes se alejan de las disposiciones normativas.

No basta sélo con la obediencia hacia un liderazgo, es necesario que dicho liderazgo este
revestido de un interés por atender necesidades sociales consideradas como importantes o
prioritarias, que llevan a la organizacion a transformar su entorno; “pertinencia”.

Por ultimo, agregamos la variable “confianza”, la cual es una capacidad propia de la figura
del lider, e implica; 1) la capacidad de generar consensos y 2) la capacidad de fomentar la
participacion democréatica de todos los miembros de la organizacion.

Estos serian los elementos que integran el grupo de hipdtesis alternativas, los cuales se com-

plementan, a su vez, con un grupo de variables dependientes;

Tenemos un total de 16 variables explicativas -6 de las cuales implican el calculo de indices
para obtener su medicion, es decir, pueden estar compuestas de dos 0 mas variables en si
mismas. y se deberan descomponer en su totalidad para el cuestionario final-, organizadas a
manera de indicadores de evaluacion del desempefio asociativo para organizaciones de vi-

vienda.
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Concluimos el primer capitulo con el desarrollo de a) Pregunta principal de investigacion, b)
Oraciones topicas, ¢) Objetivos y, principalmente, d) Hipdtesis de trabajo. Los procesos de
delimitacién de los componentes de la pregunta principal de investigacién implican un ana-
lisis méas a fondo, asi como la revision completa del estado que guarda el tema en el problema
que hemos logrado plantear, habra que dedicar un esfuerzo en comprender, como actividad

ulterior, las formas en como se han respondido las preguntas similares.
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Il. El Condominio

Bajo el criterio de busqueda de “condominio” y “evaluacion del desempefio” se analizaron
mas de cien textos, entre libros y articulos académicos, con el objetivo de localizar a los
autores mas productivo en el tema, analizando y descartando lo que ya habia sido estudiado.
Para el caso de los Condominios se tienen sus primeros registros en la segunda mitad del
siglo XX, siendo la ley de propiedad en condominio una estrategia para comerciar con mas
facilidad propiedades en subdivision vertical de la tierra, y, especialmente, encomendar a los
propietarios de las subdivisiones las tareas administrativas de mantenimiento; sistema que
sustituyd —super6- al régimen de cooperativa de vivienda, pues el modelo de condominio

ofrece beneficios a todos sus actores: mercado, propietarios y Estado.
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En el apartado anterior tenemos dos elementos basicos para trabajar ampliamente:
1. Condominio

Desde su definicién més practica hasta su connotacion en términos de uso comun, es decir,
desde la perspectiva de las ciencias sociales hasta el manejo que la poblacion en general, y
los condéminos en lo particular, interpretando hasta lograr hacer del concepto un término

funcional.
2. Evaluacion del desempefio

El proceso de evaluacion del desempefio debe ser delineado para su uso en los condominios,
aungue sea un concepto de las ciencias administrativas, se le ha dado un uso mas en las
organizaciones econdmicas, con un caracter diametralmente distinto a las formaciones de

vecinos en arreglo de intereses comunes.

Con los dos elementos principales que componen el enunciado de nuestra pregunta de inves-

tigacion partimos para su descripcion ampliada.
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[1.1. Condominio

Una tematica fundamental en la vida de los seres vivos es, definitivamente, el lugar en el que
habitan!!. Para las sociedades humanas la vivienda es —y lo seguira siendo- el tema prioritario
de la vida cotidiana, tanto en el desenvolvimiento propio de las necesidades materiales, como
para el logro, y las aspiraciones sociales, de individuos y colectividades. Sin embargo, la
vivienda no siempre ha respondido a tipologias ideales, las formas de organizar la vivienda,
histéricamente, han seguido una dinamica de constante transformacion y cambio. Se tiene
evidencia empirica de que las primeras sociedades encontraron hébitat en cuevas y lugares
cerrados, alejados de los inmensos peligros que representaba la naturaleza y los depredado-
res, éstas sociedades primitivas lograron un equilibrio recurriendo a la vida comunitaria, or-
ganizando y dividiendo el trabajo social, en algunas actividades se dividieron por sexo, mien-
tras que en otras la division fue por edad o experiencia. La organizacion colectiva resulté tan
exitosa que las sociedades humanas crecieron demogréaficamente, lo que permitié un mayor
control de la naturaleza, y, con esto, la capacidad de “salir de la cueva”, dominando asi el
mundo exterior. La conquista del espacio fisico, y el dominio de la naturaleza en beneficio
de la humanidad modificé la estructura de la vivienda; no era mas una cueva alejada de los
peligros, sino un espacio de pleno desarrollo con oportunidad de éxito expuesta al exterior.
La vivienda moderna evolucion6 hacia la proteccion del espacio privado para cada nucleo
familiar. Mientras en un inicio se vivié en comunidad, técnicamente en el mismo espacio, en

lo futuro las familias vivirian en privado y se organizarian en comdn*?.

11 Bonneval, Loic, y Francois Robert. "Peuplement du centreville et mobilité des locataires". Le Mouvement
social (Editions I'Atelier on behalf of Association Le Mouvement Social), n° 239 (AVRIL - JUIN 2012): 91-
112.

12 1hid.
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Pero este proceso de transformacion de la vivienda no fue mas que el resultado ulterior de la
dinamica politico econdémica de la propia sociedad. La vivienda y sus formas se vieron tras-
tocadas por la l6gica de explotacién y dominacion del esclavismo, sometiéndose a una forma
y estructura de dominacion de género®3. El feudalismo construy6 su propio tipo de vivienda®?,
y, sobre todo, la forma de constituir econdmicamente a la “familia”. Con el advenimiento de
la economia capitalista se cambid por completo la estructura de la vivienda, creandose “feu-
dos” en cada unidad familiar, cediendo el control total del espacio a pequeios nicleos fami-
liares'®. La transformacion llegé también a las formas ciudadanas de participacion politica.
Las luchas historicas por mayores espacios de participacion han modificado el ejercicio de
la vida en comdn, la cual no implica vivir en un mismo espacio familiar, sino en la resolucion
de las necesidades materiales y organizacionales. Existe un importante antecedente de so-
ciedades que coexistieron en espacios comunes muy similares a los condominios modernos,
sin embargo, no es sino hasta el siglo XX cuando emerge formalmente —en el campo de la
normatividad y la legislacion juridica- este tipo de viviendas, en condominio, cuyas caracte-
risticas propias son distintas a la organizacion en épocas anteriores. Siendo su contexto eco-
nomico una realidad particular de la modernidad, sometidas a intereses y estructuras econo-
micas propias de la época posterior al feudalismo. Las problematicas y caracteristicas del

condominio estan directamente relacionadas con la historia de la vivienda. Y, aunque es un

13 Para Manuela Camus, en su articulo "mujeres y neocolonialidad en los condominios de lujo de ciudad de
Guatemala", la mujer en los grandes procesos coloniales, como sector segregado por género, fue el sector mas
vulnerable a la dominacién, y la subordinacion, directamente afectada por la violencia. En el capitalismo no ha
sido la excepcion, sin embargo, hay que sefialar que es durante la reforma liberal cuando los derechos y las
libertades de las mujeres han avanzado como en ninguna época de la historia humana, siendo los regimenes
comunistas los mas avanzados en materia de participacion de las mujeres.

14 |_efebvre, Henri. (Janvier-Juin de 2003). "CONFIANCE ET RATIONALITE DE LA MECONNAISSANCE
DES RISQUES DANS". Cahiers Internationaux de Sociologie, 114, 73-92.

15 Lepoutre, David. (AVRIL-JUIN de 2010). "Histoire d'un immeuble haussmannien Catégories d'habitants et
rapports d'habitation en milieu bourgeois”. Revue francaise de sociologie, 51(2), 321-358.
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fendmeno “nuevo”, el crecimiento de la vivienda en condominio en términos cuantitativos
serq, en el futuro méas cercano, una realidad relevante para los habitantes de las grandes ciu-
dades que emergen con precipitada fuerza, sobre todo, y especialmente, en un contexto de
desastres naturales y cambios sociales. La creciente formacion de organizaciones de vi-
vienda, desde principios de la segunda mitad del siglo XX, ha dado lugar a un proceso de
“condominizacioén™®, cuya caracteristica principal es que se presenta, mayoritariamente, en
entornos urbanos; en la ciudad. Y ya que es relativamente “joven”, la ocurrencia de este
proceso de condominizacidn tiene como espacio la ciudad global. En el presente ejercicio,
de revision de la literatura, se pretende responder a tres cuestionamientos primeros ¢ Qué es
el condominio? ¢cudl es La caracteristica principal del esquema de propiedad condominal?
Y ¢cudl es el futuro de las organizaciones de vivienda? Para lo cual, se revisé un gran nimero
de trabajos que se han propuesto en lo que respecta al estudio de la vivienda en condominio
en México, América Latina y el mundo, de esta manera se aprovecha, ademas, para analizar

detalladamente ¢ Qué se ha investigado sobre el tema?

16 Duhau, Emilio. "Las megaciudades en el siglo XXI. De la modernidad inconclusa a la crisis del espacio
publico”. En Espacio publico y reconstruccién de ciudadania, de Patricia Ramirez Kuri. FLACSO, 2003.



CAPITULO Il

EL CONDOMINIO

[1.2. Condominio: subdivision vertical de la tierra

El uso y usufructo de la propiedad de la tierra es, sin lugar a dudas, un tema complejo, implica
una revision de su composicion histérica. Resulta prudente mencionar, como punto de arran-
que del analisis de los trabajos, el tema de la subdivision vertical de la tierra, fendmeno ab-
solutamente propio de la modernidad. A diferencia de otros momentos, hoy en dia, coexisten
intereses particulares en una misma subdivision vertical, en la que se desarrollan una serie de
fendmenos sociales relativos a la organizacion de colectivos en asociaciones vecinales, nu-
méricamente, en incremento exponencial. Al crecimiento de la vivienda en condominio, for-
malmente diferenciada por una legislacion vigente, y bajo un esquema de organizacion veci-
nal que resuelve en conjunto la administracion de bienes comunes propios, en un contexto de
crecimiento urbano, le llamaremos “condominizacién”?’. La condominizacién, como feno-
meno urbano, no implica, necesariamente, una superioridad numérica con respecto a otras
formas de propiedad. Como ejemplo de esto ultimo, esta el caso de la vivienda independiente,
la cual, en la Ciudad de México, crecio de 1,311,099 viviendas en el afio 2000 a 1,540,951
viviendas para el afio 2010. Mientras que los departamentos en edificio crecieron de 584,211
departamentos en el afio 2000 a 768,756 departamentos para el afio 2010. Es decir, que en la
Ciudad de México en diez afios se construyeron un numero mayor de viviendas independien-
tes (229,852 viviendas independientes), mientras se edificaron un namero inferior de depar-

tamentos en edificio (184,545 departamentos en edificio). Los cuales “no necesariamente”

17 El concepto no esta formalmente construido, pero con base en las referencias que se han hecho al respecto
del concepto “condominizacion” durante algunos trabajos relativos a la ciudad y la ciudadania, dejamos la
propuesta que podria resultar mas apropiada. Destacando que la condominizacion no es un fenémeno propia-
mente numérico, sino mas bien un concepto que implica el crecimiento en el imaginario colectivo de una nece-
sidad de vivir en colectivo, y a partir de la necesidad colectiva de la resolucion de problemas un nuevo modo
de interpretar la realidad urbana.
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son departamentos en condominios®®. Sin embargo, este mismo fenémeno puede ser anali-
zado desde otra perspectiva. Individualmente, los departamentos en edificio crecieron un
24%, en diez afios, las viviendas independientes crecieron 15% en 10 afios®® en la Ciudad de
Mexico. Estudiando el fendmeno urbano de la “condominizacion” tenemos, numéricamente,
una realidad que, segun la tendencia, cambiaré la estructura de la vivienda, que se podréa ver
con toda precision en los datos que arroje el censo del 2020. Pero es importante mencionar
que el condominio no es la Gnica forma de propiedad de los departamentos en edificio. Exis-
ten otras formas de organizacion que, aunque parecidas en la estructura, son diferentes en el
contexto. Tal es el caso de las viviendas en cooperativas, las viviendas en alquiler, las formas
familiares de organizacién de la vivienda, la vivienda en vecindad —que, dicho sea de paso,
segun la tendencia, desaparecera en pocos afos-, entre otras. Por ello resulta relevante, en
sentido practico, delimitar qué entendemos por “condominio”, y, por supuesto, qué diferencia
existe entre un condominio y una “vivienda en condominio”. Debido a la diversidad de for-
mas de propiedad de departamentos en edificio y departamentos cooperativas, en un sentido
amplio y préctico la diferencia Gltima que distingue la propiedad en condominio del resto de
las formas de titulo es la existencia de un marco juridico, una ley o una reglamentacién gu-
bernamental respectiva; el hecho que distingue realmente la propiedad en condominio. La
ley condominal cruza por los intersticios de la idea de propiedad individual, en un entorno
de administracion de lo que es “comun” a un grupo. Douglas Harris describe el régimen de

propiedad en condominio tal como fue introducido en Norteamérica en los afios 60, como la

18 Debido a que los departamentos en edificio pueden estar bajo otro régimen en el Registro Publico de la
Propiedad. Es decir, que no necesariamente viven bajo un esquema de “condominio” mediante un Estatuto
propio que distinga las reglamentaciones y las formas especificas de la vida condominal.

19 Censo de Poblacion y Vivienda 2000 y 2010.
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“subdivision vertical de la tierra”?°, la cual permitié un aumento masivo en la densidad de
intereses privados, particularmente el de la gran industria inmobiliaria®L. El interés por la
tenencia de la tierra no es necesariamente capitalista, es una lucha histérica. Mientras los
regimenes capitalistas diversificaron la ganancia mediante la densificacion, otros regimenes
han sabido obtener beneficios de la subdivision vertical de la tierra.  Se popularizo, durante
todo el siglo XX, la subdivision vertical de la tierra, multiplicando la posibilidad de ganancia
para las grandes corporaciones inmobiliarias que ven en estas nuevas formas de propiedad
un paradigma de negocio. Sin embargo, para todos los regimenes politicos ha resultado po-
sitiva la aparicion del condominio. Por una parte, los gobiernos nacionalistas keynesianos y
los gobiernos comunistas, obtuvieron provecho al ofrecer vivienda vertical como una forma
de proveer vivienda en masa a los trabajadores de las grandes ciudades. Por otra parte, los
gobiernos de capitalismo libre han dado uso al régimen de condominio como estrategia gen-
trificadora y de produccion de vivienda accesible para grandes masas populares, las cuales,
mediante la venta y construccién masiva, han generado un importante mercado, diverso en
infraestructura y servicios, que ha servido para la construccion de unidades privilegiadas, asi
como la construccion de “ciudades insulares”, las cuales segregan a la poblacion con la ban-
dera de la “inseguridad” y la “proteccion del interés privado”. En el resto del mundo la ela-
boracion de Estatutos para la reglamentacion del régimen de condominio se difundio en la
década de 1960, en el continente americano, paises como Canada y Meéxico realizaron una

“copia” del régimen estadounidense, al igual que Australia, (Risk 1968). Fuera de este nuevo

20 Harris, Douglas. Condominium and the City: The Rise of Property in Vancouver. Law & Social Inquiry.
(Wiley on behalf of the American Bar Foundation) 36, n°® 3 (Summer 2011): 694-726.
21 1hid.



CAPITULO Il

EL CONDOMINIO
modo de organizacion de la vivienda en condominio, no queda en especifico un marco pro-
piamente democratico de administracion de los bienes comunes, basado en una asamblea
vecinal, constituida y organizada en acuerdo con el gobierno, y mediante una participacion
precedida por un titulo de propiedad. Independientemente del esquema juridico y su historia,
la vivienda en vertical ha representado una alternativa viable a los sectores clave de la socie-
dad; Estado, Mercado y Poblacién. Mediante este pacto, que envuelve la ley de condominios,
los tres actores implicados han encontrado acuerdo en sus respectivos intereses. Sin embargo,
la construccion del estado del arte —el estado de la cuestion- sigue transversalmente la iden-
tificacion de los procesos de desarrollo del capitalismo, destacando el papel de la ideologia
liberal, la revolucién industrial y el proceso de transformacion de la produccion material y
social de la riqueza, la relacion capitalismo-ciudad, el crecimiento de la ciudad moderna en
el siglo XX, la necesidad de concentracion de vivienda en las grandes ciudades, la division
vertical de la tierra en el siglo XX, la densificacion de la propiedad de la tierra como estrate-
gia de acumulacion de capital, la sociedad como un ente activo que resiste y responde a las
constantes necesidades de transformacion del capitalismo, el papel del Estado como media-
dor —o como parte- en el conflicto de intereses entre mercado y sociedad. Todo como la
antesala de la construccion de un marco regulatorio que en la segunda mitad del siglo XX se
desarrollara, por primera ocasion, en la potencia hegemonica de la época; los Estados Unidos
de América. Siendo, las regulaciones norteamericanas, “common law”??, la base de un nuevo
esquema estamental para el sector inmobiliario, productor del crecimiento vertical de las ciu-
dades globales, primero aplicado en Ameérica del Norte y, rapidamente, en el resto del mundo.

Aunque en el Reino Unido ya existia un marco legal para una figura condominal; “strata

22 Rohan, Patrick. (JUN de 1966). "Cooperative Housing: An Appraisal of Residential Controls and Enforce-
ment Procedures"”. Stanford Law Review, 18(7), 1323-1338.
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title”?3, El crecimiento de la vivienda en edificio, explicada como la produccion de una mer-
cancia de alta generacion de plusvalia frente a la necesidad de satisfacer la demanda de vi-
vienda en la poblacion, requiri6 la participacion del Estado en la creacion de un marco legal
que potenciara el beneficio econémico al gran capital permitiendo toda clase de formas de
propiedad en una forma de “habitar la ciudad”, el crecimiento de la vivienda en condominio
es, también, parte de un esquema moderno de concebir la ciudadania. La participacion de las
regulaciones legales en este proceso es relevante, sin embargo, la actuacion del Estado no es
la base Unica explicativa del fendbmeno del crecimiento vertical de las ciudades, pues en la
mayoria de los paises son los intereses de las corporaciones productoras de vivienda quienes
empujan con mayor fuerza hacia el logro de sus objetivos de mercado, sin mencionar la cre-
ciente demanda que empuja a las economias al crecimiento vertical. Mas bien, en lo que
respecta al papel del Estado frente al desarrollo inmobiliario, tenemos un fenémeno particu-
lar, quizés fuera de la Idgica de la imparable produccion de vivienda, y es la organizacion
ciudadana, en formas independientes y autbnomas, en los que opera la accion colectiva y la
administracion de los espacios comunes. La necesidad de las inmobiliarias de moverse hacia
nuevas oportunidades de negocio, sumado al interés de incrementar la ganancia mediante una
mayor division de la propiedad de la tierra, han estimulado la creacion de un nimero cada
vez mayor de organizaciones de vecinos, presentan dinamicas legitimas de participacion ciu-
dadana y dinamicas de conflicto que en algunos casos estimulan la organizacion vecinal en
asuntos de toda indole, en ciertos casos ahogan el ejercicio de la ciudadania de amplios sec-

tores sociales, especialmente en los estratos mas bajos, dejando a poblacion vulnerable a la

23 Rohan, Patrick. (APR de 1978). "THE MODEL CONDOMINIUM CODE. A BLUEPRINT FOR MODERN-
IZING CONDOMINIUM LEGISLATION". Columbia Law Review, 78(3), 587-608.
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propia suerte frente a dindmicas de ciudad cada vez mas complejas, envueltas, muchas de

ellas, en un contexto de violencia e inseguridad.

11.3. Ley de condominios

Para la gran mayoria de las legislaciones en los distintos paises, la “ley de condominios” ha
dado como resultado, ademas de una innovacion legal, una respuesta a las necesidades del
mercado de vivienda y la administracion de los bienes comunes para los propietarios finales.
Llama, particularmente la atencion, el hecho de que una “legislacion” tenga consecuencias
en el paisaje urbano y en la configuracion de grandes ciudades en el mundo. En los Estados
Unidos de América, la ley de condominios tuvo gran aceptacion desde los primeros afios de
su formulacion —génesis de la ley de condominios-. Lo relevante es que la ley de propiedad
en condominios trascendié muy rapidamente las fronteras locales, adoptandose primero en
los diferentes estados de la unidén americana, tan sélo 5 afios después en Canada, Australia,
y asi sucesivamente en escalada al resto del mundo. La transformacion del espacio urbano
impacto en las estructuras juridicas, generando importantes debates alrededor del mundo. La
diversidad de contextos implicaban ajustes especificos, sobre todo en aquellos relacionados
con la participacion democratica?*. El tema principal del debate estuvo centrado en la “teoria
general del voto”; en la explicacion y entendimiento de la forma en que se realizan elecciones

internas, y el cOmo se estructuran, especialmente entre pares —en este caso propietarios-.

24 Azuela de la Cueva, Antonio. (Jan. - Apr de 1987). "De inquilinos a propietarios. Derecho y politica en el
Programa de Renovacion Habitacional Popular”. Estudios Demograficos y Urbanos, 2(1), 53-73.
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Aunque, precisamente, encontramos un aspecto no determinante en estudios del tema con-
dominal, me gustaria, mas bien, responder ¢cual ha sido el desempefio de las asociaciones de
vivienda a partir de la implementacion de los esquemas democréaticos de participacion (el

voto directo)? Hasta ahora, es uno de los cuestionamientos no resueltos por la ciencia social.

[1.4. Estudios de no residentes

Los estudios de residentes y no residentes, se centran en los ocupantes de los condominios,
describiendo sus diversas caracteristicas sociales, demograficas, y su relacion con las razones
para adquirir un departamento en condominio. Valerie Preston, Robert Murdie y David
Northrup, en sus trabajos comparativos sobre residentes y no residentes, han logrado identi-
ficar cuatro grandes grupos de ocupantes de viviendas en condominio: a) Jovenes (rentan).
b) Adultos mayores (compran por costos y mantenimiento). ¢) Familias jovenes (desarrollos
de bajo costo). d) Parejas de mediana edad (apartamentos de Lujo). En los Estados Unidos,
un importante grupo de propietarios adquieren condominios para alquiler, hecho que modi-
fica la estructura organizativa en un gran numero de viviendas. Este hecho implica reflexio-
nar al respecto de los residentes de condominios, considerando que no todos son propietarios
y cuyas participaciones en las tomas de decision importantes pueden verse limitadas o nulas.
Para el caso particular de la Ciudad de México habra que revisar con especial cuidado el tema
de los no residentes, ya que en nuestro trabajo no contamos con fuentes de informacion para

obtener el nimero exacto.
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[1.5. Condominios vs cooperativas

Tal como lo mencionamos, existen diferentes tipos de vivienda en vertical, en el mundo las
mas importantes son el condominio y la vivienda en cooperativa ¢Cudl es la diferencia entre
la vivienda en condominio y la vivienda en cooperativa? ¢En cudl de ellas la administracion
de los bienes comunes es mas eficiente?

Muchos estudios se han concentrado en examinar las ventajas y desventajas tedricas de las
cooperativas y los condominios?®, aplicando conocimientos tedricos para probar empirica-
mente si los condominios tienen una valoracion mas alta entre los usuarios de vivienda. Mi-
chael H. Schill, loan Voicu y Jonathan Miller usan los hallazgos de sus estadisticas compa-
rativas para especular sobre el porqué las cooperativas siguen siendo dominantes en Nueva
York.

En general, la teoria sugiere que el condominio puede ser una forma de vivienda més eficiente
y deseable, y los hallazgos confirman que la forma juridica es importante?®, Segun Siegler,
el primer edificio de apartamentos cooperativo en Nueva York, el Randolph, fue construido
en West Eighteenth Street en Manhattan en el afio 1876, como un "“club casero”, y los apar-
tamentos cooperativos estaban "disefiados para proveer a las personas de altos ingresos con
las ventajas y economias de la propiedad individual sin todas las responsabilidades"?’. Inde-
pendientemente del resultado de una evaluacion al respecto de las mejores formas de organi-
zacion, la vivienda en condominio va en aumento en los Estados Unidos de América, mien-

tras que el Gltimo estado que se resiste a la vivienda en cooperativa es Nueva York, por una

25 Schill, Michael & Voicu, loan & Miller, Jonathan. "The Condominium versus Cooperative Puzzle: An Em-
pirical Analysis of Housing in New York City". The Journal of Legal Studies (The University of Chicago Press
for The University of Chicago Law School.) 36, n° 2 (June 2007): 275-324.

% hid.

27 1hid.
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sencilla explicacion: la vivienda en cooperativa es una forma que, administrativamente ha
convenido a los intereses particulares de la ciudad, fuera de Nueva York la realidad es dis-

tinta.

11.6. Estudios de caracteristicas sociodemograficas

Valerie Preston, Robert Murdie y David Northrup han estudiado las caracteristicas sociode-
mogréficas de los residentes en condominio en los paises industrializados?®. En el caso par-
ticular de la ciudad de Toronto, Canadd, se tiene un contexto de crecimiento econémico ace-
lerado en el siglo XX, particularmente en el sector de servicios, que dio lugar, por un lado, a
la necesidad de empleados bien pagados, de "cuello blanco", viviendo cerca de la ciudad. Y,
por otro lado, la necesidad de empleados no sindicalizados y mal remunerados (muchos de
los cuales, dicho sea de paso, eran mujeres). En 1988 habia mas de 13,000 condominios en
la ciudad de Toronto, para 1991 existian 23,000 condominios, 80% de los cuales estaban

constituidos por departamentos en edificio. La mayoria eran nuevos?°.

Apreciamos cOmo un contexto de crecimiento economico y demografico de la ciudad, su-
mado a la demanda de un reducido sector de clase alta y una amplia demanda del sector

obrero de bajos recursos, dio lugar al crecimiento de los condominios en la ciudad de To-

28 Preston, Valerie & Murdie, Robert & Northrup, David. "CONDOMINIUMS: ;AN INVESTMENT DECI-
SION OR LIFESTYLE CHOICE? A comparative study of resident and nonresident condominium owners in
the city of Toronto". Netherlands Journal of Housing and the Built Environment (Springer) 8, n°® 3 (1993): 281-
300.

2 1hid.
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ronto, Canada. Fendmeno similar a los paises industrializados en el mundo. En México, Ma-
ria Teresa Esquivel ha trabajado aspectos como “condiciones de vida”, “conjuntos habitacio-
nales” y la “logica socio espacial”. Mediante una encuesta, cuantifica la opinion de los usua-
rios; la forma como perciben su vivienda actual®. Para Maria Teresa Esquivel, la vivienda
de interés social en México se ha construido conformando conjuntos habitacionales, caracte-
rizados por contar tanto con espacios privados como colectivos. Emilio Duhau se circuns-
cribe en una doble perspectiva de analisis de la cuestion, por una parte, la tematica de “la
tension”, afirmando que existen “conflictos por el espacio”, los cuales son producto de for-
mas historicas de produccion del espacio urbano. Describe e ilustra las dinamicas que carac-
terizan a cada uno de los cuatro contextos urbanos o "ciudades " a partir de las formas en que
se combinan diferentes modalidades de organizacion del espacio, usos del espacio publico y

privado, y los conflictos dominantes.

[1.7. Tension. Conflictos por el espacio urbano

Para comprender el tema de la “tension” en los espacios urbanos debemos explicar el feno-
meno del “riesgo”. Lefebvre plantea el tema del riesgo a partir del analisis de las actividades
relacionadas con el sector inmobiliario, que son la compra, la propiedad en si misma —tenen-

cia- de la vivienda, y la gestion de los condominios®!.

%0 Esquivel, M. (2011) “Conjuntos habitacionales y vida colectiva”, en E. Duhau, CDMX, Quito, Ecuador: Ed.
Ciudad.

31 efebvre, Henri. (Janvier-Juin de 2003). "CONFIANCE ET RATIONALITE DE LA MECONNAISSANCE
DES RISQUES DANS". Cahiers Internationaux de Sociologie, 114, 73-92.
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Para Lefebvre, la propiedad, histéricamente, ha sido promovida como “un medio de liberar
al individuo de los derechos feudales anteriores, otorgandole el estatus de un ciudadano po-
liticamente responsable y un actor econémico auténomo’3?, analiza la importancia en la cons-
truccion del individuo moderno. Lefebvre hace el intento de medir empiricamente las fuerzas
que se oponen al reconocimiento de los riesgos, porque —segun la evidencia empirica- ame-
nazan los valores fundamentales de la actividad social en cuestion —la administracion de los
bienes comunes-. En otra perspectiva, Jonathan D. Ross considera que hay tensiones en el
universo de las formas de propiedad de la entidad, tensiones entre la concepcion tradicional
del interés de arrendamiento residencial y la forma de propiedad expansiva conocida como
comunidad de interés comin.® Centra la atencion en la concepcion tradicional de un interés
de propiedad de arrendamiento residencial, en comparacion con la experiencia de los inqui-
linos en condominios modernos y como estos dos intereses de propiedad estan en tension, la
cual puede resultar en la asignacion ineficiente de las preferencias de los inquilinos y la in-
troduccion de politicas de explotacion por parte de la clase de propiedad. Por Gltimo, examina
el panorama legal y localiza la insuficiencia con que la legislacion pertinente actualmente
aborda los problemas unicos presentados por los inquilinos, particularmente con respecto a
los requerimientos de notificacion, aboga por un requisito de notificacion legal en nombre de
posibles arrendatarios de condominios, de alguna manera reconoceria la existencia de con-

flicto y amortiguaria la tension entre los propietarios y las presiones ajenas a ellos.

32 1hid.
3 D. Ross, Jonathan. (2009). "Formas de Propiedad en Tensidn: Ineficiencia de Preferencia, Blsqueda de Renta
y el Problema de Aviso en el Condominio Moderno". Yale Law & Policy Review, 28(1), 187-221.
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[1.8. Evaluacion del rendimiento de las asociaciones de vivienda

Se han planteado preguntas sobre la eficacia y la eficiencia de las asociaciones de vivienda y
sobre como pueden estimularse las asociaciones de vivienda para mejorar su rendimiento.
Quizas, en este tenor nuestro trabajo de investigacion queda mejor posicionado. A menudo
suele mencionarse la "evaluacion de la actuacion™ (visitatie in Dutch®*) como parte de una
posible reestructuracion del marco regulador del sector de las asociaciones de vivienda.
Desde enero de 2007, en los Paises Bajos, -y en algunas ciudades de la unién europea-, la
evaluacion del desempefio ha sido parte de un conjunto de reglamentos sectoriales, creados
a través de la Organizacién Nacional De Asociaciones De Vivienda, AEDES. En los Paises
Bajos, por ejemplo, las asociaciones de vivienda tendran que ser evaluadas cada cuatro afios
por una organizacion independiente, externa y autorizada. Los miembros de AEDES tienen
que cumplir con este cddigo. Arne Van Overmeeren, Vincent Gruis y Marietta Haffner,
analizan la funcién, el disefio y los efectos de un método para evaluar el desempefio de las
asociaciones de vivienda en los Paises Bajos®. En primer lugar, los roles de evaluacion del
desempefio se discuten desde tres perspectivas: la asociacion como agente del gobierno cen-
tral; la asociacion como facilitador de las necesidades intrinsecas de las partes interesadas
locales; y la asociacion como empresario social autobnomo. A partir de cada una de estas
perspectivas estereotipadas, obtienen los enfoques y las funciones de la evaluacion del
desempefio. Los arquetipos tedricos resultantes de la evaluacion del desempefio se emplean,

entonces, para analizar el método establecido en 2005 en los Paises Bajos. El sistema de

3 Es en Alemania y los Paises Bajos, en donde se ha prestado mayor interés en el desempefio asociativo en
organizaciones de vivienda.

3 Overmeeren, Arne Van, Vincent Gruis, y Marietta Haffner. "Housing and the Built Environment". Journal of
Housing and the Built Environment 25, n® 1 (April 2010): 139-151.
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evaluacion del rendimiento también se analiza utilizando los elementos director, detector y
efector, extraidos de la teoria cibernética. Ademas, el método neerlandés de evaluacion del
rendimiento se compara brevemente con el sistema de inspeccion inglés. Esto proporciona
una mejor comprension de los tipos de evaluacion. A la luz de las perspectivas identificadas
sobre las asociaciones de vivienda. EI método holandés, segin Arne Van Overmeeren, Vin-
cent Gruis y Marietta Haffner, tiene un desempefio pobre en el director y el elemento efector,
mientras que el método inglés funciona relativamente bien en todos los elementos. Sin em-
bargo, en ambos paises los ajustes en el sistema de evaluacion del desempefio pueden au-
mentar el aprendizaje y mejorar el desempefio de las asociaciones de vivienda®. Por otra
parte, el marco de evaluacion del desempefio ha sido desarrollado y administrado por una
fundacion independiente, Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland (Fundacién para
la Evaluacion del Desempefio en Asociaciones de Vivienda de los Paises Bajos). Ha acredi-
tado a cinco empresas para ejecutar la evaluacion del desempefio, de la cual “Raeflex” es una
de ellas. Las evaluaciones del desempefio no se han utilizado para la supervision guberna-
mental, pero en un futuro préximo se espera que desempefien un papel importante en el marco
regulatorio publico. El Fondo Central de Vivienda se transformard en un 6rgano de supervi-
sion, que vigilara no solo el desempefio financiero, sino también el desempefio en materia de
gobernabilidad, integridad, legitimidad, eficacia y eficiencia. Segin el ministro de vi-
vienda®’, la evaluacion del desempefio sera una de las fuentes de informacion utilizadas por
este nuevo 6rgano de control. En la préactica, las asociaciones de vivienda se consideraran

principalmente como “instituciones hibridas”, que operan desde una mezcla de diferentes

3 Overmeeren, Arne Van, Vincent Gruis, y Marietta Haffner. "Housing and the Built Environment". Journal of
Housing and the Built Environment 25, n® 1 (April 2010): 139-151.
37 1bid.
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perspectivas: Desde la perspectiva de la administracion publica, la asociacién de vivienda
puede verse como “un medio para implementar la politica gubernamental”, cumple tareas
publicas de las cuales el gobierno tiene una responsabilidad constitucional, por razones de
eficiencia, legitimidad y apoyo social, puede haber transferido estas tareas a las asociaciones
de vivienda. Por lo tanto, los condominios deben ser responsables por el cumplimiento de las
tareas publicas. Otra perspectiva es la de un empresario social, impulsado por las partes in-
teresadas, quien facilita las necesidades locales. Los actores particulares estan mas o menos
en control de la asociacién de vivienda; ellos eligen, en asambleas de vecinos, el érgano de
direccion, pueden reemplazarlo en el momento que asi lo deseen, pero al mismo tiempo ceden
representatividad, al menos momentaneamente. La asociacion de vivienda es responsable
ante las partes interesadas. Este tipo de asociacién de vivienda puede "asociarse con el apoyo

a las empresas comunitarias y las iniciativas locales de empleo™.

11.9. Descripcion conceptual

Un tema particular del estudio de asociaciones de vivienda bajo el régimen de condominio
es la descripcion conceptual. Resulta de gran interés para juristas y comercializadoras de
vivienda por ser el &mbito de gran dinamismao en los Gltimos afios. Jonathan D. Ross Harring-
ton considera que, sencillamente, el condominio es “un pacto que beneficia al Estado, mer-

cado y a los usuarios (residentes y no residentes)®. Es decir, presenta una idea alejada de la

3 D. Ross, Jonathan. "Formas de Propiedad en Tension: Ineficiencia de Preferencia, Blsqueda de Renta y el
Problema de Aviso en el Condominio Moderno”. Yale Law & Policy Review (Yale Law & Policy Review,
Inc.) 28, n° 1 (2009): 187-221.
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perspectiva economicista y lo lleva al plano de las relaciones sociales, en un concepto socio-
I6gico del condominio. El cual, me resulta mucho mas véalido y cercano a la perspectiva de
la presente tesis:

“En un condominio, las personas poseen sus respectivas unidades en forma simple,
pero disfrutan de propiedad colectiva en las &reas comunes de la propiedad -como un
pasillo, vestibulo o ascensor- como inquilinos en comdn. Los propietarios financian
individualmente su propiedad por medios tradicionales (por ejemplo, una hipoteca) y
son personalmente responsables por los impuestos a la propiedad segun el valor de su
propiedad en la comunidad. Pero pagan colectivamente para mantener las areas co-
munes y proveer servicios de condominio”.®
La forma de condominio es dominante en las reas metropolitanas, alla en donde la division
de la tierra tiene que pensarse, mas bien, verticalmente, en este esquema se proporciona el
"menor interés tangible de los propietarios”. "Es esencialmente una manera legal para que la
gente posea, compre y venda unidades en un edificio de apartamentos."*°. Los condominios,
como todas las comunidades de interés comun, se distinguen por un sistema complejo de
satisfaccion de servicios y servidumbres, la estructura de su gobierno interno esta disefiada
para enmendar y hacer cumplir los convenios aplicables. Los condominios estan regidos por
una asociacion, cuya afiliacion es una condicion obligatoria para la compra de una unidad en
la comunidad de condominios. A diferencia del propietario, parte de una sola familia que
ejerce un control completo sobre su propiedad, en el condominio estan sujetos en muchos
aspectos a la voluntad colectiva de la asociacion. La forma de propiedad en condominio se

comenzo a arraigar solo después de la aprobacion del primer condominio —en este caso en

% 1bid.
40 1bid.



CAPITULO Il

EL CONDOMINIO

los Estados Unidos- permitiendo estatutos y la provision de seguro hipotecario respaldado
por el gobierno. Después de que Arkansas —Estados Unidos de América- aprobd la primera
legislacion habilitante -en 1961-, la forma de propiedad en condominio se expandio répida-
mente en aquel pais. En 1963, treinta y tres estados mas, del pais norteamericano, habian
promulgado estatutos habilitadores de condominios, y para 1967, 49 estados tenian leyes
similares. La expansion de las comunidades de interés comun, de las cuales los condominios
son la forma méas comdn, fue prodigiosa.

En resumen, podemos decir que logramos identificar las motivaciones sociales, econémicas
y politicas que sustentan la existencia de la ley de condominios, sabemos, también, que es la
respuesta a la subdivision vertical de la tierra en los paises anglosajones, ampliamente difun-
didos durante la segunda mitad del siglo XX en América Latina, asi como la categorizacion
del término en el sentido demogréfico (lo cual requiere de un analisis especial para su proce-
samiento cuantitativo), teniendo un amplio abanico de trabajos al respecto de los condomi-
nios, por un lado, y los procesos de evaluacion del desempefio en organizaciones de la socie-
dad civil, por otro. Avanzaremos, ahora, en el terreno de las teorias que expliquen, directa o
indirectamente, el problema aqui planteado, asi como las escuelas de pensamiento que han
trabajado, con diferentes hipdtesis, la administracion de los bienes comunes, otro hallazgo

del presente capitulo.
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111, Bienes Comunes

El asociacionismo y la teoria de los bienes comunes son analizadas, junto con una veintena
de estudios tedricos, en el presente capitulo. Llegando a la conclusion de que el fendmeno
del desempefio asociativo no responde a una Unica variable, y como tal, ha sido estudiado en
repetidas ocasiones; algunas veces para entender los movimientos sociales, otras para estu-
diar el rendimiento de las empresas. Sin embargo, el estudio del desempefio asociativo en
organizaciones de vivienda es terreno firme para construir una propuesta metodolégica de

evaluacion.
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Avanzamos a la explicacion de las teorias en dos sentidos:

1. Pregunta de investigacion.

La pregunta que se ha formulado en el capitulo I, ampliamente expuesto, no puede quedar
sin una base tedrica que le de validez, es decir, que forme parte de la construccion teorica de
las ciencias formales, y pueda ser considerada como cientifica. Independientemente de la
tematica a la que se adscriba, para mi, resulta esencial que haya una fuerte estructura de

teorias soportando el cuestionamiento base.

2. La prueba de la hipdtesis.

Asi como la pregunta de investigacion, la hipotesis, aln a pesar de ser una respuesta tentativa,
debe estar sustentada bajo supuestos teéricos, no vamos a partir de ningin supuesto del sen-
tido comun, tal como lo sefialo en el preludio del documento. La razén no es subjetiva, todo
lo contrario, la conviccion de explicar cuantitativamente el fendmeno nos lleva a plantear
hipotesis estadisticas, que puedan ser probadas por evaluaciones matematicas, por lo que no
podriamos dejar la hipotesis fuera de criterios tedricos, asi como sus complementos alterna-

tivos.

Ademas de probar nuestros supuestos hipoteticos, llevaremos a prueba la mayor cantidad de
hipdtesis alternativas hasta llegar al resultado mas acercado a la realidad. Aqui la importancia

del presente apartado teorico.
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[1l.1. Gobernanza de los bienes comunes

El concepto de utilidad que mas se acerca al tema de la administracion de los bienes comunes
es la teoria de la accion colectiva. Sin embargo, otras perspectivas han influido, quizas en
mayor medida, en la actividad al interior de las organizaciones, especialmente en las que

tienen en su poder la explotacion de recursos naturales.

a) Estan todas aquellas teorias y defensores de la regulacion centralizada, para quienes
el Estado es el mejor garante en el control y manejo de los bienes comunes.

b) Las propuestas que afirman la capacidad social amplia de la privatizacion, mediante
el uso individualizado de los recursos.

c) Lateoria de los bienes comunes, que reafirma la administracién o regulacién en ma-

nos de los interesados®®.

La cuestion de “como administrar mejor los bienes comunes”?, que se plantea en el texto
“El gobierno de los bienes comunes: La evolucion de las instituciones de Accion Colectiva™
no esta, efectivamente, resuelta, tanto en el mundo académico como en la politica. Para Elinor
Ostrom, Estado y mercado no han logrado resolver el problema, o por lo menos no han tenido
resultados uniformes en conseguir que los individuos hagan uso productivo, de largo plazo,
de los sistemas de recursos (en el caso de las investigaciones de Ostrom los sistemas de re-

cursos naturales). Sin embargo, para nuestros propdsitos no es precisamente un Unico recurso

natural el que esta en el juego, ya que tenemos otros con atributos similares a los planteados

41 Ostrom, Elinor. "El Gobierno de los Bienes Comunes: La Evolucion de las instituciones de Accién Colec-
tiva". Segunda Edicién. FCE, 2011.
42 |bid.
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por quienes investigan organizaciones administradoras de recursos de la naturaleza. Las or-
ganizaciones de vivienda manejan, ademas, bienes materiales y recursos humanos. Algunos
de ellos expuestos al desgaste, otros a situaciones de escasez y, definitivamente, todos bajo
la amenaza del dispendio. Utilizando la metodologia weberiana, de tipos ideales, podemos
mencionar una forma ideal de bien comun, “los bienes comunes urbanos”, los cuales pueden
ser de utilidad préctica para tener una categoria propia que funcione propiamente para un
disefio urbano, para formas estructuradas de organizacién dentro de la ciudad, que crean or-
ganizaciones ciudadanas de vivienda. Los bienes comunes urbanos son una forma estructu-
rada distinta a los administradores de bienes naturales; implican el ejercicio de ciudadania,
administrando, incluso, aquellos bienes simbdlicos que pueden representar un valor, en algu-
nos casos mayor, al generado por espacios naturales o recursos que se pueden obtener de
alguna otra manera. El desempefio asociativo en las organizaciones de vivienda, en menor
dimension a la problematica nuclear abordada por Hardin, es un “problema sin solucion téc-
nica” en lo que respecta, tan solo, al problema del abasto de recurso hidrico®. Si considera-
mos el crecimiento exponencial de la vivienda en edificios en un contexto de “crisis de acceso
al agua”, definitivamente concluiremos que el futuro de la CDMX tiene en el horizonte 1a
escasez. Ademas de la vivienda vertical, la vivienda individual sigue creciendo, incluso, en
mayor proporcion que cualquier otra forma de vivienda.

2944

La tendencia natural de la poblacion de crecer “geométricamente”** -0 segun Hardin, expo-

nencialmente- pone en riesgo el abasto de agua en el futuro proximo, independientemente de

43 Hardin, Garret. (1968). "The Tragedy of Commons". USA. Science, 162.

4 Haciendo referencia al trabajo de Malthus, al respecto del crecimiento de la poblacion, que advierte la parti-
cularidad finita del mundo en el que vivimos, bajo la cual los bienes no seran suficientes para atender un creci-
miento no controlado, especialmente de ciertos sectores de estratos muy especificos de la sociedad.
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las respuestas tecnoldgicas, que seguramente favoreceran el abasto, no debemos dejar de re-
conocer la cualidad finita del mundo en el que vivimos, es decir, que los habitantes de la
Ciudad de México —indudablemente como los de todas las ciudades en el mundo- deben —o
deberan- retomar dicho aspecto finito de los recursos y el espacio geografico, maximizando
y mejorando en aquellas practicas cotidianas en las que, quizas, jamas han considerado como
un bien que, ademas de escaso, es vital para el resto de la sociedad. En el aspecto material
estan en el juego las areas comunes, las cuales requieren un mantenimiento permanente,
desde la limpieza cotidiana hasta la reparacién o sustitucion de desperfectos en el inmueble.
El mantenimiento, que debe darse efectivamente, implica la existencia de personal de servi-
cio, quienes varian segin cada caso, ya que habra edificios que requieran atencion de jardi-
neria, limpieza de areas verdes, mantenimiento de elevadores, y, definitivamente, algunos
otros dilemas que, para los tedricos previos a Ostrom, fuera del Estado y del mercado no

encontraran una solucién técnica.

[11.2. Debate en torno a la sobreexplotacion de los bienes comunes

Con independencia de quién es el mejor administrador de los bienes comunes o quién permi-
tird una administracion sostenible de los recursos naturales —ya sea el Estado, el mercado o
los actores directos-, esta un debate principal; la cuestion de la sobreexplotacion de los bienes
comunes. Entre los estudiosos de la administracion sustentable de los bienes comunes existe
una revision de dos siglos de un abanico de teorias, que cruzan la economia, la sociologia y
la ciencia politica, principalmente. Sin embargo, podemos distinguir cinco autores principa-
les —en resumen-, que han debatido el tema desde los primeros afios de la segunda mitad del

siglo XX.
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ESQUEMA 3. PRINCIPALES TEORIAS EN TORNO A LA EXPLOTACION DE LOS BIENES COMUNES

“La tragedia de los
comunes”

Economia
Institucional.
Microeconomia.

El recurso se explotara de manera
ineficiente hasta agotarse, a razon del
racionalismo econémico.

Hardin, Garett

Los esquemas institucionales como
alternativas a las organizaciones de
bienes comunes.

Coase, Ronald.

Principales teorias que se cuestionan la eficiencia de las
organizaciones que tienen como razon de agrupacion, principal, la

- . . administracién de bienes comunes. Tratan de explicar el problema de
Teoria de juegos. Blenes Com unes la sobreexplotacion y la administracién sostenible que se presenta

Dll.ema del empiricamente en cada una de las circunstancias y en diferentes
Prisionero paises. Principalmente paises industrializados. Con enfoques de
diferentes disciplinas; sociologia, economia, antropologia, ciencias
Dos escenarios para las organizaciones; )
Coor - ; - Flood, Merril
peracién y Comportamiento egoista.

politicas, etc.

Teoria de la Accion
Coelctiva
Ostrom, Elinor

Individualismo oportunista (Free readers)

Teoria de los Bienes y ineficiencia del sistema democratico
Comunes. revisten a las organizaciones

administradores de bienes comunes.

Olson, Mancur

Los recursos no necesariamente seran
explotados, revision de alternativas
tedricas y empiricas.

l11.2.1. Olson y el problema de individualismo oportunista

Comenzando por la perspectiva de Olson, quien cuestiona los estudios econémicos, politicos
y sociales de la época en quienes dominaba la idea de que los grupos, cuando fuera necesario,
actuarian para favorecer sus metas comunes:
“a menos que el nimero de miembros del grupo sea muy pequefio, o que haya coac-
cién o algln otro mecanismo especial para hacer que las personas actlien por su inte-
rés coman, las personas racionales y egoistas no actuaran para lograr sus intereses

comunes o de grupo”.*

4 QOlson, Mancur. (1971). "La légica de la Accidn Colectiva. Bienes publicos y la Teoria de Grupos" (Primera
edicion en espafiol ed.). México: Noriega Editores. LIMUSA.
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Para Olson la busqueda del bien comun es, sencillamente, una contradiccion

“aun cuando los miembros de un grupo grande sean racionales y egoistas y resulten

beneficiados si, como grupo, trabajaran para alcanzar su interés u objetivo comdn, de

todos modos, no actuarén voluntariamente con el fin de satisfacer ese interés comun

o de grupo”.%®
Lo cual no necesariamente ocurre en los grupos pequefios, en ello existe una tendencia a la
busqueda del bien comun, sin embargo, dicha busqueda se desalienta con el paso del tiempo.
La Unica posible razon que pueda motivar a los individuos en la busqueda del bien comin es
la coaccidn o el estimulo. Sin estos dos ultimos elementos, sencillamente, se esta destinado
a la tendencia comun de los grupos hacia la “explotacion” de los grandes por los pequefios.
Por otra parte, los estudios de las organizaciones, segin Olson, deben tener como punto de
partida el analisis de fines, metas y objetivos, las cuales caractericen, de manera efectiva, a
la mayoria de los individuos. Debe aplicarse a todos aquellos que se ocupan de los aspectos
econdmicos, ya que en ellos reside la proteccion de los miembros.
Sin embargo, la contradiccion esté en la razon misma de las organizaciones, que, pensando
en lograr el interés particular, siempre deberan trabajar en colectivo, sin dejar de reconocer
que cada miembro tendra al mismo tiempo una motivacion individual en constante busqueda
del beneficio particular:

“el interés comtn de los miembros del sindicato es por los salarios mas altos, el de

los miembros del cartel se centra en los precios mas altos, el de los accionistas en los

dividendos y precios de las acciones mas elevados y el de los ciudadanos en un buen

“ 1bid.
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gobierno. No por casualidad se supone que los diversos tipos de organizacion men-

cionadas deben trabajar primordialmente por los intereses comunes de sus miem-

bros”.
Es una de las razones por las cuales las empresas tienden a incrementar sus niveles de com-
petitividad, debido a la combinacidn de intereses individuales y comunes. Otro tipo de orga-
nizacion con importantes niveles de efectividad es el Estado Nacion, s6lo que este Gltimo
invoca recursos emocionales, como el patriotismo, para obtener motivos econémicos pode-
rosos, quizas de los estimulos mas fuertes de este tipo de los tiempos modernos. Pero la fuerza
del Estado Nacién es la combinacion de factores emocionales con coercion —castigo- y be-

neficios individuales y colectivos.

[11.2.2. La tragedia de los comunes de Hardin

La perspectiva ecologista®’, aporta otra idea, respecto a la administracion de los bienes co-
munes. En el texto “La tragedia de los comunes™*3, concentra su preocupacion en aquellos
problemas humanos que denomina “problemas sin solucién técnica”*®. Descubre que los gru-
pos, grandes o pequefios, se encuentra en dilemas de un exacerbado individualismo que im-
pide actuar en esquemas cooperativos
“la gente que se angustia con el problema demografico busca una manera de evitar
los demonios de la sobrepoblacién sin abandonar ninguno de los privilegios de los

gue hoy goza. Piensan que las granjas marinas o el desarrollo de nuevas variedades

47 Hardin, Garret. (1968). "The Tragedy of Commons". USA. Science, 162.

“8 |bid.

4% Tematica que mencionamos con relacién a la situacion condominal como un problema constante que, sumer-
gido en una logica propia de administracién de bienes comunes en distintos contextos, se encuentra en un dilema
de conflictos de intereses individuales enfrentados entre si.
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de trigo resolveran el problema "tecnolégicamente”. Yo intento mostrar aqui que la
solucién que ellos buscan no puede ser encontrada. EI problema poblacional no puede
solucionarse de una manera técnica, de la misma forma que no puede ganarse el juego
del gato”.>®

Se tiene, en la actualidad, ademas un problema de “medicion”. No se ha generado una teoria
eficiente de medicién, ejemplo préactico lo podemos observar al conocer el desempefio en el
logro de sus objetivos de méas de un millar de condominios en la Ciudad de México, o quizés
en alguna otra gran ciudad en cualquier otro pais.

Cada hombre, en la perspectiva de los ecologistas, esta encerrado en un sistema que lo im-

pulsa a incrementar sus “bienes” —en el caso del ejemplo de la “tragedia de la libertad sobre

los bienes comunes, su ganado”- ilimitadamente, en un mundo limitado.

111.2.3. El problema del costo social

Una de las criticas que mas ha influido, teéricamente, en la presente tesis doctoral, es aquella
que expone Ronald H. Coase en el texto “El problema del costo social”®!, dirigida, especifi-
camente a los economistas en la forma en coémo han enfocado cuestiones de politica.
“el error de analisis de los economistas radica basicamente en considerar al gobierno
como una fuerza correctiva de las fallas de mercados que no tiene costos, lo que esta

muy lejos de la realidad”.5?

% 1bid.
51 Coase, Ronald. (1960). "The Problem of Social Cost". Journal of Law and Economics.
52 1hid.
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¢cual es el problema que analiza Coase y su relacion con los condominios? Coase analiza las
actividades de empresas que tienen efectos perjudiciales en otras. Por ejemplo, el humo de
una fabrica que provoca efectos nocivos en los que ocupan las propiedades vecinas. Las res-
puestas a estos problemas han sido la de agravar, mediante un impuesto o una multa, el costo
ambiental o social de este tipo de empresas contaminantes, o, en otro caso, mover las empre-
sas contaminantes a lugares alejados donde el humo, en este caso, no afecte las actividades
vecinas. Ambas alternativas de solucion, dadas por economistas y juristas, estan equivocadas.
Porque al ver el dafio que causan en términos monetarios llevan a soluciones cuyos resultados
no son deseables. Mientras que la cuestion es evitar el dafio, o, en otros términos, evitar un
dafio mayor. Una forma ideal, para Coase, es un disefio que permita a las partes conocer con
quién(es) se realizara el acuerdo, es decir las partes, qué se va a poner en juego en el proceso,
en qué términos se estableceran los convenios, la redaccion de un contrato, y las inspecciones
necesarias para ver que el contrato se cumplan.

La construccién de este disefio institucional es la base para poner delante de la perspectiva
monetaria la solucion a problemas o situaciones que requieren la identificacion de dafios a
terceros, o el caso de usos indebidos de bienes que son comunes y que, de forma directa o
indirecta, pueden afectar a los vecinos. Problema atendido méas por economistas y juristas
que, ademas, tienen perspectivas que privilegian la maximizacion del beneficio economico,
particularmente de las empresas y los negocios de los particulares.

La relacion con la problematica condominal est4 en funcion del esquema institucional. Que,
ademas, se encuentra dentro de nuestro planteamiento, como la variable principal; el disefio

institucional. Motivacion que nos permite excluir cualquier otro disefio que no cumpla es-
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trictamente con lo planteado como disefio condominal, el cual implica una serie de disposi-
ciones de cada uno de los miembros en las que todos han acordado una cierta forma de orga-
nizacion bajo una estructura organizacional propiamente elegida, la cual pone en accion re-
glas de operacion, que ademas cuentan con los debidos esquemas de coercion y castigo, de-
bidamente formalizada ante la instancia local, y que cuenta con todos los esquemas de vigi-
lancia interna para establecer un esquema de inspeccion permanente.
De esta forma no es el “contrato” mismo la razon de ser de los acuerdos, sino decisiones
consensadas individualmente desde una perspectiva méas bien administrativa.

“Al disenar y elegir entre ordenamientos sociales debemos considerar el efecto total.

Este es el cambio de enfoque que estoy proponiendo”.>

l1l.2.4. Teoria de juegos

Un aporte importante para las ciencias sociales proviene de dos matematicos, a principios de
la segunda mitad del siglo XX, se da en la forma de comprender los problemas de coopera-
cion y conflicto, los que, hasta ese momento, se percibian como un asunto propio de la mo-
dernidad.

Merril M. Flood (1951;1952) plante6 un problema fundamental de la teoria de juegos en el
gue demuestra que dos personas pueden no cooperar a pesar de que si lo hicieran el resultado
obtenido seria el mejor para las dos partes, pero seria Albert W. Tucker (1950) quien refor-

mularia el modelo que hoy en dia conocemos como “el dilema del prisionero”.>*

53 bid.
%4 Rayo, Rodrigo. (2015). "El dilema del prisionero en la teoria de juegos". Valladolid. Espafia.: Universidad
de Valladolid. Faculta de Ciencias Economicas y Empresariales.
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El dilema al que estan sujetos los actores estd en el factor “desconocimiento”, porque ninguno
de los dos jugadores sabe cual sera la decision del “otro”. La logica de este juego consiste en
suponer que los seres racionales siempre van a elegir la estrategia dominante, pensada siem-
pre a modo de la maximizacion del bien individual. Para el dilema del prisionero, la estrategia
dominante seria “confesar”, por lo que la solucion a este juego seria “confesar, confesar”, sin
embargo pueden darse resultados de opcidn mixta que lleven a lo que se conoce como equi-
librio de Nash®,

¢ Cudles son las variables a considerar para su comprobacion en el tema de los condominios?
Definitivamente poner a prueba la veracidad del dilema del prisionero, en el que supondre-
mos que los actores maximizaran su beneficio ain que este suponga, paradéjicamente, un

resultado contario que afecte tanto al colectivo como al individuo que actla.

[11.2.5. La evoluciéon de las instituciones de Accion Colectiva

La maés destacada en la tematica de los bienes comunes es, sin lugar a dudas, Elinor Ostrom,
quien estudio, a lo largo de toda su trayectoria académica, una gran variedad de casos de
comunidades administradoras de bienes comunes que lograron, en cierto nimero de casos,
un nivel importante de sustentabilidad, logrando la conservacion de espacios naturales y mi-
tigando el impacto ambiental producto de la presencia de los seres humanos, sobre todo en
aquellos lugares donde la presencia del mercado y el Estado se supondria serian el Unico
medio para administrar el recurso. “El gobierno de los bienes comunes. La evolucion de las

instituciones de accion colectiva”, una de las obras fundamentales de Ostrom, se aborda la

55 John Forbes Nash fue un matematico y economista estadounidense que desarrollé aportaciones a la teoria de

juegos.
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posibilidad, o no, de organizar el estudio de los recursos de uso comdn de manera que se
eviten “tanto el consumo excesivo como los costos administrativos”®. La idea dominante
sostiene que en los casos en los que muchos individuos poseen un recurso en comun sélo
logrard evitarse el problema de la sobreexplotacién mediante la intervencion de fuerzas pri-
vatizadoras —control del mercado- o mediante la imposicién de reglas a través de una fuerza
externa —el Estado-. Ante esta realidad, Ostrom advierte la existencia de “otra solucion”; “se
pueden crear instituciones estables de autogestion si se resuelven ciertos problemas de pro-
vision, credibilidad y supervision”. Basando sus conclusiones en comparaciones entre fuen-
tes de éxito y fracaso en la autogestion. Siendo una de las principales premisas de su trabajo
la negacion de “recetas” unicas o digeridas que sean la panacea frente a los problemas que
enfrentan las asociaciones administradoras de bienes comunes ¢ Cudl es la consideracion me-
todoldgica a partir de los planteamientos de la teoria de los bienes comunes para la proble-
matica condominal? El planteamiento mas importante a considerar es que en el estudio de
casos se encontraran, segun el posicionamiento de Ostrom, casos de éxito y fracasos, y la
atencion debera centrarse, atendiendo estos dos extremos que podriamos entender como ti-
picos o ideales, en los problemas de accidn colectiva a los que se enfrentaron los individuos,
diferenciando los arreglos institucionales a los que Ilegaron para el logro de los objetivos o,
segun sea el caso, al fracaso rotundo. Otra tarea, ademas, sera la de “encontrar la mejor ma-
nera de limitar el uso de los recursos naturales para asegurar la viabilidad economica en el

largo plazo™’, que para el caso de los condominios va mas alla de los recursos naturales,

considerando la I6gica de la viabilidad de los bienes materiales y financieros de que disponen

%6 Ostrom, Elinor. (2011). "El Gobierno de los Bienes Comunes: La Evolucién de las instituciones de Accion
Colectiva" (Segunda Edicion ed.). México: FCE.
57 1bid.
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las organizaciones de vivienda. La construccion de la variable capaz de medir la viabilidad y
sustentabilidad de las asociaciones es, quizas, uno de los problemas maés dificiles de resolver,

siguiendo a advertencia de Olson en la dificultad de la medicion.

111.3. Teoria prescriptiva de la asociacion

En otro &mbito esta la explicacion socioldgica, que aborda el tema desde los estudios de las
organizaciones y las asociaciones de la Sociedad Civil. En este sentido tomaremos el enfoque
de la teoria llamada prescriptiva. Desde el pensamiento utépico hasta la sociologia contem-
poréanea se encuentra manifiesta la preocupacion por explicar, tanto a mediana como a gran
escala, la estructura de la accion colectiva. Sin embargo, las asociaciones han cambiado su

composicion, reclamando nuevas explicaciones, ajustadas al contexto actual.

ESQUEMA 4. PERSPECTIVA SOCIOLOGICA; ASOCIACION

ASOCIACIONISMO Paul Hirst
3 la libertad individual y el bienestar humano son
SOCIOLOGIA mejor atendidos cuando la mayor parte posible de
Max Weber MODERNA los asuntos de la sociedad son conducidos por

asociaciones democraticas y autorreguladas

TEORIA ECONOMICA

Simmel z
DE LA ASOCIACION Mancur Olson

los gremios medievales, las corporaciones reli-
giosas y las sociedades secretas y semisecretas Perspectiva
surgieron para proteger intereses especificos,
preservar habilidades e identidades o presentar un
frente unido a un enemigo potencial.

Ineficiencia del sistema democratico (la exis-tencia
de los llamados "free riders") reviste a las

socioldgica organizaciones.

TEORIA Robert King Merton
2 e C—
SOCIOLOGICA
Philiph ESTRUCTURAL -
Scmitter CORPORATIVISMO FUNCIONALISTA
——
Durkheim

Mediacion entre intereses de los grupos y la

transicion hacia sociedades democraticas. Los elementos que integran el sistema son sub-

sistemas interdependientes, que cumplen fun-
ciones sociales necesarias para el funcionamien-
to, regularidad y estabilidad de todo el sistema.
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Independientemente a los estudios méas generales que se han concentrado en la explicacion a
gran escala del fendmeno organizacional, retomaremos las conclusiones del trabajo de Cris-

tina Puga, a manera de variables independientes.

ESQUEMA 5. VARIABLES TEORICAS

Propuesta
TAMARO DE LOS policéntrica de Elinor
GRUPOS Ostrom

Sindicalismo y corpo- REPRESENTACION Encuentra gn diversos tipos.de asociacignes pequenas la (fapacidad

rativismo. DE INTERESES para organizar el uso colectivo de los bienes comunes, asi como su

conservacion y monitoreo.

la principal ventaja de la asociacion es la de un Mark Warren. Aportacion de las
interés comin que genera solidaridad y asociaciones a las democracias
cohesion, por encima de diferencias de otro tipo. DEMOCRACIA contemporaneas.

Autores de esta perspectiva (Schmitter) han

abundado més recientemente en la posi-bilidad > o o .
La formacién, ampliacion y capacitacion de ciudadanos a

dmea?éss?ri;;ii\/:s formas de representacion for- Vafiab'es teéricas partir de la vida asociada, que facilita a los individuos el
desarrollo de opiniones propias y la construccion de
decisiones colectivas
SOLIDARIDAD,

Teoria institucional. COHESION Y
Durkheim. GOBERNABILIDAD

Perspectiva del
ORGANIZACION DE "tercer sector”, de
LA ECONOMIA Lester Salamon

La sociedad estarda mejor cohesionada y
organizada si el punto de partida son las
unidades relativamente peque-nas y solidarias.

Las nuevas asociaciones tienen la capacidad de procurar-se sus
propios bienes al producir en forma arménica y concertada, en lugar
de estar sometidos al capital.

El aporte tedrico para complementar nuestra hipotesis descansa, invariablemente, en los en-
foques socioldgicos, sin embargo, determinar cuales son las variables que inciden preponde-
rantemente en el desempefio asociativo de las organizaciones de vivienda no es tarea sencilla,
al menos desde una perspectiva tedrica resultaria un nimero importante de variables depen-
dientes, incluso dentro de los mismos enfoques metodologicos, aportan elementos que influ-
yen, ya sea directa o indirectamente, en el fendbmeno. Por lo que se debe discriminar segin
otras consideraciones, apegadas al objeto de estudio, mas que, incluso, las propuestas de las

teorias generales.
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Jorge Cadena-Roa, en su trabajo “Evaluacion del desempefio de los movimientos sociales®,

realiza un ejercicio de discriminacion de variables, a partir del objeto de estudio, en su caso

los movimientos sociales que difieren de las organizaciones de vivienda.

Para Cadena-Roa los movimientos sociales;
“Son acciones colectivas orientadas a producir o resistir cambio social por vias no
institucionales. Se les puede considerar como politica por otros medios, con frecuen-
cia los Unicos medios al alcance de grupos agraviados que carecen tanto de acceso
regular a la toma de decisiones (porque carecen de poder) como de influencia econé-
mica (porque carecen de dinero). Ambas carencias, sin embargo, pueden ser remon-
tadas mediante organizacion que les permita generar poder y movilizar recursos con
el fin de obtener lo que quieren. En este sentido los movimientos sociales MS surgen
de la sociedad civil, a veces, de manera reactiva, otras de manera productiva, con el
proposito de influir en el sistema politico, en el funcionamiento del mercado, o bien
para actuar sobre la sociedad misma. Asi las orientaciones de los MS no son sola-
mente politicas 0 econdmicas. Algunos buscan influir sobre las representaciones co-
lectivas, es decir, sobre el significado que se les atribuye a cosas, eventos y relacio-
nes.”

El estudio esta orientado hacia agrupaciones muy particulares, con una diversidad de intere-

ses, particularidades administrativas y organizacionales muy diversas. Para las cuales logra

reducir a 7 variables independientes que influyen en el desempefio asociativo de los movi-

mientos sociales, y que resumo en el siguiente esquema.

%8 Cadena-Roa, Jorge. (2008). "Evaluacion del desempefio de los movimientos sociales". En C. Puga, & M.
Luna, Accion Colectiva y Organizacion. Estudios sobre desempefio asociativo. CDMX, México.: Instituto de

Investigaciones Sociales 11S. UNAM.
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ESQUEMA 6. INDICADORES (VARIABLES INDEPENDIENTES) QUE INFLUYEN EN EL
DESEMPENO ASOCIATIVO DE LOS MOVIMIENTOS SOCIALES. (CADENA-ROA, 2008)

LEGITIMIDAD

H9. Mayor legitimidad externa mejor desempeno.

CAPACIDAD DE
ADAPTACION

H6. Mayor capacidad de adaptacion frente a las
respuestas de los oponentes mayor desempeno.

H7. Mayor capacidad de adaptacion aumentan las
probabilidades de que sobrevivan como entidades
representativas y auténomas.

H8. Una ideologia inflexible afecta negativamente el
desempeno, limita su capacidad de adaptacion frente a
situaciones cambiantes.

DEBILIDADES DE
LOS OPONENTES

H5. En igualdad de condiciones, los Movimientos
Sociales mejoran su desempefo cuando son sensibles
a las debilidades de sus oponentes y las aprovechan

TAMANO

H1. Movimientos Sociales grandes y pequefos pueden
tener un buen desempeno.

HETEROGENEIDAD

H2. Mayor heterogeneidad
mejor desempefo

Desempeiio de

P i USO DE RECURSOS NO
Movimientos Sociales INSTITUCIONALES

H3. Mayor capacidad de
innovacion mayor desempefo

USO DE RECURSOS
INSTITUCIONALES

H4. Mayor uso de recursos institucionales
mayor desempeno.

Este concentrado de hipdtesis es una seleccidn de supuestos que, después de una discrimina-

cion de elementos, permite construir una explicacion ante el fendmeno del desempefio aso-

ciativo, en este caso para los movimientos sociales.

Corresponde, en siguientes apartados, determinar cuales son las variables de mayor peso que

influyen en el desempefio de las organizaciones de vivienda en la Ciudad de México.

Hasta ahora hemos logrado determinar la pregunta, la hipotesis y las variables principales,

bajo un sustento tedrico solido, pasamos al momento del analisis técnico, en lo que respecta

a los numeros y casos para llegar a las pruebas estadisticas.
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V. Metodologia

Se estudiaron 64 Condominios de la CDMX, seleccionados aleatoriamente, aplicando el
“Modelo de evaluacion del desempeiio para asociaciones de vivienda” —de elaboracion pro-
pia-, en un lapso de 2 meses (marzo y abril de 2019). A partir de la informacion obtenida se

procedié al analisis de laboratorio.
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La metodologia es, para nuestro estudio, la definicion precisa del instrumento de medicion
para la prueba de hipotesis. Para este momento contamos con los siguientes elementos clave:
1. Una pregunta de investigacion perfectamente delimitada (tiempo, espacio y semantica-
mente) 2. Hipdtesis principal, y 3. Poblacion objetivo.

Elementos ulteriores sostienen el estudio, como la base tedrica, el andlisis de los trabajos
previos, la seleccion de variables, el desarrollo de objetivos, la ruta critica del estudio, entre
otros. Ahora corresponde describir, técnicamente, como debemos llevar a la practica el acer-
camiento objetivo a la poblacion, explicar paso a paso el proceso de seleccion de casos, la
determinacion de los numeros minimos para el maximo rendimiento, asi como el instrumento
de observacidn para el trabajo de campo y su posterior captura. Dedicar el suficiente tiempo
a los detalles de la metodologia sera fundamental para los siguientes momentos. ES un error
elaborar un cuestionario sin tomar en cuenta el aporte y el peso que cada pregunta tiene para
atender a nuestras hipotesis, asi como la aplicacion no se podria llevar a cabo sin un riguroso

proceso de seleccidn de casos.
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IV.1. Enfoque de estudio

Se contd con la participacion del equipo de trabajo de campo (encuestadores) de “Investiga-
dores Sociales Hidalgo A.C.”, un total de nueve personas con capacitacion en entrevistas cara

a cara, quienes se distribuyeron en las zonas seleccionadas de campo.

IV.1.1. Poblacién, muestra y analisis de factibilidad

Para determinar la poblacion hacia donde se dirigieron nuestras preguntas®, retomamos tres

elementos;

IV.1.1.1. Pregunta de investigacion
¢ Cuales son los efectos del disefio institucional en el desempefio asociativo de los Con-

dominios?

IV.1.1.2. Hipétesis

Hay una relacion positiva entre el disefio institucional y el desempefio asociativo.

IV.1.1.3. Poblacion y tamafio de la muestra
Retomando los datos del esquema 1, tenemos que nuestra poblacidn se encuentra en el uni-
verso de la vivienda en México (31,949,709 viviendas), en un subgrupo denominado “depar-

tamentos en edificio” (1,472,553 en total), dentro de una demarcacion territorial denominada

%9 Se desarrollan a profundidad en la segunda parte del apartado metodoldgico; un anélisis especifico de la
bateria de preguntas mediante las cuales podremos dar respuesta a la hipétesis principal de investigacion.
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CDMX (que concentra 2,450,563 viviendas) para la cual el subgrupo “departamentos en edi-
ficio” concentra 768,756, de los que, Unicamente, 59,940 pertenecen, efectivamente, a nues-
tra poblacion objetivo, que son los departamentos en condominios de la Ciudad de México
debidamente acreditados en la PROSOC, los cuales a su vez estan agrupados en 1,081 con-

dominios.

Los cuales se distribuyen, por nimero de departamentos por condominio, de la siguiente

manera;
TABLA 1. NUMERO DE CONDOMINIOS POR INTERVALO
Intervalo CONDOMINIOS % DPTOS %
de2a32 625 58% | 11,040 18.5
de 33a63 244 23% | 10,945 18.2
de 64 a 94 93 8% 7,171 12
de 95a 125 44 4% 4,877 8.1
de 126 en adelante 75 7% 25,907 43.2
TOTAL 1081 100 59,940 100

Fuente: PROSOC. 2016.
BIOS: participacion politica y desarrollo A.C.
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Y se localizan, geogréaficamente como se presenta a continuacion;

GRAFICA 1. LOCALIZACION DE LOS CONDOMINIOS DE LA CDMX POR ESTRATO

Condominios de 126 o mas departamentos
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ALB: Alvaro Obregén; AZ: Azcapotzalco; BJ: Benito Juarez; COY: Coyoacan; CUAJ: Cuajimalpa; CUAH: Cuauhtémoc; GAM: Gustavo
a. Madero; IZT: Iztacalco; IZTP: Iztapalapa; MC; Magdalena Contreras; TH: Tlahuac; TLP: Tlalpan; VC: Venustiano Carranza y X: Xo-
chimilco. Fuente: PROSOC 2015. Elaboracién propia.
Fuente: PROSOC. 2016.
BIOS: participacion politica y desarrollo A.C.

Utilizando la ecuacioén estadistica para proporciones poblacionales, tenemos los siguientes
elementos;

N (Tamafio de la poblacion) = 1081

e (Margen de error seleccionado) = 10 %

a (Nivel de confianza seleccionado) = 90 %
variabilidad conocida = 50%

TABLA 2. VALORES DE CONFIANZA Y VARIANZA

Valores Z (valor del nivel de confianza) 90% |95% |97% [98% |99%

Varianza (valor de reemplazo) 1.645 |1.960 |2.170 |2.326 |2.576
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Foérmula, (Morales 2008).
N * (a x 0.5)?

"1t N1

TABLA 3. MUESTRA DE ACUERDO A LA POBLACION (N)

Cuadro de Muestra de Acuerdo a la Poblacion (N)

N 10 | 20 | 25 | 30 | 35 | 40 | 50 | 6.0 | 70 | 80 | 9.0 | 10.0

1081 932 | 660 | 541 | 444 | 366 | 304 | 217 | 160 | 123 | 96 | 78 64

Para tener un estudio con un nivel de confianza del 90% y un margen de error del 10% nece-
sitariamos tomar una muestra de 64 condominios en la Ciudad de México. Tomando en
cuenta que cada caso requiere un analisis estadistico propio, se tendria que tomar una serie
de muestras pequefias al interior de cada caso, para lo cual utilizariamos el mismo margen de
error (10%) y el mismo nivel de confianza (90%), a pesar de tener una varianza conocida,
manejariamos los mismos niveles (50%) a razon de estar en los limites de confiabilidad en
el estudio. Utilizaremos un modelo practico, que nos permita realizar una clasificacion nu-
mérica de los condominios, ordenandolos seguin su tamafio, en cinco categorias, condominios
que tienen 17, 48, 79, 110 y 213 departamentos en promedio, los cuales tienen una cierta
probabilidad de ser seleccionados y que, segun la variabilidad de namero, requieren en total
1018 cuestionarios para obtener una evaluacion del universo de condominios registrados en

la PROSOC desde 2015.
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TABLA 4. MUESTRA, PRIMERA ETAPA, SEGUN CLASIFICACION DE CONDOMINIOS

Condominios segin Total

probabilidad Tamafiode variabilidad Total

intervalos Intervalos

% muestra conocida cuestionarios

minimo  maximo BT

2 32 17 58 37 14 10 357
33 63 48 23 15 28 20 292
64 94 79 8 5 37 26 131
95 125 110 4 3 42 29 75

126 300 213 7 4 52 36 162
Total 64 Total 1018

IV.2. Medios de prueba

A partir de la determinacién de factibilidad del enfoque cuantitativo, procederemos a descri-
bir como responderemos la pregunta principal de investigacion, y de qué manera comproba-

remos nuestra hipétesis.

IV.2.1. Protocolo para la evaluacion de asociaciones de vivienda

La pregunta de investigacion tiene el objetivo de conocer el nivel de desempefio asociativo
de las organizaciones de vivienda en funcion del disefio institucional —en nuestro caso el
modelo de condominio-. Para lo cual se deberén evaluar de manera individual 64 condomi-

nios, los cuales cumplan rigurosamente con el criterio de “disefio institucional de propiedad
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en Condominio”®, mediante el protocolo de evaluacion del desempefio, que para nuestro
caso se ha seleccionado uno en particular, el cual contempla la dimensién organizativa desde
un enfoque institucional, que es el acento que nos interesa, el “protocolo para la evaluacion
de asociaciones”, desarrollado por un grupo interdisciplinario de investigadores del Instituto
de Investigaciones Sociales, la Facultad de Ciencias Politicas y Sociales, el Centro de Estu-
dios Interdisciplinarios en Ciencias y Humanidades y el Colegio Mexiquense, integrados en

la Red de Estudios de Desempefio Asociativo (REDA)SL.

El modelo parte de cuatro consideraciones

a) Entienden a las asociaciones como “cuerpos colectivos que tienen miembros mas o
menos permanentes y que comparten reglas, identidad y objetivos... reconocidos
como agrupaciones predominantemente voluntarias y no lucrativas”.

b) Organizaciones no necesariamente orientadas a la obtencion de ganancias econdémi-
cas o la busqueda del ejercicio del poder politico.

c) Diversidad del tipo de asociaciones

d) Identificacion de estandares, “reglas no formales que se utilizan para definir conduc-

tas o formas de trabajo consideradas mejores que otras”.

80 Descrito en parrafos anteriores como todos los condominios que han formalizado el titulo de propiedad bajo
el régimen de propiedad en condominio, han acreditado una organizacién mediante acta constitutiva por la
mayoria de vecinos en la que aprueban una serie de reglas de operacién y convivencia, y se han acreditado
debidamente ante la Procuraduria Social, quedando registrado en las respectivas bases de datos.

61 Puga, Cristina, & Luna, Matilde. "Protocolo para la Evaluacion de Asociaciones". Instituto de Investigaciones
Sociales, 11IS UNAM, EIl Colegio Mexiquense, 2012.
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Debido a la naturaleza del protocolo, que esta disefiado para un amplio espectro de formas
organizacionales, se realizara un ajuste, agregando variables a contrastar en nuestro marco
tedrico y, sobre todo, alineando a las particularidades de las organizaciones de vivienda.

El protocolo contempla cuatro instrumentos; “cuestionario de colocacion” —permite ubicar el
grado de complejidad de la asociacion-, “cuestionario de desempeno” —elemento principal
de evaluacion-, “ficha individual” —caracteristicas de las personas entrevistadas- y la “ficha
de asociacion” —conocimientos mas profundos de la organizacién-. Para el caso de la evalua-
cion del desempefio en los condominios utilizaremos tnicamente el “cuestionario de evalua-
cion”, ya que conocemos, empirica y teoricamente, el grado de complejidad dentro de las
organizaciones condominales, y sabemos exactamente cuales son los criterios de pertenencia
—regidos por la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal-.

A partir de la aplicacién del protocolo de evaluacién del desempefio, se asignara una califi-
cacion de 0 a 10, derivandose de la calidad de su desempefio, teniendo la posibilidad de
seleccionar ejes ajustados a las necesidades particulares del estudio, seleccion que se abor-

dara en la segunda parte del planteamiento metodoldgico.
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ESQUEMA 7. METODOLOGIA

Resultados

Andlisis, elaboracion de resultados y conclusiones
a partir de los datos obtenidos. Contrastacion o

refutacion de hipétesis -pruebas de hipotesis- M
' Muestra

Comparaciones

representativa de un total de 64 casos. Conun
nivel de confianza del 90% y un margen de
Se realizaréan las comparaciones necesarias error del 10%.
con base en métodos mixtos y estudios de Metodologfa

caso en Asociaciones No Condominales.

t

!

Se aplicaran 1018 cuestionarios -segin

tamafio de condominios seleccionados
-| aleatoriamente- distribuidos  en 64
condominios. En el periodo comprendido entre

septiembre del 2018 y septiembre del 2019.

__Estudio de Campo

Evaluacién del
Desempeno

Mediante el anélisis de los datos obtenidos, se
asignara un puntaje a cada uno de los casos
obteniendo un promedio que representara a la
totalidad de la poblacion objetivo.

Fuente: Elaboracién propia.

IV.3. Modelo de Evaluacion del Desempefio Asociativo para Organiza-
ciones de Vivienda

Se respondid el cuestionamiento al respecto de quiénes han estudiado el problema de evalua-
cién del desempefio organizacional, asi como la descripcién de algunos conceptos funda-
mentales que nos han permitido ubicar con precision el contexto de los condominios en la
Ciudad de México, a quienes daremos el trato de organizaciones. Expusimos, en los capitulos
anteriores, que los condominios son organizaciones de vivienda que manejan recursos pro-
pios —materiales, monetarios y humanos-, estan adscritos a un sistema institucional, estan
sujetos a reglas externas e internas, poseen un titulo de propiedad individual al tiempo que
comparten un titulo de propiedad en comun, constituyen una asamblea, y comparten intereses

en comun con los demas miembros de su organizacion. También consideramos que los con-

A partir de una poblacion N de 1081
condominios en la CDMX registrados en la
PROSOC, se tomara una muestra
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dominios son diferentes, en su composicion, a los movimientos sociales o las empresas, tie-
nen, mas bien, una serie de particularidades que los hacen completamente distintos de cual-
quier otra forma de asociacion. Y, por lo tanto, avanzamos en el desarrollo del método para
explicar el desempefio asociativo de las organizaciones de vivienda, el cual deberd ser igual-
mente valido para toda forma de propiedad del inmueble, ubicacion geografica, asi como el
namero de asociados que lo conforma, o cualquier otra particularidad.

En larevision de la literatura encontramos una serie de modelos de evaluacién del desempefio
que nos han servido para elaborar nuestra propia propuesta para el caso de las organizaciones
de vivienda, y que, ademas, nos ha permitido ubicar el nimero de variables que mas se acerca
al cumplimiento de los postulados en la revision de las teorias. Podemos decir, también, que
la técnica estadistica serd, sencillamente, la estructura que soporte nuestra propuesta meto-
doldgica, especificamente coeficientes de correlacion y la regresion lineal multiple, que nos
permitira construir indicadores a partir del calculo de un grupo de indices, que, una vez
computados, se reduciran a un indicador inico de desempefio asociativo®?.

El “ESQUEMA 2. HIPOTESIS ALTERNATIVAS” contiene el concentrado de variables de

estudio, las cuales se desagregan en “preguntas de entrevista”.

Se crean tres cuestionarios;

1. Datos del condominio.
Responde a variables propias de la organizacion en su conjunto —el tamafio, por ejem-
plo-.

2. Conddéminos, y

62 Se propone, a partir del avance en el marco de teorias, asi como de las modificaciones que ha sufrido el
planteamiento del problema y la hipoétesis principal —especialmente en el agregado de hipoétesis alternativas-,
que el titulo de la tesis se modifique al siguiente: “DESEMPENO ASOCIATIVO EN LOS CONDOMINIOS
DE LA CDMX Y SU RELACION CON EL DISENO INSTITUCIONAL”. Con la finalidad de ser mas espe-
cificos en términos de busqueda por parte de otros investigadores, asi como referencia para la presentacion del

trabajo final.
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3. Administrador

Los cuestionarios 2 y 3 pueden contener elementos similares, incluso si son en apariencia
innecesarios, ya que se siguen supuestos tedricos que podemos 0 no compartir, sin embargo,

deberan estar presentes para futuras comparaciones.

I\VV.4. Operacionalizacion de variables

La construccion del modelo de evaluacion del desempefio asociativo para organizaciones de
vivienda, que es nuestra herramienta principal de contrastacion de hipdtesis y el instrumento
base de la pregunta principal de investigacion, implico la revision y operacionalizacion de
nueve variables, segregadas en 16 indicadores, de los cuales obtenemos 27 reactivos, presen-
tados en el ANEXO |, “OPERACIONALIZACION DE VARIABLES. PREGUNTAS DE

ENTREVISTA”.
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ESQUEMA 8. MODELO TEORICO

OBJETIVOS Y METAS

DIFUSION DE
OBJETIVOS

\ CUMPLIMIENTO
USO DE RECURSOS

VARIABLES DE
COMPROBACION OBJETIVOS Y METAS

GRUPO

ESPACIO FiSICO \ TAMANO

COMPOSICION DEL
GRUPO HETEROGENEIDAD

CUOTAS DE
MANTENIMIENTO RECURSOS PROPIOS

ACCESO Y USO DE

ELEMENTOS SUJETOS A
RECURSOS RECURS0S HIPOTESIS PRUEBA DE
INSTITUCIONALES INSTITUCIONALES ALTERNATIVAS y SIGNIFICANCIA

INDICADOR

STATUS DE TRANSPARENCIA
MOROSOS

INDICADOR DE
LEGITIMIDAD
LEGITIMIDAD
INTERNA
INDICADOR DE
PARTICIPACION

INDICADOR DE
LEGITIMIDAD
INTERNA

— PERTINENCIA
INDICADOR DE
PERTINENCIA

INDICADOR DE
CONFIANZA INTERNA CONFIANZA

Teoricamente, nuestro modelo descansa sobre la base de tres variables crudas: 1) la capacidad
de definir y cumplir objetivos y metas. Se pueden incluir ideas dentro del imaginario colec-
tivo, no necesariamente en documentos estandarizados; 2) el uso democratico de recursos
financieros; y 3) la capacidad de materializar, mediante el manejo correcto del recurso finan-
ciero, las aspiraciones organizacionales mas ampliamente compartidas, en los tiempos pre-
vistos por la planeacion mas basica. Tal como se muestra en el “Esquema 8. Modelo teérico”.
Una vez cuantificado el indicador, se calcula una unidad simple de medida, la cual se some-
tera a un proceso de comprobacion de significancia y correlacion, descartando aquellas va-

riables que carezcan de valores suficientes para integrar el modelo. Dentro de las hipétesis
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alternativas se permitieron ocho variables crudas, las que pasaran por el proceso de discrimi-
nacion y que, tal como lo mencionamos en apartados anteriores, tienen fundamentos teoricos,
por ejemplo, la hipdtesis alternativa “Tamafio”, mientras para Olson los grupos pequefios
tienden a mejorar las condiciones individuales en la promocion del bien comdn, para Cadena
Roa el desempefio asociativo de los grupos no esté relacionado con el tamafio de los mismos.
Y asi, para la hipotesis alternativa “Tamafio”, encontramos mas trabajos empiricos que de-
muestran resultados contrapuestos. Por lo cual, este conjunto de variables, para el caso de los
condominios, no puede ser integrada al modelo sin antes cumplir con la prueba de signifi-
cancia. Destacando que no aceptamos como valido ningln supuesto que carezca de funda-
mento tedrico, aungue presente cierto grado de obviedad. Aunque al instrumento final se
pueden agregar una serie de reactivos de control, que varian segun la muestra, la version

preliminar quedaria de la siguiente manera:
IV.5. Control

Surge, inevitablemente, a partir de la aplicacion de la encuesta, la necesidad de comparar
nuestro modelo de evaluacion del desempefio frente a modelos no condominales, pues la
hipétesis descansa en el supuesto de la existencia de una relacién positiva ¢cuales seran los
datos comparativos para establecer dicha relacién? La respuesta no es simple, y la seleccion
de la técnica requiere, invariablemente, de fundamentos solidos. Para la seleccién del control
tenemos dos opciones: modelo mixto o modelos estadisticos. En un primer momento pare-
ciera estar encerrada la situacion en la dualidad cualitativa y cuantitativa, sin embargo, per-

maneceremos en el uso de la técnica cuantitativa sin utilizar grandes volimenes de datos,



CAPITULO IV

METODOLOGIA

recurriendo a la estadistica no paramétrica. Nos enfrentamos aqui a un problema que puede
ser abordado de muchas maneras, sin embargo, nosotros recurriremos a un examen no para-
métrico, para el cual haremos el calculo de la potencia, que puede ser tan exacto como un
estudio paramétrico, considerando que utilizaremos la hipétesis alternativa, precepto con el
cual el estudio no perdera amplitud. A partir de dos muestras n (paramétrica) y m (no para-
métrica), se procedera al calculo de la potencia, utilizando la hipotesis alternativa®. Partiendo
del supuesto tedrico de la existencia de una poblacion N conocida de la que extraemos una
muestra n que servird para aceptar la(s) hipotesis alternativa(s) HP1, H1-12, frente a una
muestra m de una poblacién desconocida, la cual tiene un punto de interseccion n/im que
permitira hacer el calculo de la potencia para el caso de la comparacién entre las dos mues-

tras, de las que tenemos el supuesto de que poseen medias diferentes.

ESQUEMA 9. CALCULO DE LA POTENCIA: CASO DE DOS MUESTRAS

POTENCIA

LA LA LAY

8 Runyon, Rochard & Haber, Audrey. “Estadistica para las Ciencias Soiales”. Delaware, E.U.A. : Addison-
Wesley Iberoamericana, S.A. Wilmington, 1992,
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El célculo de la potencia para las dos muestras sélo podra realizarse a partir de los resultados
para n/Im, que complementaran el ultimo elemento de estudio de la presente tesis de docto-
rado. Sin embargo, debemos sugerir, para este apartado, que se considera como punto de
partida para la determinacion del tamafio de la muestra no paramétrica, que la eficiencia de
la prueba supere el 30%. Seria recomendable, a razén de la duplicidad de los resultados po-
sibles, que la eficiencia oscile entre el 30 y 50%. Esto significa que, para 64 casos, la muestra
no parameétrica sea de entre 18 y 30 casos, aproximadamente. Sin embargo, se puede ajustar
en funcion de los recursos, considerando que la potencia podria perder efecto entre menor
sea el tamafio. Nuestra variable de control, pues, serd el grupo condominios, mientras que
la variable experimental sera el grupo no condominios, de esta manera aseguramos que la
base pueda ser objeto de ponderacion a partir de la variable de control, la cual tendra el mayor

ndmero de entrevistas realizadas.
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V.Muestray Aplicacion

En el periodo comprendido entre el lunes 18 de marzo y el viernes 12 de abril, del afio 2019,
se procedio a la aplicacion de la “encuesta de evaluacion del desempefio para organizaciones
de condominio”. Basandonos en las propuestas generales del apartado metodoldgico, logra-
mos obtener una muestra representativa de los condominios de la Ciudad de México, a
partir de la cual realizaremos el proceso de inferencia estadistica y las respectivas pruebas a

la hipétesis principal.



Para la seleccion de los casos tenemos una propuesta de dos etapas, ya sabemos, como lo
analizamos en el apartado anterior, que la aplicacion de los cuestionarios serd a una muestra
de 60 condominios. Pero tenemos un segundo momento de la muestra, ya que debemos de-
terminar el nUmero exacto de cuestionarios, para no desgastar energias innecesariamente, asi
como el total de entrevistas por cada uno de nuestros condominios elegidos.

Ademas de la seleccion precisa de los casos, en este momento, crucial, de la investigacion,
habra de considerarse la posibilidad de “resistencia”, tal como lo sefiala nuestro apartado
tedrico, el condominio es una organizacion cerrada al exterior, fuertemente estructurada, hay
que prever rutas Yy listas alternas.

La aplicacion de las entrevistas tiene el gran reto de “entrar al condominio”, considerando la
fuerte resistencia a “extrafios”, particularmente en un contexto de inseguridad.

La estrategia consta de dos elementos, el primero de ellos es la elaboracion detallada de un
documento técnico, la planeacion y el disefio de la aplicacion. Y el segundo es la capacidad
individual durante el proceso de la aplicacion de los cuestionarios, es decir, la implementa-

cién de estrategias segun las circunstancias fisicas.
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Técnicay Tactica

El reporte que corresponde al presente apartado, al respecto del muestreo, pasa por el &mbito

de dos momentos;

1. Latécnica. Que esta estrechamente relacionada a la planeacion metodoldgica, plas-
mada en el capitulo IV, “Metodologia”. La cual, a manera de resumen, consta de
formulas, selecciones aleatorias, y suposiciones ideales del objeto de estudio para la
aplicacion de nuestro instrumento de medicion. y

2. Latactica. Es decir, todos aquellos elementos que surgen al momento de la recolec-
cion de datos, y que, definitivamente, implican un conjunto de acciones y practicas

para resolver la aplicacion del instrumento en el mundo real.

ILUSTRACION 1. EDIFICIO MEXICO ENTRADA |

Foto: Aplicacion de la “Encuesta de Desempefio Asociativo en Organizaciones de Vivienda en la CDMX”.
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Considero importante separar, por un lado la planeacion, y por otro lado la aplicacién del
instrumento (encuesta evaluacion del desempefio asociativo para organizaciones de vi-
vienda), porque a pesar de los grandes esfuerzos para considerar todos y cada uno de los
elementos que podrian presentarse, hipotéticamente, surgieron particularidades préacticas
que, a pesar de no tener incidencia en los resultados, obligaron a replantear y formular la
tactica del muestreo para hacer posible la entrevista a los residentes de condominio y a los

administradores.

ILUSTRACION 2. EDIFICIO SILOS 186

=
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S Sm— .

Foto: “Bola de nieve”, estrategia para lograr el apoyo de familiares y conocidos en la “apertura” de las puertas en los
Condominios.
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V.1. Planeacion del proceso de aplicacion de la encuesta

V.1.1. Espacio muestral

El espacio muestral tiene dos criterios de aplicacion, el primero se refiere a la separacion por

la composicién numérica de los departamentos en cada unidad de condominio

TABLAS. ESPACIO MUESTRAL

Numeral Tamafio de Condominios Frecuencia
1 de2a32 625
2 de 33a63 244
3 de 64294 93
4 de 95a 125 44
5 de 126 en adelante 75
TOTAL 1081

Fuente: PROSOC. 2016.

De los 1081 condominios registrados en la PROSOC, tenemos, en primer momento, cinco
puntos muestrales, en los cuales la mayor probabilidad de ocurrencia esta en los numerales
1,2 y 3. Después tenemos la segunda consideracion, al respecto del lugar de ocurrencia, que
depende especificamente de la alcaldia, en la cual se encuentran concentrados los condomi-
nios. Para este caso utilizaremos un criterio de control, que respecta al total de departamentos

en edificio y que nos permitira una seleccion con mayor probabilidad de ocurrencia
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TABLA 6. SEGUNDO CRITERIO DEL ESPACIO MUESTRAL:
CONDOMINIOS SEGUN ALCALDIAS

Condominios por Alcaldia
Condominios

Alcaldias Porcentaje  Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Milpa Alta 96 0 0 0
La Magdalena Contreras 4,224 0.5 0.5 0.6
Xochimilco 7,491 1 1 1.5
Cuajimalpa de Morelos 8,957 1.2 1.2 2.7
Tlahuac 17,610 2.3 2.3 5
Tlalpan 29,516 3.8 3.8 8.8
Alvaro Obregén 31,935 4.2 4.2 13
Iztacalco 33,137 4.3 4.3 17.3
Venustiano Carranza 42,454 5.5 5.5 22.8
Azcapotzalco 54,142 7 7 29.9
Coyoacan 68,037 8.9 8.9 38.7
Miguel Hidalgo 69,699 9.1 9.1 47.8
Gustavo A. Madero 72,327 9.4 9.4 57.2
Benito Juarez 88,066 11.5 11.5 68.6
Iztapalapa 112,487 14.6 14.6 83.3
Cuauhtémoc 128,578 16.7 16.7 100

Fuente: INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda 2010.

Podemos obtener asi una nueva consideracion para el espacio muestral, tomando la base de
60 condominios para aplicacion de cuestionarios®, los cuales consideran la probabilidad de
ocurrencia y permiten que sean seleccionados con base en la exposicién a la muestra. LOgi-
camente, aquellas alcaldias con mayor presencia de departamentos en condominio tienen

mayor probabilidad de seleccién.

64 Mas adelante expondremos la razon por la cual se han aceptado como validos un total de 60 casos, condomi-
nios, para ser objeto de las entrevistas de investigacion.
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TABLA 7. DISTRIBUCION DE CUESTIONARIOS POR ALCALDIA

Numeral Alcaldia Condominios
2 La Magdalena Contreras 1
3 Xochimilco 1
4 Cuajimalpa de Morelos 1
5 Tlahuac 1
6 Tlalpan 2
7 Alvaro Obregén 3
8 Iztacalco 3
9 Venustiano Carranza 3
10 Azcapotzalco 4
11 Coyoacan 5
12 Miguel Hidalgo 5
13 Gustavo A. Madero 6
14 Benito Judrez 7
15 Iztapalapa 9
16 Cuauhtémoc 10

[e)]
o
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V.l.2. Muestreo en dos etapas

En este momento podria resultar sencillo pensar que el encuestador deberia calcular, ya sea
mediante una tabla predisefiada o a partir de una formula, el tamafio de la muestra a partir del
namero de departamentos que componen el condominio. Sin embargo, seria mayor el error
si olvidamos la infinidad de situaciones a las que estara expuesto una vez se enfrente al objeto
mismo de estudio, desde la negativa de aplicacion de un nimero determinado de instrumen-
tos, hasta la dificultad en el acceso a los inmuebles al interior de los condominios. Por lo que
vamos a construir la fase del muestreo en dos etapas a partir de una planeacion previa, esto
nos permitira reducir significativamente el tamafio de la muestra total, ya que, si manejamos
una muestra en dos etapas a partir de un célculo individual se incrementaria el nimero de
entrevistas significativamente -1000 cuestionarios-, mientras que, partiendo de un célculo
general, podriamos reducir la muestra a menos de 300 entrevistas. Una preocupacién que ha
sido caracteristica del presente estudio es el tamafio de la poblacion. Desde que comencé
con la elaboracion de la tesis no he dejado de pensar en términos de “cantidad”, considero
que para lograr el éxito en la investigacion es importante responder la cantidad mas precisa
del tamafio de nuestra poblacion y, por supuesto, donde estan, geograficamente, situados. La
complejidad para el caso de los condominios de la Ciudad de México reside en la dispersion
de un amplio nimero de departamentos, los cuales tienen un registro numerico de su exis-
tencia en diferentes fuentes de datos, que al ser tratados bajo intereses distintos terminan
desagrupando el total de las unidades existentes. Por eso nuestros criterios han sido, en este

sentido, mixtos, y tomamos diferentes fuentes de datos para construir nuestro propio universo
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de seleccidn. Siendo la fuente de datos la PROSOC, en la que se concentran en 1080 condo-

minios un total de 59,940 departamentos, y siguiendo nuestra férmula

_ Nx(ax05)?
T it (e2«N-1

Tendriamos que, con un margen de error del 10% y un nivel de confianza del 95% serian
suficientes 96 entrevistas. Ahora bien, si a esta misma formula, sustituimos los casi 800,000
departamentos en edificio que existen en la ciudad, manteniendo, en nuestro célculo, un re-
ducido margen de error -al 10% (caso ideal)-, y con una confianza, también reducida, del
90%, tenemos como necesarios 68 cuestionarios. Distribuidos en 60 condominios, en la que
nuestra segunda etapa, que es la mas importante del proceso, mantiene, tedricamente, una

confianza 6ptima.

Determinamos, por Ultimo, que los casos de control, condominios, requieren una muestra
mayor, la cual serd, tentativamente, de 200 casos, a razén de la exclusion de cuestionarios
por condiciones de aplicacion, la que podriamos permitirnos hasta un 50% de segregacion.

La seleccion para el grupo experimental, no condominio, se reduce al minimo permitido, 68
casos, de los que tendremos como meta 100 casos para posibles exclusiones. Lograr el 50%
de dichos nimeros pondria a nuestro estudio en un margen de error del 5%, y una confianza
del 95%, para una poblacion total final de 800 000 casos, entre mayor sea la exclusion por
causas de aplicacion se ajustaran los porcentajes de error del estudio, considerando que sélo

se aceptard un minimo de 10% de error y un minimo de 90% de confianza.
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V.1.3. Seleccion aleatoria de muestra

El reto mas grande de cualquier investigacion cuantitativa es el de lograr obtener una muestra
representativa de la poblacion, la cual esta en funcion, en un grado mayor, de la capacidad
de realizar una seleccion aleatoria de los casos. En nuestro estudio, afortunadamente, quizas
el elemento de mayor potencia sea la capacidad que tenemos de lograr una seleccién aleatoria
de los condominios de la Ciudad de México. Todo gracias a que logramos obtener una base
de datos de “Todos” los condominios registrados ante la Procuraduria Social, la cual tiene

fecha de Gltima actualizacion en 2016.
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ILUSTRACION 3. PADRON DE CONDOMINIOS CDMX

Unidades habitacionales registradas ante la PROSOC - Excel = - x
v Insertar  Disefiodepagina  Férmulas  Datos  Revisar  Vista  NioPro10 @ hacer? A camlitos socrates £, Compartir
o [P A
e o= = =0 utosuma ~
X Catibr -l e E=2 ®- Beajustarteno General - =) ] o) | = &= @ > Q‘Y p
B - e = Rellenar -
s (nes-|z | b-a|l===|= mbinary centrar < § + % o0 % 5 Formato Derformato Eslosde | Insertar lminar Formato | 1 ° 77 Odenary Buscory
condicional » como tabla~ celda= - - - £ Bomar filtrar = seleccionar~
Portapapeles Fuent 5 5 Nimero 5 Estilos Celdas Modificar ~
F9 - 3 v
3 3 G H -
. ADMINISTRADOR DE CONJUNTO
DIRECCION DEL INMUEBLE DELEGACIGN POLITICA UNIDADES PRIVATIVAS n
1 [ -] CONDOMINAL Y/O EDIFICIO:
2 | JUAN COUSIN H.70 COL ALFONSOHI [ ALvARo OBREGON ‘CONDOMINIO 2
V. DESIERTODELOS LEONES NO. 6153, COLONIASAN ——— P——
3 AngeL, C 701500 4
CALZADA DE L7 AGUILAS NO, 1148, COLONIASAN rm— P——
4 CLEMENTE C. 01720 H
TZTACCIRUATL N.5-815 COL FLORIDA DELG GBREGON — P—
5 cr.0i0m B
"CALZADA DESIERTO DELOS LEONES NG, 40150, — P——
6 ANGEL INN, CP.01751 7
NUSENO, £33, COLONIA JAR DINES DEL PEDREGAL OE — PO—
7 SANANGEL, CP. 01090 8
‘CALZADA AL DESIERTO DE LOS LEGNES NO. 2745, — P——
8 | COLONALOMAS DETETELPAN, CP.01720 8
CHILPANO. 27, COLONIASANTA MARIA NONGALCO, TR T |
9 cr.ois0 10
"CERRADA DE LA ROMERIA N 35 COL. COLINAS DELSUR — P——
10 croen 10|
AV, SARRANCA DEL MUERTO N.420 COL ALPES CF, r— PE— "
"COLONIA NG, 53, COLONIA AMPLIACIGN LS AGUILES, ——— P—— ”
ADRIANG BROWER NO. 73, COLONIA ALFONSOXIT, PRP—— P——
P oise 17,
“AVENIDA BERNARDO QUINTANA NO. 85, COLONIA LA P PR
LOMASANTAFE, CP. 01210 18|
TRSURGENTES SUR NO. 1814, COLONIA FLORIDA, CF. — P——
01030 19|
| VOLCANNG 48U CALLE AGUANO, 160, COLONIA r— PE— — =
» AO | AZCAPOT | BJ | COVOACAN | CUAIMALPA | CUAUH | GAM | IZTACALCO | IZTAPALAPA | M.CONTRERAS | M.H | TLAHUAC | TLALPAN | .. @ < v
Listo it ol = 1 + 100%

Fuente: PROSOC. 2016.

La base concentra el total de las alcaldias de la CDMX, y en sus registros estan la “direccion”
(del condominio), la “delegacion™ (ahora alcaldia), “tipo de administrador” (condémino y
profesional), “unidades privativas” (total de departamentos) y “teléfono” (el nimero de con-
tacto del administrador del condominio. Eliminado de la captura de pantalla por resguardo

de la confidencialidad).

El hecho de que nuestra base de datos posea informacion al respecto de la ubicacion de los

condominios tiene dos implicaciones;

1. Nos permitira una seleccion aleatoria precisa. Y
2. He decidido, por resguardo de datos personales, no publicar los registros en los

anexos ni a manera de tablas. Esto para evitar un posible mal uso de la fuente.

Sin embargo, explicaré el procedimiento para la seleccion aleatoria de los casos.
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V.1.3.1. SELECCION ALEATORIA SIMPLE

Se realiz6 el procedimiento de seleccidn aleatoria simple de la siguiente manera:

a)

b)

Depuracion de “casos nulos”.

Cualquier registro que estuviera bajo error o en ausencia de algun elemento impor-
tante se elimind de la base de datos. Dejando un total de 1018 casos.

Se cred una lista de 60 casos para determinacion de la seleccion aleatoria (a los que
se agregaron 10 casos para eliminar repetidos), la cual tenia como limite inferior el
valor 1, y como limite superior el valor 1018. Aplicando la formula;

=aleatorio.entre(1,1018)
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TABLA 8. SELECCION ALEATORIA

No. Casos Aleatorio No. Casos Aleatorio
1 1 17 31 31 556
2 2 19 32 32 582
3 3 20 33 33 612
4 4 39 34 34 648
5 5 55 35 35 677
6 6 62 36 36 691
7 7 71 37 37 706
8 8 82 38 38 721
9 9 95 39 39 733

10 10 115 40 40 758
11 11 126 41 41 783
12 12 139 42 42 792
13 13 151 43 43 809
14 14 169 44 44 823
15 15 172 45 45 836
16 16 190 46 46 855
17 17 215 47 47 862
18 18 224 48 48 879
19 19 244 49 49 893
20 20 252 50 50 912
21 21 342 51 51 935
22 22 367 52 52 943
23 23 385 53 53 959
24 24 405 54 54 964
25 25 423 55 55 977
26 26 437 56 56 984
27 27 479 57 57 996
28 28 493 58 58 1002
29 29 508 59 59 1004
30 30 548 60 60 1016

c) Se procedidé a concentrar todos los datos concatenados de la base de condominios
registrados ante la PROSOC. A los que se les asigné un nimero progresivo como
identificador, del 1 al 1018.

d) Se tomaron los casos, en funcion de su identificador, a partir de la tabla de seleccion

aleatoria.
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V.1.3.2. CONTROL

Una vez obtenida la seleccidn aleatoria con direcciones y casos simples. Se procedio a crear
una lista alterna para actuar en caso de que, al momento de la aplicacion, se impidiera el
acceso, hecho que aseguraba el listado para cinco casos extra por registro. La importancia de
tener un control en este sentido es para asegurar que la aplicacion cuente con elementos de
reserva, y ya que no estamos utilizando una seleccion aleatoria a partir de un sistema georre-
ferenciado o un mapa, podemos hacer uso de la lista de direcciones segln la cercania de

condominios.

Es importante, también, sefialar que este tipo de listados son de utilidad practica, especial-
mente al momento de aplicar un cuestionario ya que se puede optar por una direccion alterna
en funcidn de condiciones especiales, tales como; inseguridad, condiciones de accesibilidad,

registro falso y la prohibicion de acceso (la cual es, quizas, la de mayor frecuencia).

V.1.4. Seleccion de dos etapas

Las listas de seleccion aleatoria seran siempre superiores al total de cuestionarios necesarios,
esperando encontrarnos con un numero importante de negativas de respuesta a nuestra apli-
cacion.

Hasta este momento hemos logrado obtener una seleccion aleatoria simple de nuestros con-
dominios. Ahora procedemos a la segunda etapa de nuestra seleccién muestral, que es la de

residente de condominio.
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Etapa 1. Etapa 2.
Seleccién de condominios ll: Seleccidn de departamentos
60 casos 200 casos

La segunda etapa, que hace referencia al nimero exacto de condéminos a encuestar, se rea-
lizara en funcion de la tabla que creamos anteriormente, sucesos simples y compuestos. De
la que tomamaos de la base de datos el nimero de departamentos que concentra el condominio
seleccionado y le asignamos la categoria a la que pertenece, segin nuestra seleccion de su-
cesos. Esto nos permite construir un listado en el que tenemos la cantidad exacta de cuestio-
narios para su aplicacion. sin embargo, es necesario hacer un ajuste, ya que la seleccion alea-
toria nos deja un total de 244 de los 200 cuestionarios maximos esperados. A partir de la
division del total de casos obtenemos un valor ajustado para la distribucién de la muestra.

Quedando la siguiente distribucion ajustada:
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TABLA 9. CUESTIONARIOS POR CADA CASO

No. Casos Aleatorio Factor de Distribucién Expansion Final
1 1 17 3 1.1025 3
2 19 1 1.1025 1
3 3 20 5 1.1025 6
4 4 39 9 1.1025 10
5 5 55 10 1.1025 11
6 6 62 3 1.1025 3
7 7 71 10 1.1025 11
8 8 82 1 1.1025 1
9 9 95 5 1.1025 6

10 10 115 5 1.1025 6
11 11 126 3 1.1025 3
12 12 139 10 1.1025 11
13 13 151 6 1.1025 7
14 14 169 1 1.1025 1
15 15 172 2 1.1025 2
16 16 190 1 1.1025 1
17 17 215 2 1.1025 2
18 18 224 4 1.1025 4
19 19 244 1 1.1025 1
20 20 252 6 1.1025 7
21 21 342 5 1.1025 6
22 22 367 1 1.1025 1
23 23 385 5 1.1025 6
24 24 405 1 1.1025 1
25 25 423 7 1.1025 8
26 26 437 3 1.1025 3
27 27 479 1 1.1025 1
28 28 493 2 1.1025 2
29 29 508 9 1.1025 10
30 30 548 1 1.1025 1
31 31 556 4 1.1025 4
32 32 582 3 1.1025 3
33 33 612 5 1.1025 6
34 34 648 1 1.1025 1
35 35 677 6 1.1025 7
36 36 691 1 1.1025 1
37 37 706 2 1.1025 2
38 38 721 3 1.1025 3
39 39 733 1 1.1025 1
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No. Casos Aleatorio Factor de Distribucién Expansion Final
40 40 758 5 1.1025 6
41 41 783 10 1.1025 11
42 42 792 3 1.1025 3
43 43 809 7 1.1025 8
44 44 823 1 1.1025 1
45 45 836 7 1.1025 8
46 46 855 3 1.1025 3
47 47 862 4 1.1025 4
48 48 879 1 1.1025 1
49 49 893 3 1.1025 3
50 50 912 3 1.1025 3
51 51 935 9 1.1025 10
52 52 943 1 1.1025 1
53 53 959 5 1.1025 6
54 54 964 3 1.1025 3
55 55 977 4 1.1025 4
56 56 984 1 1.1025 1
57 57 996 9 1.1025 10
58 58 1002 7 1.1025 8
59 59 1004 6 1.1025 7
60 60 1016 3 1.1025 3

Total 244 269

Dicha tabla se convierte, asi, en nuestra distribucion aleatoria de la muestra. Por ejemplo,

para el caso enlistado 17 se aplican un total de 3 encuestas, para el caso 935 se requieren 10

cuestionarios, y asi sucesivamente.
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V.2. Tactica

Definitivamente, la aplicacion de la encuesta de evaluacion del desempefio asociativo fue
particularmente compleja en su aplicacion, hubo momentos dificiles, y el costo monetario
que decidi tomar, quizés, ponga mis finanzas personales en un alto riesgo. Sin embargo, la
satisfaccion personal y profesional que significa haber logrado obtener una muestra repre-

sentativa de los condominios de la CDMX dificilmente la puedo expresar con palabras.

V.2.1. Equipo de aplicacion de encuesta

Segun la planeacion realizada en el capitulo “Metodologia”, la unica posibilidad de aplica-
cion de la encuesta por una sola persona requeriria de un afio de aplicacion a un ritmo de un
condominio por semana. Lo cual resulto ser rechazado por el Comité Tutoral, absolutamente.
La segunda opcidn pensada fue crear un equipo de encuestadores a partir de una convocatoria
abierta a estudiantes de licenciatura, propuesta que parecia un poco mas viable y que se aplico
para una “muestra piloto”. Lamentablemente, el resultado no fue el esperado. En lo que res-
pecta a la convocatoria, resultd ser muy atractiva para los estudiantes que se veian en la ne-
cesidad de obtener recursos econoémicos, pero la aplicacién del cuestionario no resultaba en
el mismo sentido. La confiabilidad de los encuestadores se vio desalentada por el hecho de
que tenian gue trasladarse a diferentes puntos de la Ciudad, particularmente en la zona norte.
Las opciones eran muy limitadas, y el tiempo, considerando las fechas de entrega de tesis, se
terminaba.

Por lo que solicité la autorizacion de mi tutor principal, y procedi a emitir convocatoria para

cotizacion a tres empresas de consultoria, para la aplicacion de 200 encuestas a condominios
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especificos, en las cuales se aplicaria un cuestionario por cada administrador, ademas de 100
cuestionarios distribuidos en organizaciones “no condominales”. Todo esto bajo la seleccion

aleatoria ya realizada.

ILUSTRACION 4. EDIFICIO. CONDOR. 9

Foto: Se repartieron los 60 condominios entre los encuestadores participantes, quienes tuvieron casi cinco semanas
para concluir el total de entrevistas.

Es importante destacar que Unicamente se requeria el servicio de aplicacion de encuesta, ya
que el proceso de calculo y seleccion aleatoria, asi como el acceso a las bases de datos, era
exclusivo de la presente investigacion. Una vez tomada la decisién, a partir de costos, profe-
sionalismo y equipo de encuestadores se procedid a la aplicacion de la encuesta. La empresa
dispuso de 6 personas capacitadas en aplicacidn de encuestas, contratadas en un horario de
las 10:00 a las 16:00 horas, las cuales estaban familiarizadas con cuestionarios de preferencia
electoral y estudios socioecondémicos, principalmente para analisis de mercados. Sin em-

bargo, la experiencia, asi como el conocimiento requerido era, Unicamente, aquel suficiente
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para la aplicacion de cuestionarios. La distribucion de los condominios quedé 10 a 1, repar-

tidos en las respectivas Alcaldias.

V.2.2. Jornada de aplicacion

El dia viernes 15 de marzo se organizo6 una reunion con el equipo de encuestadores, a quienes
se explicé la dinamica de la aplicacién, asi como las indicaciones y los teléfonos de contacto
para atender a cualquier contratiempo. Previamente se solicitaron los permisos correspon-
dientes ante la PROSOC, para hacer entrega de credenciales y copias del permiso de las
autoridades de la CDMX. La Unica condicion fue que la direccion del proyecto estaria a mi
cargo en todo momento para indicar lugares y hacer contacto con administradores, dejando
las cuestiones de viaticos, ndmina y situaciones particulares del personal a cargo de los pres-

tadores del servicio.
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ILUSTRACION 5. EDIFICIO. ALPES 24

Foto: Los Condominios son entidades cerradas, y oponen una fuerte resistencia a cualquier entidad externa.

Segun lo planeado, y con base en experiencias de los miembros del equipo, asi como ideas
generales de lo que seria la aplicacidn, se proyectaban dos semanas para la aplicacion, el
estimado estaba entre 7 y 15 dias. El dia lunes 18 de marzo, en punto de las 10:00 horas, el
equipo de trabajo estaba listo para iniciar con la aplicacion de la encuesta, todos tenian el
material para visitar los condominios asignados, ya que dispuse no aplicar el cuestionario en
equipos digitales, sino en copias impresas de la encuesta, para garantizar el control de mi
informacidn, que se obtendria durante la aplicacion, y para reducir, ademas, las capturas ap6-

crifas.
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ILUSTRACION 6. EDIFICIO. AVENIDA DEL ROSARIO 930

Foto: Ya sea horizontal o vertical, las organizaciones de vivienda en Condominio seran entidades fuer-
temente cohesionadas.

Las ventajas de utilizar papel impreso para el cuestionario fueron, definitivamente, la capa-
cidad de proteger la informacion que se obtuvo de la jornada de aplicacion, ya que, en el
punto de reunion al inicio y al cierre de la jornada, todos los dias y sin falta, me fue entregado
el material, procurando entregar y recibir el niUmero exacto de cuestionarios. Tambiéen per-
mitio tener preguntas de control, las cuales facilitan la deteccion de cuestionarios con resul-
tados en falso. Las desventajas fueron la captura de los datos, los cuales procesaré manual-
mente, uno a uno, asi como el mapeo de los condominios, el cual se deberé realizar, también,
manualmente. El precio por mantener el control de mi informacién fue algunos dias de tra-
bajo extra, una vez terminada la tabla electronica ponderada. La idea, ademas, era acompafiar,

en todo momento, el trabajo de campo, por lo que, me embarqué con los aplicadores.
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V.2.2.1. CONDOMINIOS, ENTIDADES CERRADAS

El primer dia, sin exageracion, el animo estaba muy cargado de energia, en todos los miem-
bros del equipo de trabajo, particularmente en mi, como responsable de la investigacion y
por laimportancia que tenia para mi tesis de doctorado el éxito de la aplicacion de la encuesta.
Salimos del punto de reunién, y seguimos la ruta para el primer condominio de la jornada.

Lo que encontramos al llegar, y que habria de acompafiarnos durante toda la jornada, fue una
intensa resistencia a permitirnos el acceso. Del 100% de los condominios visitados, en un
85% nos fue impedido el acceso. En muchos casos, aln después de presentarnos ante el ad-
ministrador. Las listas de control, para visitar condominios alternos, fueron insuficientes. A
mi teléfono, todos los dias de la aplicacion, llegaban solicitudes de apoyo por parte de los
encuestadores, la misma causa; accesos negados. La indicacion fue seguir la ruta hasta en-
contrar acceso. Una hora programada para cada condominio se convirtié en cuatro o cinco
horas, y las proyecciones optimistas se fueron al suelo. Cada encuestador, lograba aplicar
entrevistas en tres y dos condominios por semana. Con el equipo de trabajo de seis personas
se pensaba, con optimismo, en terminar la jornada en una semana, pero, en la realidad se
disparé a casi cinco semanas de trabajo intenso, y, junto con el arduo trabajo de aplicacién,

los costos se dispararon también.
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ILUSTRACION 7. EDIFICIO. RANCHO SAN JUAN DE D10s 25
N

Foto: En la Ciudad de México, estimo que existen cerca de 2,5 millones de personas viviendo en departa-
mentos en edificio, bajo esquemas muy similares al Condominio.

Si en un primer momento pudiera decir comentarios en torno a la vida en condominio, sin
lugar a dudas, y a partir del proceso de aplicacion, puedo asegurar que los Condominios son
entidades extremadamente cerradas, cuya particularidad principal es la desconfianza con res-
pecto al mundo exterior, incluso al mercado le es negado, en la mayoria de los casos, el
acceso, los repartidores de comida rapida o los servicios de paqueteria no logran pasar de las
puertas de acceso al condominio, la mayoria recibe y entrega mercancias desde fuera, el ac-

ceso es un tema, extraordinariamente, limitado.
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V.2.2.2. ESTRATEGIAS ALTERNAS

Insisto en que la tactica tuvo sus particularidades, la cuestion era ¢como lograr el objetivo
sin perder confiabilidad? Alcanzar la meta de aplicacion de encuestas sin alejarnos del mar-
gen de confianza, y por ende caer en el incremento del error, fue, sin equivocacion, el punto
clave de la presente investigacion. El objetivo era s6lo uno; mantener el sentido de la distri-
bucion aleatoria. Es decir, teniendo presente que, casi con seguridad, no se permitiria el ac-
ceso al condominio enlistado, y que, con mucha certeza también, que en una lista de diez
condominios tal vez nos permitirian el acceso a un edificio, me di a la tarea de elaborar listas
mas amplias, para un total de 1018 condominios podriamos tener listados de 16 registros por
unidad. En un inicio se comenz6 con listas alternativas de 5 condominios, cerrando en listas
de 16 0 20 condominios alternos. No més del 10% del total se aplico segun el listado original.
El criterio de seleccion para el Factor de Distribucion se dejo en 244, el minimo para mante-
ner el margen de error y la confianza. Sin embargo, al finalizar la encuesta, nos vimos obli-
gados a bajar la confianza e incremental el error. El nuevo calculo y la planeacion nos habia
permitido mejorar la calidad de la encuesta con menos cuestionarios, sin embargo, la realidad
nos obligo a regresar nuevamente, bajando, a niveles del 90-95% de confianza, y al 5-10%
de error. No podremos determinar exactamente en qué nivel quedara hasta la captura final de
los cuestionarios, sin embargo, el resultado sera absolutamente confiable, ya que el elemento
de aleatoriedad finalmente estuvo presente en todo momento. Durante la aplicacién, y para
asegurar el acceso de mis encuestadores, procedi a una “bola de nieve” para contactar cono-
cidos en condominios, y asegurar el acceso, previa coordinacion con el contacto. En redes

sociales, con familiares y amigos, solicité apoyo, la estrategia era la siguiente:
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Enviar mensaje de apoyo.

Identificar apoyo potencial.

“Abrir el Condominio” y agendar cita.
Elaborar calendario de visita.
Asignacidn de visita a encuestador.
Aplicacion.

ok E

Asi se complementaron las estrategias; 1) Lista de distribucion aleatoria, 2) Listas de control
y 3) Bola de nieve. En esta ocasién no hubo “encuestadores destacados”, ninguno pensé en
superar cuotas de aplicacion, todos nos conformabamos con cumplir al limite la meta. La
aplicacion de la encuesta de desempefio asociativo para organizaciones de vivienda se aplico
con éxito entre dificultades y negativas, y es, definitivamente, el muestreo mas complicado

en el que he tenido la oportunidad de participar.

V.3. Consideraciones para el computo de los datos

Se deberan tomar a consideracién dos puntos principalmente, 1) Identificar los cuestionarios
con error de captura, y los condominios que presentaron problemas al momento de entrevistar
a los residentes. Y 2) Tomar un factor de ponderacion a partir de la muestra ajustada. Consi-
derando que para el analisis de laboratorio se tendra, Unicamente, el semestre 2020-1.

El tiempo para la conclusion de la tesis es un factor clave, ya que el costo de la aplicacion de

la encuesta asi lo demanda.
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VI. Prueba de Hipote-
SIS

El presente apartado concentra todos los procedimientos para llegar a la construccion del
“modelo de evaluacion del desempefio asociativo para organizaciones de vivienda”, asi como
el calculo del coeficiente de correlacion entre la variable “disefio institucional”. A partir de
la evaluacion de los resultados se procede a la prueba de nuestra hipotesis principal (existe
una relacion positiva entre las variables, es decir, el disefio institucional es la variable prin-

cipal que determina el desempefio en los condominios de la Ciudad de México).
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Hemos recorrido un camino largo para llegar al momento actual. A manera de recuento, fun-
damental para reposicionarnos en los objetivos principales; definimos nuestro problema de
investigacion (determinar el nivel de desempefio asociativo de los condominios y calcular su
relacion con el disefio institucional), del cual delimitamos una pregunta correlacional de dos
variables (disefio institucional y desempefio asociativo), estableciendo que, hipotéticamente,
existe una relacion positiva entre ambas, lo cual, en resumen, se interpreta asumiendo que la
adscripcion al modelo de condominio permite a las organizaciones de vivienda un mejor
desempefio asociativo, fenémeno que no implica la inexistencia de situaciones de conflicto.
Para probar nuestra hipotesis aplicamos un instrumento —encuesta- a una muestra represen-
tativa de los Condominios de la CDMX, asi como una muestra no paramétrica de las organi-
zaciones no condominales. Para mantener un control del error estadistico aplicamos un se-
gundo muestreo, para comparar las medias muestrales y asegurar, asi, la confiabilidad de la
prueba —Unicamente para el caso de las organizaciones no condominales-.
Se tomaré en cuenta la A) Normalidad (medias con distribucion normal), B) Homocedastici-
dad (el error tiene la misma varianza) y la C) Multicolinealidad (fuerte correlacién).
Segun los resultados de la primera carga de pruebas, determinaremos la “pertinencia” de la
construccion de un indice de evaluacion del desempefio asociativo. Reduciremos los compo-
nentes y calcularemos el valor final que evaluara cada uno de los elementos de la muestra,
potenciada, finalmente, a partir de un factor de expansion.
A solicitud expresa del comité tutor, mantendré, inicamente, las tablas y cuadros relevantes
-metodologicamente, necesarios-, excluyendo aquellos cuya importancia no resulte perti-

nente para sostener la prueba de la hipotesis principal.
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VI.1. indice de Desempefio Asociativo para Organizaciones de Vi-

vienda

El primer procedimiento consiste en la construccion del “indice de desempefio asociativo

para organizaciones de vivienda”. La revision tedrica sugiere 9 Indicadores (ver tabla 17),

los cuales comprenden un total de 34 reactivos (Ver Tabla 10). A partir de nuestra base de

datos, realizamos un anélisis factorial mediante el programa estadistico, verificando la perti-

nencia de la reduccién de dimensiones, considerando que, teéricamente, nuestro componente

no podria rebasar los nueve componentes.

TABLA 10. INDICADORES TEORICOS PARA INDICE

NO. VARIABLE DEPENDIENTES MEDICION
1 | Objetivos y Metas V1  Existencia de objetivos y metas Desempefio
V2  Difusién de Objetivos y metas Desempefio
V3 Eficacia Desempefio
v4  Eficiencia Desempefio
2 | Tamafio V5  Tamafio del grupo HipGtesis
V6  Tamafio del espacio fisico Hipotesis
3 | Heterogeneidad V7  Composicién del Grupo Hipotesis
4 | Uso de recursos propios | V8  Cobro de cuotas de manteni-| Desempefio
miento
5 | Uso de recursos institu- [ V9 Uso de recursos institucionales Desempefio
cionales
6 | Transparencia V10 indice de transparencia Desempeiio
V11 Morosos Desempefio
7 | Legitimidad interna V12 Indice de legitimidad Desempefio
V13 indice de participacion Desempefio
8 | Pertinencia V14 indice de legitimidad interna Desempefio
V15 indice de pertinencia Desempeiio
9 | Confianza V16 indice de confianza interna Desempefio
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VI.1.1. Adecuacion de puntajes en respuestas de cuestionario

A razbn de que nuestro resultado serd un indice de evaluacion, debemos adecuar cada uno de
los puntajes de nuestras respuestas de cuestionario a una escala de valoracién, en cuyos va-
lores maximos representen la evaluacion positiva y los puntajes minimos la evaluacion ne-
gativa, para que, al momento del computo, el ordenador, reporte resultados dirigidos hacia
un modelo de evaluacion.

Nuestro modelo de cuestionario esta basado en el modelo de la escala de Likert, en el cual se
ordenan las respuestas de acuerdo a rangos con un nivel intermedio, en una escala mayorita-
riamente de cinco niveles. Teniendo cada una de nuestras preguntas de cuestionario ordena-

das en sentido inverso procedemos a adecuar el valor del item.

TABLA 11. ESCALA DE PUNTAJES

Escala de puntajes

Valores maximos Valores minimos
Limite superior hasta mayor 0
Muy de acuerdo 5 1
De acuerdo 4 2
Indiferente 3 3
En desacuerdo 2 4
En total desacuerdo 1 5
Limite inferior hasta mayor

Tomaremos de ejemplo una pregunta de cuestionario en la que podemos observar que el
sentido del valor positivo tiene el nivel mas bajo, mientras el sentido del valor negativo tiene

el puntaje de captura mas alto (ver tabla 19).
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TABLA 12. RECODIFICACION DE PUNTAJES POSITIVOS

Pregunta
2. ¢Ladireccion del Condominio difunde el Objetivo general definido por la asamblea de vecinos?
Opciones de respuesta
a) Ampliamente difundido | b) Difundido | c) Medianamente difundido | d) Poco difundido| e) Nada difundido
Valor de captura

1 | 2| 3 | 4 | 5
Valor de recodificacion
5 | a | 3 | 2 | 1

Se tiene que proceder a recodificar los puntajes de todas las variables para asignar el mayor
valor de escala al valor positivo de la respuesta, en el ejemplo anterior, si la direccion del
Condominio difunde el Objetivo general definido por la asamblea de vecinos, la respuesta
“Ampliamente difundido” representard para nosotros una calificacion alta. Realizando este
procedimiento de recodificacion de las respuestas tendremos un indice que asignara califica-
cion alta a las respuestas positivas, las cuales estan, en su mayoria disefiadas de la misma

forma.

TABLA 13. RECODIFICACION DE PUNTAJES NEGATIVOS

Pregunta
24. Con base en su experiencia en este Condominio en particular ¢ Qué tan de acuerdo esta con la siguiente afirmacion?
“En este Condominio es facil evadir el pago de cuotas de mantenimiento”
Opciones de respuesta

a) Muy de acuerdo | b) De acuerdo | c) Indiferente | d) En desacuerdo | e) En total desacuerdo
Valor de recodificacion
1 | 2 | 3 | 4 | 5

Asi, en los items con puntajes negativos debemos recodificar los valores en el sentido in-

verso, dando mayor peso a los niveles que corresponde.
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VI.1.2. Reduccion de dimensiones y prueba de fiabilidad.

Ahora que nuestra base de datos tiene, para todas sus variables, el sentido positivo con los
mayores puntajes, procedemos a asignar el valor de escala, requisito necesario para el proce-
dimiento de analisis factorial, comentando que todas las preguntas estan disefiadas en la es-

cala de medicion ordinal.

ILUSTRACION 8. ESCALA DE MEDICION DE VARIABLES PARA ANALISIS FACTORIAL

1R Departamentos.sav [CanjuntoDatesT] - IBM SPSS Statistics Editor de datos

Archivo  Editar  Ver Datos  Transformar Analizar  Grificos  Utiidades  Ampliaciones Ventana  Ayuda
SEe 0 e~ BLFAF N B 06 )
Nombre Tipo Anchura | Decimales|  Etiqueta Valores Perdidos | Columi 6 Medid: Rol
7 ol Numérica 40 0 {0, NSINC)... Ninguno 17 ol Ordinal v Entrada
3 p2 Numérico 22 0 {0 NSINC)... Ninguno 13 ol Ordinal  Entrada .
9 03 Numérico 8 0 Ninguno Ninguno 5 ol Ordinal  Entrada Nivel de
10 pt Numérico 8 0 Ninguno Ninguno 5 fl Ordinal v Entrada P
11 05 Numérica 8 0 Ninguno Ninguno 5 ol Ordinal  Entrada medicion:
12 p6 Numérico 19 0 {0. NSINC)...  Ninguno 13 fl Ordinal v Entrada ordinal
3 o7 Numérica 36 0 {0.NSINC)... Ninguno 13 ol Ordinal
14 ps Numérico 8 0 Ninguno Ninguno 5 ol Ordinal
15 |p9 Numérico 13 0 {0 NSINC)... Ninguno 7 ol Ordinal
16 |p10 Numérico 8 0 Ninguno Ninguno 7 ol Ordinal
17 |pn Numérico 8 0 Ninguno Ninguno 7 fl Ordinal  Entrada
18 |pt2 Numérico 13 0 {0 NSINC)... Ninguno 7 ol Ordinal  Entrada
19 p13 Numérico 11 0 {1. Muy alta... Ninguno 6 fl Ordinal v Entrada
20 |pl4 Numérica 8 0 Ninguno Ninguno 6 ol Ordinal  Entrada
2 pl5 Numérica 8 0 Ninguno Ninguno 6 ol Ordinal N Entrada
2 |pl6 Numérica 8 0 Ninguno Ninguno 6 ol Ordinal “ Entrada
23 pl? Numérica 18 0 {0, NSINC)... Ninguno 6 ol Ordinal N Entrada
24 pis Numérica 19 0 {0 NSINC)... Ninguno 9 ol Ordinal  Entrada
25 |pl9 Numérico 8 0 Ninguno Ninguno 9 ol Ordinal  Entrada
26 p20 Numérico 13 0 {0. NSINC)...  Ninguno 9 fl Ordinal v Entrada
27 |p21 Numérico 13 0 {0 NSINC)... Ninguno 9 il Ordinal  Entrada
28 2 Numérico 13 0 {0. NSINC)...  Ninguno 9 fl Ordinal v Entrada
29 |p23 Numérica 40 0 {0.NSINC)... Ninguno 9 ol Ordinal  Entrada
30 p24 Numérica 19 0 {0, NSINC)... Ninguno 9 ol Ordinal N Entrada
— . = a
E]

Vista de datos || vista de variables.

1BI SPSS Statistics Processor esta lis

El primer caso de exclusién seran las variables 18 y 19, ya que al momento de la aplicacion
existieron problemas de captura y respuesta por parte de los entrevistados, hecho que dejé un
namero relevante de preguntas sin responder, lo cual, si se permite su utilizacion tendra un
efecto negativo en la construccion del indice, aun presentando niveles importantes de corre-
lacion, ya que al momento de computarse el analisis factorial, dejara sin valor un conjunto

relevante de casos. Por lo que seran, por default, nuestro primer caso de exclusion.
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PRUEBA DE HIPOTESIS

Al cargar la totalidad de las variables en el programa estadistico (SPSS), tenemos un resul-
tado de la prueba Kaiser-Meyer-Olkin con un valor igual a .900, y una significancia, en la
Prueba de esfericidad de Bartlett, de .000. Resultado considerado “muy alto ”, tomando en
cuenta que aun no procedemos a excluir casos negativos, este primer valor nos permite saber
que es pertinente, en primer momento, el método de reduccion de dimensiones, aln que en

el procedo de eliminar variables se reduzcan los valores iniciales.

TABLA 14. MEDIDA KAISER-MEYER-OLKIN DE ADECUACION DE MUESTREO

Prueba de KMO y Bartlett

Medida Kaiser-Meyer-Olkin de adecuacion de muestreo .900
Prueba de esfericidad de Aprox. Chi-cuadrado 5675.553
Bartlett gl 465

Sig. .000
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TABLA 15.

MATRICES ANTI-IMAGEN. CORRELACION

PRUEBA DE HIPOTESIS

Matriz de Correlacion anti imagen.

pl

p2

p3

p4

p5

p6

p7

p8

P9

p10

pll

pl2

p13

pla

p15

p16

pl7

pl

.758%

-0.253

-0.001

-0.028

-0.036

0.015

-0.242

0.103

0.004

0.095

-0.024

0.108

0.008

-0.015

-0.030

-0.062

-0.020

p2

-0.253

.896%

-0.207

-0.022

0.054

-0.028

-0.060

0.096

-0.178

0.053

-0.071

-0.019

0.040

0.066

0.037

-0.034

-0.067

p3

-0.001

-0.207

871°%

-0.452

-0.455

-0.068

0.081

-0.032

0.111

-0.004

0.260

0.010

0.029

-0.108

-0.044

-0.040

0.081

p4

-0.028

-0.022

-0.452

.908%

-0.357

0.010

-0.138

0.135

-0.020

0.109

-0.073

0.013

-0.108

-0.094

-0.002

-0.085

-0.040

p5

-0.036

0.054

-0.455

-0.357

.886%

0.032

-0.002

-0.109

-0.071

-0.136

-0.224

0.004

0.000

0.148

0.037

0.062

-0.078

p6

0.015

-0.028

-0.068

0.010

0.032

.969%

-0.220

-0.061

-0.099

-0.053

-0.067

-0.060

0.062

-0.005

0.070

0.004

-0.014

p7

-0.242

-0.060

0.081

-0.138

-0.002

-0.220

946

-0.210

-0.181

-0.146

0.049

-0.012

0.106

0.074

-0.038

-0.026

-0.077

p8

0.103

0.096

-0.032

0.135

-0.109

-0.061

-0.210

.869%

-0.254

0.139

-0.062

-0.214

-0.239

-0.026

-0.102

0.001

0.263

p9

0.004

-0.178

0.111

-0.020

-0.071

-0.099

-0.181

-0.254

.935%

-0.130

0.071

-0.064

0.087

0.084

0.005

-0.006

-0.042

pl0

0.095

0.053

-0.004

0.109

-0.136

-0.053

-0.146

0.139

-0.130

643%

-0.123

-0.062

-0.041

-0.681

-0.014

-0.033

0.148

pil

-0.024

-0.071

0.260

-0.073

-0.224

-0.067

0.049

-0.062

0.071

-0.123

5342

0.053

0.008

-0.095

0.006

-0.054

0.056

pl2

0.108

-0.019

0.010

0.013

0.004

-0.060

-0.012

-0.214

-0.064

-0.062

0.053

7477

-0.191

-0.045

0.012

-0.060

-0.150

p13

0.008

0.040

0.029

-0.108

0.000

0.062

0.106

-0.239

0.087

-0.041

0.008

-0.191

.882%

0.016

0.046

0.001

-0.007

pl4a

-0.015

0.066

-0.108

-0.094

0.148

-0.005

0.074

-0.026

0.084

-0.681

-0.095

-0.045

0.016

.654°

0.060

0.035

-0.169

p15

-0.030

0.037

-0.044

-0.002

0.037

0.070

-0.038

-0.102

0.005

-0.014

0.006

0.012

0.046

0.060

740

0.349

-0.090

pl6

-0.062

-0.034

-0.040

-0.085

0.062

0.004

-0.026

0.001

-0.006

-0.033

-0.054

-0.060

0.001

0.035

0.349

.825°%

0.044

pl7

-0.020

-0.067

0.081

-0.040

-0.078

-0.014

-0.077

0.263

-0.042

0.148

0.056

-0.150

-0.007

-0.169

-0.090

0.044

.706%

p20

0.083

-0.111

0.052

0.008

-0.047

-0.074

0.039

-0.138

-0.030

-0.114

0.143

-0.105

0.010

0.008

0.018

-0.145

-0.054

p21

0.066

-0.060

0.052

-0.170

0.161

-0.015

0.013

-0.315

0.098

-0.041

-0.093

0.135

-0.069

0.010

-0.054

0.001

-0.038

p22

0.016

0.097

-0.089

0.117

-0.111

0.036

-0.092

0.117

-0.001

0.141

-0.103

-0.040

0.130

-0.112

0.014

0.038

0.023

p23

-0.074

-0.026

0.028

0.044

-0.049

-0.119

0.142

0.086

-0.064

-0.091

-0.002

-0.300

-0.007

-0.027

-0.012

-0.050

-0.125

p24

-0.051

0.021

-0.016

0.058

0.050

-0.003

0.101

0.004

-0.057

-0.056

-0.008

-0.174

-0.261

-0.017

-0.108

-0.043

-0.001

p25

-0.096

0.178

0.021

0.036

-0.102

-0.079

-0.066

0.150

0.018

0.052

-0.061

-0.032

-0.054

-0.056

-0.034

0.096

-0.028

p26

0.053

0.035

0.015

-0.057

-0.008

-0.011

-0.019

-0.233

0.065

0.038

0.071

0.200

0.005

-0.025

-0.010

0.028

-0.084

p27

-0.021

-0.119

0.014

-2E-05

0.031

-0.040

0.024

0.069

-0.118

0.091

-0.045

-0.148

-0.038

-0.045

-0.045

-0.034

-0.107

p28

-0.081

-0.069

-0.016

0.033

-0.110

-0.119

0.011

0.028

-0.042

-0.010

0.095

-0.032

-0.019

0.126

0.012

0.044

0.056

p29

0.090

-0.195

-0.037

-0.012

0.058

0.027

-0.122

0.062

-0.102

-0.009

0.012

-0.123

-0.033

-0.012

0.036

0.168

0.054

p30

-0.089

0.096

-0.087

-0.054

0.169

-0.154

0.067

0.000

-0.194

-0.014

-0.088

0.136

0.038

-0.164

-0.049

-0.038

-0.038

p31

0.063

0.056

0.100

-0.008

-0.089

0.005

-0.027

-0.064

0.028

-0.056

0.054

0.059

-0.027

0.089

-0.041

-0.034

0.073

p32

-0.015

-0.115

-0.080

0.058

0.051

0.004

0.043

0.075

-0.002

0.093

-0.033

0.001

-0.143

-0.142

0.051

-0.078

-0.028

p33

-0.138

0.066

-0.112

0.107

-0.004

0.012

0.033

0.114

0.007

-0.110

-0.014

-0.030

-0.071

-0.033

-0.032

-0.127

-0.104

a. Medidas de adecuacion de Muestreo (MSA).
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TABLA 16. CONTINUACION

PRUEBA DE HIPOTESIS

Matriz de Correlacion anti imagen.

p20 p21 p22 p23 p24 | p25 p26 p27 p28 p29 p30 p31 p32 p33
pl 0.083| 0.066| 0.016(|-0.074|-0.051|-0.096( 0.053( -0.021|-0.081| 0.090(|-0.089| 0.063|-0.015(-0.138
p2 -0.111(-0.060| 0.097(-0.026| 0.021| 0.178( 0.035( -0.119|-0.069(-0.195| 0.096| 0.056|-0.115| 0.066
p3 0.052| 0.052| -0.089| 0.028|-0.016| 0.021| 0.015( 0.014|-0.016(-0.037|-0.087| 0.100(-0.080(-0.112
p4 0.008(-0.170| 0.117| 0.044| 0.058| 0.036( -0.057(-2E-05| 0.033(-0.012|-0.054|-0.008| 0.058( 0.107
p5 -0.047( 0.161| -0.111|-0.049| 0.050{-0.102( -0.008( 0.031|-0.110| 0.058| 0.169|-0.089| 0.051(-0.004
p6 -0.074(-0.015| 0.036(-0.119|-0.003|-0.079( -0.011{ -0.040]-0.119| 0.027|-0.154| 0.005| 0.004| 0.012
p7 0.039( 0.013| -0.092| 0.142| 0.101|-0.066( -0.019( 0.024| 0.011(-0.122| 0.067|-0.027| 0.043| 0.033
p8 -0.138(-0.315| 0.117| 0.086| 0.004| 0.150( -0.233| 0.069| 0.028| 0.062| 0.000|-0.064| 0.075( 0.114
p9 -0.030( 0.098| -0.001(-0.064|-0.057| 0.018( 0.065( -0.118]-0.042(-0.102|-0.194| 0.028|-0.002| 0.007
pl0 (-0.114|-0.041| 0.141]-0.091|-0.056( 0.052| 0.038| 0.091(-0.010(-0.009|-0.014(-0.056| 0.093|-0.110
pl1 0.143(-0.093| -0.103|-0.002|-0.008|-0.061| 0.071 -0.045| 0.095( 0.012|-0.088| 0.054|-0.033(-0.014
pl2 [-0.105| 0.135] -0.040/-0.300|-0.174(-0.032| 0.200| -0.148(-0.032(-0.123| 0.136( 0.059| 0.001|-0.030
p13 0.010(-0.069| 0.130(-0.007|-0.261|-0.054| 0.005( -0.038|-0.019(-0.033| 0.038|-0.027|-0.143(-0.071
pl4 0.008( 0.010| -0.112|-0.027|-0.017|-0.056( -0.025( -0.045| 0.126(-0.012|-0.164| 0.089|-0.142(-0.033
p15 0.018(-0.054| 0.014|-0.012|-0.108|-0.034( -0.010( -0.045| 0.012( 0.036(-0.049|-0.041| 0.051(-0.032
pl6é |(-0.145| 0.001| 0.038]-0.050|-0.043| 0.096| 0.028| -0.034( 0.044| 0.168|-0.038(-0.034(-0.078|-0.127
pl7 |[-0.054|-0.038]| 0.023]-0.125|-0.001(-0.028| -0.084| -0.107| 0.056| 0.054|-0.038( 0.073(-0.028|-0.104
p20 9242(-0.328| -0.483| 0.037|-0.006(-0.089( -0.166| 0.006(-0.009(-0.067| 0.059( 0.130(-0.077| 0.083
p21 |(-0.328| 928?3| -0.217|-0.131| 0.012(-0.062| 0.078| 0.033(-0.231(-0.129| 0.008( 0.006| 0.013|-0.011
p22 |(-0.483|-0.217| 924?% 0.089| 0.002| 0.021|-3E-05| -0.089( 0.009| 0.017|-0.064(-0.140| 0.126| 0.054
p23 0.037(-0.131| 0.089| .872% 0.082| 0.109( -0.046( -0.167| 0.173| 0.017|-0.018|-0.096|-0.033(-0.014
p24 |[-0.006| 0.012]| 0.002| 0.082| 9583 0.105| 0.043| 0.073| 0.124| 0.026|-0.004(-0.108(-0.075| 0.020
p25 |(-0.089|-0.062| 0.021] 0.109| 0.105| 9503 -0.140| 0.033(-0.054(-0.112|-0.167| 0.044(-0.034|-0.080
p26 |(-0.166| 0.078]|-3E-05|-0.046| 0.043(-0.140| 9523 -0.255(-0.192(-0.125|-0.083( 0.107| 0.014|-0.039
p27 0.006| 0.033| -0.089(-0.167| 0.073| 0.033( -0.255| 843?%|-0.016( 0.073|-0.039/-0.109| 0.099(-0.174
p28 |(-0.009|-0.231| 0.009| 0.173| 0.124(-0.054| -0.192| -0.016| .956%|-0.211|-0.170( 0.051(-0.080|-0.097
p29 (-0.067|-0.129]| 0.017| 0.017| 0.026(-0.112| -0.125| 0.073(-0.211| 955?%|-0.028(-0.083(-0.021| 0.059
p30 0.059( 0.008| -0.064|-0.018|-0.004|-0.167( -0.083( -0.039|-0.170(-0.028| 929?3|-0.089| 0.099( 0.069
p31 0.130( 0.006| -0.140(|-0.096|-0.108| 0.044( 0.107( -0.109| 0.051(-0.083|-0.089| 8532(-0.750(-0.066
p32 |(-0.077| 0.013]| 0.126]-0.033|-0.075(-0.034| 0.014| 0.099(-0.080(-0.021| 0.099(-0.750( 8542 0.011
p33 0.083(-0.011| 0.054|-0.014| 0.020|-0.080( -0.039( -0.174|-0.097| 0.059| 0.069|-0.066( 0.011| 8e8*
a. Medidas de adecuacion de Muestreo (MSA).

El primer momento del analisis de resultados, a partir de las matrices anti imagen, muestran

los siguientes resultados de resumen:
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PRUEBA DE HIPOTESIS

TABLA 17. COEFICIENTE DE CORRELACION. MATRIZ ANTI IMAGEN, ASCENDENTE

Matriz de Correlacion anti imagen.
No. Variable Valor
1 pll 5342
2 p10 6432
3 pl4 6542
4 pl7 7062
5 p15 7402
6 p12 7472
7 pl 7582
P p16 8252
9 p27 8432
10 p31 8532
11 p32 85432
12 p33 8682
13 p8 8692
14 p3 8712
15 p23 8722
16 p13 .8822
17 p5 .8862
18 p2 .8962
19 p4 9082
20 p20 .924a
21 p22 9242
22 p21 9282
23 p30 9292
24 p9 9352
25 p7 9462
2% p25 9502
27 p26 9522
28 p29 9552
29 p28 9562
30 p24 9582
31 p6 19692
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Por tener puntajes muy bajos, se excluyen las variables 10 11 y 14, a partir de la primera

prueba de KMO, teniendo un resultado dptimo.

TABLA 18. PRUEBA DE KMO A

Prueba de KMO y Bartlett

Medida Kaiser-Meyer-Olkin de adecuacion de muestreo 914
Prueba de esfericidad de Aprox. Chi-cuadrado 5209.057
Bartlett gl 378

Sig. .000

Procedemos al célculo del Alfa de Cronbach, para identificar la fiabilidad del instrumento y

excluir casos negativos.

TABLA 19. ESTADISTICAS DE FIABILIDAD

Estadisticas de fiabilidad
Alfa de
Cronbach N de elementos

776 28

El resultado, con la discriminacién primera, a partir de las pruebas de KMO, nos permite un
resultado importante en el Alfa de Cronbach, que indica que el instrumento es confiable, sin

embargo, es necesario eliminar variables con posibles resultados negativos.
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PRUEBA DE HIPOTESIS

TABLA 20. ESTADISTICAS DE FIABILIDAD. TOTALES

Estadisticas de total de elemento

Media de escala si  Varianza de escala Alfa de Cronbach si
el elemento se ha  si el elemento se ha Correlacion total .de el elemento se ha
suprimido suprimido elementos corregida suprimido

pl 98.04 181.794 133 775
p2 97.80 171.426 .520 .762
p3 94.28 157.233 .586 .750
p4 94.04 157.094 .614 .748
pS 94.18 157.531 .608 .749
p6 97.76 169.033 .651 757
p7 97.39 163.220 .628 .752
p8 96.96 136.150 .504 763
p9 97.96 169.773 .629 759
pl2 97.40 177.556 .233 772
pl3 97.05 184.778 -.049 .784
p15 97.91 179.989 .041 .786
pl6 89.35 184.601 -.089 .809
pl7 99.25 178.052 178 774
p20 98.06 164.830 722 752
p21 98.09 166.017 .690 754
p22 98.15 169.019 .612 .758
p23 97.31 185.225 -.063 .784
p24 97.33 193.090 -374 .793
p25 97.98 173.918 461 .765
p26 98.02 167.226 .615 .756
p27 97.64 176.966 402 .768
p28 98.13 166.382 .648 .755
p29 98.05 168.857 .628 .758
p30 97.89 175.966 478 .766
p31 97.48 191.155 -.298 .790
p32 97.45 190.517 -.278 .789
p33 98.07 186.617 -.108 .788
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La prueba de fiabilidad nos indica que debemos suprimir las variables; 13, 16, 23, 24, 31, 32

y 33, dado que presentan valores negativos (por prueba estadistica, se sugiere eliminar).

TABLA 21. ESTADISTICAS DE FIABILIDAD

Estadisticas de fiabilidad
Alfa de
Cronbach N de elementos

.890 21

El resultado, una vez excluyendo casos propuestos incrementa a .980 en nuestra medida Alfa
de Cronbach.

Al aplicarse la reduccion en el analisis factorial tenemos

TABLA 22. PRUEBADE KMO B

Prueba de KMO y Bartlett

Medida Kaiser-Meyer-Olkin de adecuacion de muestreo .916
Prueba de esfericidad de Aprox. Chi-cuadrado 3915.961
Bartlett gl 210

Sig. .000

Las variables 12 y 17 presentan, después de la exclusién, valores de correlacidn bajos, por lo

que, también, se procede a eliminar, teniendo

TABLA 23. PRUEBA DE KMO C

Prueba de KMO y Bartlett

Medida Kaiser-Meyer-Olkin de adecuacion de muestreo .927
Prueba de esfericidad de Aprox. Chi-cuadrado 3737.075
Bartlett gl 171

Sig. .000
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TABLA 24. VARIANZA TOTAL EXPLICADA

Autovalores iniciales

Varianza total explicada

Sumas de cargas al cuadrado de la extraccion

PRUEBA DE HIPOTESIS

Sumas de cargas al cuadrado de |a rotacién

Componente Total % de varianza % acumulado Total % de varianza % acumulado Total % devarianza % acumulado
1 8.931 47.003 47.003 8.931 47.003 47.003 6.213 32.698 32.698
2 1.898 9.991 56.994 1.898 9.991 56.994 3.380 17.789 50.488
3 1141 6.006 63.000 1141 6.006 63.000 2.039 10.730 61.217
4 1.038 5.466 68.466 1.038 5.466 68.466 1.377 7.249 68.466
5 896 4716 73.182
6 837 4.406 77.587
7 665 3.502 81.090
8 547 2.880 83.970
9 476 2,503 86.473
10 A 2213 88.686
11 .389 2.046 90.732
12 322 1.697 92.429
13 .300 1.580 94.009
14 283 1.491 95.500
15 .239 1.259 96.759
16 .207 1.089 97.849
17 157 825 98.674
18 130 .682 99.356
19 122 644 100.000
Método de extraccidn: analisis de componentes principales.
GRAFICA 2. GRAFICO DE SEDIMENTACION
Grafico de sedimentacion
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PRUEBA DE HIPOTESIS

GRAFICA 3. GRAFICO DE COMPONENTE EN ESPACIO ROTADO

Grafico de componente en espacio rotado

Componente 2

TABLA 25. ALFA DE CRONBACH

Estadisticas de fiabilidad
Alfa de
Cronbach N de elementos

.900 19

V1.1.3. Componentes.

El siguiente paso consiste en exclusion de variables a partir de la matriz de componente ro-

tado, en la cual, en encontramos una variable fuera de posibilidad de pertenecer a uno de los

cuatro componentes propuestos por el sistema
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TABLA 26. MATRIZ DE COMPONENTE ROTADO

Matriz de componente rotado?

Componente

1 2 3
p20 .873 244
p21 .861 .213 127
p8 .826
p22 770 .276 151
p29 .718 .260 199 114
p26 .686 .289 .235 .303
p28 .675 .379 .258 244
p9 623 .106 AT7
p7 .604 .345 .375 .161
p6 .602 .230 418
p30 433 .178 .376 430
p3 .239 .888 123
p4 .299 .861 142
p5 .300 .859
pl -.321 356
p27 .238
p2 .296 439
p1s - m
p25 443 310 187 -

Método de extraccion: analisis de componentes principales.

Método de rotacion: Varimax con normalizacién Kaiser.

a. La rotacion ha convergido en 5 iteraciones.

PRUEBA DE HIPOTESIS

La variable P30 no tiene la dimensidn suficiente para integrarse en ningin componente, por

lo que procederemos a excluirlo de la prueba, teniendo
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TABLA 27, MATRIZ DE COMPONENTE ROTADO

Matriz de componente rotado?

Componente

1 2 3 4
p20 .882 234
p21 870 206
p8 .818
p22 .786 .275
p29 .733 .250 .186
p26 722 .295 .208 .207
p28 707 .381 234 .148
p9 .632 462
p7 .631 .334 .373 .115
p6 .628 .229 .376
p25 .507 .345 .134 .343
p3 .250 .882 .133
p4 .313 .857 .148
p5 311 .851
pl -.276 354 _ 164
p27 258 e
p2 .288 395 _ -.160
p15 131 -

Método de extraccion: andlisis de componentes principales.

Método de rotacion: Varimax con normalizacion Kaiser.

a. La rotacion ha convergido en 6 iteraciones.

PRUEBA DE HIPOTESIS

El componente 4 esta formado de una unica variable, por lo que excluimos P15, asi mismo,

las variables 2 y 25 presentan valores muy bajos del componente rotado, que deben ser ex-

cluidos para mejorar la varianza explicada, teniendo

122



CAPITULO VI

PRUEBA DE HIPOTESIS

TABLA 28. MATRIZ DE COMPONENTE AJUSTE FINAL

Matriz de componente rotado?

Componente

1 2
p20 .883 .235
p21 875 208
p8 821
p22 .786 .276
p29 .746 .253 110
p26 734 .297 221
p28 721 .384 .204
p7 .647 .347 .357
p9 643 .108 418
p6 .629 237 .382
p3 .250 .890 .102
p4 314 .866 .128
p5 307 .860
p1 243 364 687
p27 274 e

Método de extraccion: analisis de componentes principales.

Método de rotacion: Varimax con normalizacién Kaiser.

a. La rotacion ha convergido en 6 iteraciones.

TABLA 29. PRUEBA DE KMO AJUSTE FINAL

Prueba de KMO y Bartlett

Medida Kaiser-Meyer-Olkin de adecuacion de muestreo .922
Prueba de esfericidad de Aprox. Chi-cuadrado 3209.539
Bartlett o] 105

Sig. .000

123



CAPITULO VI

PRUEBA DE HIPOTESIS

TABLA 30. VARIANZA TOTAL EXPLICADA DE MODELO FINAL

Varianza total explicada

Autovalores iniciales Sumas de cargas al cuadrado de |a extraccion Sumas de cargas al cuadrado de |a rotacion
Components Total % de varianza % acumulado Total % devarianza % acumulado Total % devarianza % acumulado
1 7.806 52.040 52.040 7.806 52.040 52.040 6.071 40.474 40.474
2 1.790 11.935 63.975 1.790 11.935 63.975 3.082 20.544 61.018
3 1.068 7119 71.093 1.068 7119 71.093 1.511 10.076 71.093
4 834 5.559 76.653
5 658 4.385 81.038
6 486 3.240 84.277
7 450 3.001 87.279
8 .396 2.643 89.922
] .325 2.168 92.090
10 .307 2.050 94.140
11 .240 1.599 95.738
12 213 1.422 97.160
13 166 1.107 98.267
14 136 .906 99.173
15 124 827 100.000

Método de extraccion: analisis de componentes principales.

TABLA 31. ALFA DE CRONBACH. MODELO FINAL

Estadisticas de fiabilidad
Alfa de
Cronbach N de elementos
.897 15

Concluimos, después de los ajustes, que nuestro indice se compone, finalmente, de tres fac-
tores.
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TABLA 32. FACTORES DEL MODELO

Variables Dimension Descripcion
Factor 1
6 Democracia
7 Democracia y accion colectiva
8 Accidn colectiva
9 Participacion Eficiencia (entendida
20 Rendicion de cuentas (transparencia) como el manejo efluent,e,
- - transparente, y democra-
21 Democracia manejo de recursos .
tico de los recursos eco-
22 Informe de morosos némicos y materiales)
26 Interés en sociedad
28 Transparencia en manejo de recursos
29 Democracia participativa
Factor 2
3 Miembros logro de objetivos o o
— — . Eficacia (Cumplimiento de
4 Administracion logro de objetivos L
— — objetivos y metas)
5 Individuo logro de objetivos
Factor 3
1 Establecimiento democratico de metas Pertinencia (lograr accio-
nes significativas en cola-
27 Trabajo colaborativo en cumplimiento de metas boracidn)

Resultan tres factores:

e Factor 1. indice de Eficiencia

e Factor 2. indice de Eficacia.

e Factor 3. indice de Pertinencia.
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VI.2. Preparacion de prueba estadistica

Ahora que tenemos nuestro modelo perfectamente bien desarrollado, es decir, valores de fia-
bilidad 6ptimos, prueba de correlacion pertinente, significancia, normalidad, y, particular-
mente, fuerza en la explicacion de la varianza total (mayor del 70%), podemos proceder a
validar la corrida y computo del indice de desempefio asociativo para organizaciones de
vivienda idaov, el cual, es la pieza fundamental para someter a prueba nuestra hipotesis

principal

VI1.2.1. Definiciéon de H1 y HO

Hipétesis de Investigacion.
Existe relacidn positiva entre el disefio institucional y el desempefio asociativo de los con-

dominios de la Ciudad de México.

H1 = EXISTE una diferencia significativa entre la media del indice de desempefio asociativo
de las organizaciones de vivienda IDAQV del grupo condominios y la media del IDAOV del
grupo no condominios.

HO = NO EXISTE una diferencia significativa entre la media del indice de desempefio aso-
ciativo de las organizaciones de vivienda IDAOV del grupo condominios y la media del

IDAOV del grupo no condominios.
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VI.2.2. Determinacién de valor Alfa a y eleccidén de prueba estadistica

Utilizamos el valor de normalidad estandar para alfa que es del 5%°%°.

a=5% =0.05

TABLA 33. RESUMEN DE PRUEBAS ESTADISTICAS

, PRUEBAS
PRUEBAS NO PARAMETRICAS PARAMETRICAS
VARIABLE ALEATORIA
L L o
NOMINA NOMINA oroiNAL [ NUMERICA )
VARIABLE FIJA DICOTOMICA POLITOMICA
Estudio Un erupo | X Bondad de ajuste X? Bondad de | X2 Bondad T de Student
Transversal grup binominal ajuste de ajuste (una muestra)
X2 Bondad de ajuste 24 T de Student
rEL’Jois Correccion de Yates Homc)J( e:eidad lej/rma::__ JIESITe
grip Test exacto de Fisher g y \dependlentes)
Muestras -
Independientes | Mas de X?Bondad de | HKruskal | "NOVAconun
dos X2 Bondad de ajuste . Wallis factor
grupos J INTERsujetos
T
Estudio Dos . de Student
o ; Mc Nemar Q de Cochran Wilcoxon (muestras
Longitudinal medias .
relacionadas)
Muestras Mas de ANOVA para me-
. dos Q de Cochran Q de Cochran Friedman dias repetidas
Relacionadas . .
medias (INTRAsujetos)

Runyon, R., & Haber, A. (1992). “Estadistica para las Ciencias Soiales”. Delaware, E.U.A. :

mington

Addison- Wesley Iberoamericana, S.A. Wil-

8 Runyon, Rochard & Haber, Audrey. “Estadistica para las Ciencias Soiales”. Delaware, E.U.A. : Addison-
Wesley Iberoamericana, S.A. Wilmington, 1992.
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ILUSTRACION 9. TIPO DE ESTUDIO

Grupo de Grupo
Control Experimental

Condominios COMPARACION No
Condominios

[ Valor numérico } [ Valor numérico }

Siguiendo la tabla 40 y la ilustracién 13, ubicamos a nuestro estudio como transversal, ya
que valoramos dos grupos en un mismo momento; “grupo condominios” / “grupo no condo-
minios”.

El nivel de nuestra variable de prueba es numérico, ya que el resultado es un nimero ponde-
rado. Por lo tanto, tenemos que la prueba para este caso es T de Student
para muestras independientes, ya que la variable de agrupacion crea dos grupos (condominios

y no condominios), y la variable aleatoria que se habra de comparar es numérica (IDAOV).
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VI1.2.3. Lectura de P-Valor

VI.2.3.1. Prueba de Normalidad

Se debe corroborar que la variable aleatoria en ambos grupos se distribuye normalmente.
Para ello se utiliza la prueba de “Kolmogorov-Smimov K-S una muestra” cuando las mues-
treas son grandes (>30 casos) o la prueba Chapiro Wilk cuando el tamafio de la muestra es
menor (<30 casos). El criterio para determinar si la variable aleatoria se distribuye normal-

mente es:

a) P-valor => o = Los datos provienen de una distribucion normal

b) P-valor < a = Los datos NO provienen de una distribucion normal

VI.2.3.2. Igualdad de Varianza
La prueba de Levene se utiliza para corroborar la igualdad de varianza entre grupos, caso que

involucra nuestra prueba.

a) P-valor => o = Las varianzas son iguales

b) P-valor < a = Existe diferencia significativa entre las varianzas
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VI1.2.3.3. Célculo de valores de indice

VI1.2.3.3.1. SUMATORIA SIMPLE DE COMPONENTES. ESCALA DE LIKERT

Procedemos a la sumatoria de los valores minimo y méximos posibles de los puntajes en las
respuestas ordinales, para el conjunto de los componentes, el cual consta de tres factores, y

presenta los resultados del IDAOV siguientes:

Minimo 11
Maximo 97

TABLA 34. ESCALA DE VALORACION (SUMATORIA SIMPLE)

Rango Valoracién
11-28.2 Muy deficiente
28.3-45.4 Deficiente
45.5-62.6 Regular
62.7-79.8 Bueno
79.9 - 97 Muy bueno

TABLA 35. ESCALA LIKERT PARA IDAOV DE CINCO NIVELES

SumaFactores (Agrupada)

Porcentaje va- = Porcentaje acu-

Frecuencia Porcentaje lido mulado
Valido MUY DEFICIENTE 6 2.1 2.1 2.1
DEFICIENTE 71 24.8 24.8 26.9
REGULAR 141 49.3 49.3 76.2
BUENO 59 20.6 20.6 96.9
MUY BUENO 9 3.1 3.1 100.0
Total 286 100.0 100.0
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Porcentaje

50

40

30

20

PRUEBA DE HIPOTESIS

GRAFICA 4. IDAOV AGRUPADO

SumaFactores (Agrupada)

MUY DEFICIENTE  DEFICIENTE REGULAR BUENO MUY BUENO

SumaFactores (Agrupada)

TABLA 36. IDAOV AGRUPADA

Tabla cruzada tipo*SumaFactores (Agrupada)

Recuento
SumaFactores (Agrupada)
MUy
DEFICIENTE  DEFICIENTE REGULAR  BUENO MUY BUENO Total
tipo Condominio 0 2 133 59 8 202
No Condominio 5 69 8 0 0 82
Total 5 71 141 59 8 284
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GRAFICA LS. IDAOV AGRUPADO POR TIPO

Grafico de barras

SumaFactores
(Agrupada)

128 E MUY DEFICIENTE
M DEFICIENTE

W REGULAR

B BUEND

100 CImuy BUENO

73

Recuento

50

25

Condominio Mo Condominio

tipo

VI.2.3.3.2. CALCULO DE INDICE DE DESEMPENO ASOCIATIVO PARA ORGANIZACIONES DE
VIVIENDA POR SUMATORIA DE COMPONENTES PRINCIPALES.

El valor del indice de desempefio asociativo para organizaciones de vivienda por sumatoria
de factores se tiene al momento de procesar la reduccion de dimensiones en el programa
estadistico, en nuestro caso, SPSS, y sera nuestra fuente de contrastacion principal, sin em-
bargo, es necesario agrupar los resultados para lograr un resumen gréfico, tal como nuestra

escala de Likert.
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TABLA 37. ESTADISTICOS BASICOS IDAOV

Estadisticos

SumaFAC
N Valido
Perdidos
Media
Mediana
Moda

Desv. Desviacion

Varianza

Rango

Minimo

Maximo

Suma

Percentiles 25
50
75

286

0

.0000
-.0589
-.292
1.73205
3.000
13.30
-7.07
6.22
.00
-1.2576
-.0589
1.0963

a. Existen multiples modos. Se muestra

el valor méas pequefio.

PRUEBA DE HIPOTESIS

Tal como lo muestra nuestra tabla de resultados, tenemos los minimos y maximos

MUY DEFICIENTE -7.07
MUY BUENO 6.22

Realizaremos una distribucion a 10 niveles, tal cual un rango de evaluacion, y después una

escala de cinco niveles Likert.
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TABLA 38. IDAOV. AGRUPACION POR ESCALA 1 A 10

Rango Evaluacion
menor -5.741 1
-5.74 -4.412 2
-4.411 -3.083 3
-3.082 -1.754 4
-1.753 -0.425 5
-0.424 0.904 6
0.905 2.233 7
2.234 3.562 8
2.334 4.891 9
4.892 mayor 10

TABLA 39. DISTRIBUCION DE FRECUENCIAS. IDAOV EScALA 1 A 10

IDAOV 0a 10
Porcentaje va-  Porcentaje acu-
Frecuencia Porcentaje lido mulado

Vélido  1.00 1 3 3 3
3.00 7 2.4 2.4 2.8
4.00 33 11.5 11.5 14.3
5.00 81 28.3 28.3 42.7
6.00 83 29.0 29.0 71.7
7.00 48 16.8 16.8 88.5
8.00 28 9.8 9.8 98.3
9.00 4 1.4 1.4 99.7
10.00 1 .3 .3 100.0

Total 286 100.0 100.0
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GRAFICA 6. IDAOV. AGRUPADO, ESCALA 1 A 10

IDAOVO0a10

30

20

Porcentaje

1.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 5.00 9.00 10.00
IDAOVO0a10
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VI1.3. Prueba de Hipoétesis

VI.3.1. Prueba de Hipdtesis. Normalidad

Teniendo todos los valores necesarios, procedemos a la prueba estadistica segun los pasos
programados.

Realizaremos la prueba a nuestros resultados del IDAOV para determinar si se comportan

normalmente:
Descriptivos
tipo Estadistico  Desv. Error
[SumaFAC Condominio Media 6942 ] .09678
95% de intervalo de Limite inferior 5034
confianza para la media iimite SUpErior 8850
Media recortada al 5% 6867
Mediana .6027
Varianza 1.892
Desv. Desviacion 1.37551
Minimo -3.14
Maximo 4.36
Rango 7.50
Rango intercuartil 1.88
Asimetria 147 AT
Curtosis -.085 34
| No Condominio  Media 16998 | 08821
95% de intervalo de Limite inferior -1.8753
confianza para la media Limite superior 15243
Media recortada al 5% -1.6456
Mediana -1.5259
Varianza 638
Desv. Desviacion 79879
Minimo -4.36
Maximo -45
Rango 3.91
Rango intercuartil .96
Asimetria -1.124 .266
Curtosis 1.548 526
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GRAFICA 7. IDAOV POR GRUPOS

500
250
Q
<L
s
0o
E
3
»
-2.50
[+] 229|123
12
o
209
-5.00
Condominio Mo Condominio
tipo

IDAQOV Diagrama de tallo y hojas de
tipo= Condominio
(DATOS PONDERADOS)

Frecuencia Stem & Hoja

296 Extremes (=<-3.1)
296 -2 . 999
593 -2 . 111222
2077 -1 . 555555555555555666777
2373 -1 . 000000000000222333444444
5637 -0 . 555555555555555555555666666666777777777888888888999999999
7418 -0 . 000000000000000000111111111111111222222222222222222222222333333333333333444

9792 0 000000000000000000000000000000000000111111111111222222222333333333333333333333333333444444444444444
9198 0 . 555555555555555666666666666666666666666777777777777888888888888888888888888999999999999999999
6231 1 000000000000000111111111111222222333333333333333333333444444444

5044 1 555555555666666666777777777777777888888888888999999

3560 2 . 000000000111222333333333333333333444

3857 2 555555555555666666666666777888999999999

2373 3 000000000000000444444444

890 3 . 777999999

296 4 . 333

Ancho del tallo: 1.00

Cada hoja: 100 caso(s)
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IDAOV Diagrama de tallo y hojas de
tipo= No Condominio
(DATOS PONDERADOS)

Frecuencia Stem & Hoja

34576.39 Extremes (=<-3.5)
25932 -3 000022224444
25932 -2 . 555566667777
121017 -2 . 0000000000011111111111111122222222222222222233334444
155593 -1 . 55555555555666677777777777777777777777778888888888888888889999999

233390 -1 . 00000000000000000011111111111111122222222222222222222222223333333333333334444444444444444444444444

95085 -0 . 5555555777777777777777888888899999999999
17288 -0 . 444444

Ancho del tallo: 1.00
Cada hoja: 2382 caso(s)

Pruebas de normalidad

chnwogcwov-Snwnnnv Shapiro-Wilk
tipo Estadistico gl Sm Estadistico gl Sig.
SumaFAC  Condominio .051 202 L .200 J 202 419
No Condominio .098 82 .051 82 .000

* Esto es un limite inferior de la significacién verdadera.
a. Correccion de significacion de Lilliefors

a) P-valor => a = Los datos provienen de una distribucién normal

b) P-valor < a = Los datos NO provienen de una distribucién normal

Normalidad. Calificaciones.

P-Valor Condominio = 0.200 > a=.05

P-Valor No Condominio = 0.051 > a=.05

Conclusion:

La variable IDAOV en ambos grupos se comporta normalmente, “por lo que
resulta adecuado el uso del cociente t de Student para el caso de dos mues-
tras” (Runyon y Haber 1992).
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VI.3.2. Prueba de Hipdétesis. Igualdad de Varianza

Prueba de muestras independientes

Prueba de Levene de igualdad

PRUEBA DE HIPOTESIS

de varianzas pruebatpara laigualdad de medias
2 x 95% de intervalo de confianza
N Siraniiai D”e"r‘i'::,'a de de la diferencia
F Sig t al Sig. (hilateral) ;n:em::s i esvtém'{ar Inferior Superior
SumaFAC  Se asumen varianzas 24.303 .000 14.772 282 .000 2.39401 16206 2.07500 2.71301
iguales
No se asumen varianzas 18.282 248352 000 2.39401 13095 213609 265192
iguales
a) P-valor => = Las varianzas son iguales
b) P-valor < a = Existe diferencia significativa entre las varianzas
Normalidad. Calificaciones.
P-Valor = 0.000 < | a=.05

Conclusion:
Existe diferencia significativa entre las varianzas
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V1.3.3. Prueba T de Student

Criterio de decision

a) Si la probabilidad obtenida P-Valor <= a Rechace Ho (Se acepta Hi)

b) Si la probabilidad obtenida P-Valor > o No Rechace Ho (Se acepta Ho)

Decision estadistica
P-Valor = 0.000 | < | a=.05

Conclusion:
Se Rechaza Ho (Se acepta Hi)

-

H1 = EXISTE diferencia significativa entre la media del indice de desempefio asociativo de

las organizaciones de vivienda IDAOV del grupo condominios y la media del IDAOV del

grupo no condominios.

\_ J

HO = NO EXISTE una diferencia significativa entre la media del indice de desempefio aso-

ciativo de las organizaciones de vivienda IDAOV del grupo condominios y la media del

IDAOV del grupo no condominios.
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VI.4. Decision

Con base en la prueba de hip6tesis, desechamos HO, y aceptamos;

H1 = EXISTE diferencia significativa entre la media del indice de desempefio asociativo de
las organizaciones de vivienda IDAOV del grupo condominios y la media del IDAOV del

grupo no condominios.

Conclusion

“El disefio institucional (es decir, la adscripcion formal a la Ley de Propiedad en Condo-
minio de Inmuebles para el Distrito Federal) afecta positivamente el desempefio asociativo

de los condominios en la CDMX”.

Nuestros resultados estan relacionados a los supuestos tedricos contenidos en la teoria de los
bienes comunes en la que destacamos la idea de que se pueden crear instituciones estables de
autogestion si se resuelven ciertos problemas de provisién, credibilidad y supervision. Por el
contrario, tienen una influencia poco significativa, en el desempefio de los condominios, las
propuestas sobre el “tamafio del grupo” y “el disefio del inmueble”, y descartamos estas po-

sibilidades como factores relevantes en el modelo.
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RESULTADOS

Sostengo, como valido, que, en la actualidad, existe una relacion positiva entre el disefio
institucional y el desempefio asociativo de los condominios en la Ciudad de México, validada
por prueba estadistica a partir de una encuesta representativa. Siendo, dicha relacion expre-
sada en términos de la adscripcion a un Disefio Institucional, para nuestro caso la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, la cual incrementa, expo-

nencialmente, el indice de desempefio asociativo.

GRAFICA 8. INDICE DE DESEMPERO ASOCIATIVO PARA ORGANIZACIONES DE VIVIENDA
IDAOV
CONDOMINIOS / No CONDOMINIOS CDMX 2020

CONDOMINIOS NO CONDOMINIOS

JUAN CARLOS NOCHEBUENA MIRANDA
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La grafica 8, presenta resultados que comparan calificaciones para dos muestras de estudio;
condominios (grupo de control) y no condominios (experimental). Tenemos, en resumen,
una escala de evaluacion del 0 al 10, minimo puntaje y maximo puntaje, en la que podemos
apreciar, claramente, que existe diferencia entre los resultados de ambos grupos; dos puntos,
en promedio, la distancia entre una variable y otra. A considerar que existen dos valores
hipotéticos, el valor 0, minimo absoluto, con un desempefio totalmente negativo, y el valor
méaximo absoluto, de 10 puntos. Ninguno de estos valores es, socialmente, posible, estaria-
mos hablando de situaciones ideales; en un extremo la total nulidad de participacion, y en el
otro una realidad fuera de lugar, son, para el presente estudio, considerados como valores
atipicos. La medida de referencia deberéa ser el punto medio, por lo que aquel mas cercano al
valor 5 sera, teéricamente, de bajo rendimiento. Este resultado grafico nos permite medir, y
comprobar, la existencia de una diferencia entre dos medias comparadas, en la cual se pre-
senta una mayor probabilidad, en un 20%, de mejores condiciones de desempefio asociativo
en organizaciones condominales, que presentan mayores puntuaciones en los resultados ge-
nerales del computo y procesamiento del total de indices y variables. Los resultados muestran
de forma contundente cdémo en el condominio existen mejores condiciones para desarrollar
un desempefio éptimo; en el logro de metas y objetivos, formas de organizacién democratica
con mejores niveles de regulacién, una participacién mayor de la comunidad de vecinos -no
solo en las asambleas celebradas sino en el logro de acuerdos que devienen en resultados
concretos para las mayorias-, y las puntuaciones mas positivas de los condéminos hacia sus

administraciones.
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TABLA 40. CONDICION FINAL POR VARIABLE

Condicidon por Variable

Condicion Variable Efecto sobre IDAOV
Democracia en eleccién de Asamblea o .
Mayor . Mayor Desempeio Asociativo
de Vecinos
Claridad en la definicion de metas o .
Mayor L. ¥ Mayor Desempeiio Asociativo
objetivos
Participacién en asuntos relacionados
con el cumplimiento de los objetivos o .
Mayor p ., L ) Mayor Desempeno Asociativo
de la organizacion (Condéminos y Ad-
ministradores)
Numero de Asambleas de Vecinos Ce- o i
Mayor Mayor Desempeio Asociativo
lebradas
Mayor Asistencia en Asambleas de Vecinos Mayor Desempeiio Asociativo
Mayor Calificacion en el Manejo de o .
Mayor ¥ L. ) Mayor Desempefo Asociativo
los Recursos Econémicos
Numero de cuotas de Mantenimiento o .
Mayor . Menor Desempeno Asociativo
Pendientes de Pago
Interés en Problemas Sociales y Am- o .
Mayor . y Mayor Desempeno Asociativo
bientales
Mayor Transparencia en manejo de recursos Mayor Desempefio Asociativo
Mayor Participacidn en asuntos internos Mayor Desempefio Asociativo
Trabajo Colaborativo con otras orga- o .
Mayor . .J & Mayor Desempefo Asociativo
nizaciones
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TABLA 41. CONDICION POR FACTORES DE INDICE

Condicion por factores de indice

Condicidn Variable Efecto sobre IDAOV
Mayor indice de Eficiencia Mayor Desempefio Asociativo
Mayor indice de Eficacia. Mayor Desempefio Asociativo
Mayor indice de Pertinencia. Mayor Desempefio Asociativo

Las tablas 47 y 48, presentan la lista de asociaciones encontradas en el andlisis factorial. En
total, 11 asociaciones ligadas al desempefio asociativo; democracia interna, metas y objetivos
definidos con claridad, participacion de los asociados en asambleas y en la definicién de
metas, manejo transparente de recursos, reduccion del nimero de “gorrones”, interés legitimo
por el entorno ecoldgico y social, asi como el trabajo y disposicion de colaboracion con los
grupos e instituciones del exterior, tienen una fuerte influencia en el desempefio asociativo.

Pero son, en su conjunto, estructurados institucionalmente, los factores que afectan directa-

mente los resultados de las organizaciones.

Es falsa la idea de que existe una unica variable, la cual determina la totalidad del fendomeno,

el trabajo de campo lo muestra con toda claridad. El caso del “disefio institucional” tiene un

soporte multifactorial, un grupo de variables, las cuales, resumidas mediante una reduccion
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de dimensiones, devienen en una lista final de prioridades técnicas y practicas en el desem-

pefio asociativo.

Nuestro modelo, en sus dos puntajes extremos, resulta un caso ideal, en el que, dificilmente
una organizacién puede lograr el puntaje maximo y minimo, sin embargo, nos permite iden-
tificar, claramente, un comportamiento en los dos grupos de estudio. Por un lado, los grupos
no condominales tienen una tendencia hacia valores més acercados al minimo —destacando
la homogeneidad de sus resultados-, y, por otra parte, los condominios se inclinan mas hacia

valores positivos —presentan resultados heterogéneos-.

Los datos que marcan la diferencia entre una organizacion y otra tienen una importante
relacién con las esctructuras democraticas, que si bien es cierto estan presentes, aunque sea
en casos reducidos. En las formas condominales los mecanismos democraticos estan
presentes con mayor intensidad, un ejemplo es la definicion de metas y objetivos grupales,
en los Condominios es mas comun el establecimiento de aspiraciones colectivas, es decir, 10s
objetivos estan planteados con base a criterios distintos de participacion, ocurre, ademas, en
la creencia de una organizacion democratica, los residentes de las formas no condominales,
quienes, ademas, estan conscientes de la ausencia de formas de participacion al interior de
los inmuebles. Sin embargo, en otras variables hay mucha similitud, tal es el caso de la eva-
luacidn al logro de acuerdos por parte de los vecinos en la atencion de los problemas, la

media, para ambos grupos es cercana a los siete puntos, a diferencia de la evaluacion de los
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Administradores, a quienes los no condominios reprueban, con 5.37, mientras que los con-
dominios aprueban con una calificacion de 7.21.
La diferencia mas significativa, de mayor peso en los puntajes estadisticos, y que nos permite

explicar, e interpretar, la puntuacion del IDAOV para el caso de los condominios es:

1. La capacidad de establecer democraticamente metas y objetivos
2. Laconfianza y efectividad en el manejo de los recursos. Y

3. Laexistencia de formas de transparencia y rendicion de cuentas.

Considero por valido el IDAQV, vy, por lo tanto, replicable para cualquier forma de organi-
zacion de vivienda. He definido las condiciones por las cuales el desempefio asociativo en
condominios se ve mayormente afectado, y que, evidentemente, deben tener en cuenta para
lograr el mayor rendimiento, el mejor aprovechamiento de sus recursos econdmicos y fisicos,
asi como la optimizacion del recurso humano, que disponen en abundancia -definitivamente,
el méas importante y valioso de sus recursos para el logro de cualquier objetivo comun-, y

alcanzar la meta prevista, siempre, bajo criterios democraticos y transparentes.

En el universo de explicaciones al respecto de la administracion de bienes comunes existen
un numero importante de teorias, que aplicadas al caso de los condominios proponen varia-
bles tales como “tamafio del grupo”, “heterogeneidad de la organizacion”, “status socioeco-

némico”, “disefio arquitectonico”, “democracia” -tanto al exterior como al exterior del
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grupo-, efectividad en el “majefo de los recursos econdmicos”, existencia —0 ausencia- de
“liderazgo”, frecuencia de los llamados “free riders”-gorrones-, “transparencia organizacio-

nal”, entre otras.

Para el caso de los Condominios identificamos una variable concentradora, que influye, de-
finitivamente, en el desempefio asociativo; El disefio institucional (la adscripcion a la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal). A partir de este descubri-
miento nos preguntamos ¢Cudles son los efectos del disefio institucional en el desempefio
asociativo de los Condominios? Involucrando dos variables —variable independiente: disefio
institucional; variable dependiente: desempefio asociativo-. Encontramos que existe una re-
lacion positiva, el condominio presenta un mayor despefio asociativo que aquellas formas no
condominales. Las variables planteadas por las diferentes escuelas tedricas se comportan de
manera distinta en los condominios, teniendo un instrumento clave, La asamblea de vecinos,
que, a partir de un sistema coercitivo interno y externo, bajo la tutela permanente del gobierno

local, resuelve problemas que en otras formas de accion colectiva resultarian imposibles.
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TABLA 42. PUNTOS DEL INDICE DE DESEMPERO ASOCIATIVO PARA ORGANIZACIONES DE
VIVIENDA. CONDOMINIO VS NO CONDOMINIO

Media Media
Variables Minimo Maximo Condominio COnd'\:;inio
Eficiencia -0.713610 2.328800 0.384889 -0.967837
Eficacia -3.660420 1.217390 0.257474 -0.604473
Pertinencia -2.697890 2.677470 0.051851 -0.127482
IDAOV -7.070000 6.220000 0.694200 -1.699792
IDAOV1a10 1.0 10.0 6.4 4.5
Eficiencia 9.0 58.0 32.8 17.8
g  Eficacia 0.0 30.0 211 16.0
S Pertinencia 2.0 9.0 5.8 5.5
% Suma 11.0 97.0 59.8 39.4
Suma Agrupada 1.0 5.0 3.4 2.0

El disefio de condominio es superior en todos sus puntajes del indice de desempefio asocia-
tivo para organizaciones de vivienda que las otras formas no condominales, son, en prome-
dio, mayores sus resultados en eficiencia, eficacia y pertinencia. Los valores en las sumato-
rias son mayores. Evidentemente, los resultados para ambos casos son relativamente bajos,
pero, al mismo tiempo, los tipos ideales parten de escenarios probables teéricamente, seria el
equivalente a suponer escenarios imposibles, el nivel bajo de los puntajes representa, mas

bien, la variabilidad de la realidad social.

Se acepto H1; EXISTE diferencia significativa entre la media del indice de desempefio aso-
ciativo de las organizaciones de vivienda IDAOV del grupo condominios y la media del

IDAQV del grupo no condominios. Concluimos, ademas, que “El disefio institucional (es
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decir, la adscripcion formal a la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Dis-
trito Federal) afecta positivamente el desempefio asociativo de los condominios en la

CDMX”.

Existe relacion positiva entre el disefio institucional y el desempefio asociativo, siendo la
adscripcion al disefio institucional la principal fuerza que actda en el rendimiento social de

los Condominios de la Ciudad de México en la actualidad. Hecho social probado estadistica-

mente.
TABLA 43. RESULTADOS INDICE POR ALCALDIA. CONDOMINIO
CONDOMINIO

ALCALDIA SUMA PUNTOS IDAOV IDAOV1A10 PROMEDIO
Tlalpan 50.00 -0.62 5.50 18.29
Venustiano Carranza 50.25 -0.46 5.50 18.43
Iztapalapa 52.43 -0.24 5.71 19.30
Coyoacan 54.76 0.36 6.12 20.41
Gustavo A. Madero 59.34 0.93 6.48 22.25
Tlahuac 60.00 1.43 7.00 22.81
Iztacalco 61.00 0.94 6.64 22.86
Miguel Hidalgo 61.08 0.98 6.54 22.87
Azcapotzalco 62.04 0.53 6.25 22.94
Cuauhtémoc 62.24 0.85 6.42 23.17
Alvaro Obregén 64.06 0.97 6.50 23.84
Benito Judrez 72.22 1.70 7.11 27.01

Fuente: Encuesta a residentes en la CDMX. 2019.
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TABLA 44. RESULTADOS INDICE POR ALCALDIA. NO CONDOMINIO

NO CONDOMINIO

ALCALDIA SUMA PUNTOS IDAOV IDAOV1A10 PROMEDIO
Venustiano Carranza 32.50 -3.20 3.50 10.93
Benito Judrez 35.60 -1.73 4.40 12.76
Tlahuac 36.00 -1.95 4.25 12.77
Tlalpan 37.00 -2.42 4.00 12.86
Alvaro Obregdén 38.00 -1.79 4.40 13.54
Miguel Hidalgo 38.33 -1.48 4.67 13.84
Iztapalapa 39.38 -1.96 4.25 13.89
Coyoacan 38.80 -1.42 4.70 14.03
Gustavo A. Madero 39.21 -1.59 4.64 14.09
Iztacalco 39.60 -1.41 4.60 14.26
Azcapotzalco 41.56 -1.68 4.67 14.85
Cuauhtémoc 42.60 -1.60 4.53 15.18

Fuente: Encuesta a residentes en la CDMX. 2019.

Una revision simple de medias aritméticas nos permite apreciar que la relacion es logica, es
decir los valores de la variable dependiente varian con respecto al incremento de los valores
homénimos de la variable independiente. la posibilidad de correlaciones espurias es, desde
cualquier analisis de datos, evidentemente nula. Se suma, ademas, la prueba estadistica para

aceptar su factibilidad explicativa.

Es clara la tendencia de nimeros mayores para los indices de los condominios con respecto

a los no condominios, en la distribucion agrupada por categoria “alcaldia”.
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TABLA 45. PROMEDIO IDAOV POR ALCALDIA (CONDOMINIO/NO CONDOMINIO)

Alcaldia Promedio
No Condominio Condominio
Alvaro Obregén 13.5380 23.8446
Azcapotzalco 14.8474 22.9407
Benito Judrez 12.7567 27.0111
Coyoacan 14.0253 20.4131
Cuauhtémoc 15.1767 23.1693
Gustavo A. Madero 14.0898 22.2516
Iztacalco 14.2647 22.8591
Iztapalapa 13.8888 19.3026
Miguel Hidalgo 13.8411 22.8659
Tlahuac 12.7658 22.8110
Tlalpan 12.8617 18.2933
Venustiano Carranza 10.9333 18.4317

Fuente: Elaboracion propia.

GRAFICA 9. INDICE DE DESEMPERNO ASOCIATIVO PARA ORGANIZACIONES DE VIVIENDA
POR ALCALDIAS EN LA CDMX. DATOS AGRUPADOS

IDAOV Promedio. Datos Agrupados.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Analisis Cualitativo

A partir del acercamiento a un importante nimero de casos, a los que, ademas de la aplicacion

de encuestas, tuvimos oportunidad de indagar cualitativamente, podemos concluir que:

1. El modelo de condominio representa una alternativa a la poblacién para proveer ser-
vicios y obligaciones que desatienden los gobiernos locales. El problema de insegu-
ridad es, en la mayoria de los casos, una necesidad de atencidn, que se resuelve méas
eficazmente por las organizaciones de vecinos que por el propio estado. La limpieza
y mantenimiento de espacios comunes siempre tiene mayor eficacia que muchas ins-
tituciones de gobierno. Mientras en los Estados Unidos de América, y Europa, se
implemento el modelo de condominio para facilitar la compra y venta de departamen-
tos —utilidad del mercado-, en México, la implementacion, sirvié para mejorar los
servicios publicos, por la propia accion colectiva de los residentes. En algunos casos,
especialmente en residencias populares, siempre numerosas, se han orientado los es-
fuerzos hacia formas de apoyo que terminan en temas del orden politico.

2. El modelo de condominio de la CDMX se esta reproduciendo rapidamente en otros
estados de la Republica Mexicana. La forma clasica se da en ciudades dedicadas,
principalmente, al turismo, en las que grandes formas de condominio se organizan
para proveer de servicios para el ocio y el esparcimiento. En estas formas condomi-

nales se aprovecha la accion colectiva para equipar de albercas, gimnasios, areas ver-
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des y todo tipo de servicios, con el propdsito de valorizar, frente al mercado, las resi-
dencias, ademas, también, atencion a la seguridad, hecho indistinto para cualquier
geografia de nuestro violento pais.

3. Encontramos que las hipdtesis alternativas presentan niveles positivos de correlacion,
todas tienen, en cierto grado, incidencia en el desempefio, sin embargo, ninguna pre-
senta un peso contundente, definitivo, o lo suficientemente fuerte para ser conside-
rada como la principal explicacion al desempefio asociativo. La forma legal es el po-
der de influencia mayor para determinar que todas las variables se muevan al mismo
tiempo.

4. La presencia de conflicto no es una variable que incida en el desempefio asociativo.
Es, de hecho, la presencia de conflicto, un fenémeno generalizado, existente en todos
los casos. De una u otra manera, en las organizaciones de vivienda se presentan, o
presentaran, situaciones de conflicto. La caracteristica de la forma de organizacion
por “asamblea de vecinos” consiste en resolver controversias democraticamente, no
puede darse solucion, en absolutamente ningdn rubro, sin pasar por formas de con-
flicto, no olvidando que la intensidad puede llegar, también, a resultar peligrosa para
los miembros. Pero al final, las decisiones mas relevantes, en especial aquellas que
afecten directamente a los involucrados, pasaran por el escrutinio del conjunto, y aun-
que las soluciones que se propongan puedan no rendir los mejores resultados, por lo
menos existira una distribucién del grado de responsabilidad, siendo, en la mayoria
de los casos, los “administradores” quienes pagaran, con su empleo, las fallas sisté-

micas y los errores de célculo.

JUAN CARLOS NOCHEBUENA MIRANDA

155



RESULTADOS

TABLA 46. PREGUNTA DE CUESTIONARIO. 11

11. En escala de 0 a 10, donde 0 representa “Pésimo” y 10 “Exce-
lente” ; Qué calificacion pondria a la capacidad de los vecinos para
llegar a acuerdos que beneficien a la mayoria de los habitantes del

condominio?

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje acumulado

Valido O 95382 12.4 12.4 12.4
2 593 A A 12.5
& 2077 3 3 12.8
4 3264 A4 A4 13.2
5 64069 8.3 8.3 215
6 27971 3.6 3.6 25.2
7 97381 12.7 12.7 37.8
8 161490 21.0 21.0 58.8
9 220553 28.7 28.7 87.5
10 95975 125 125 100.0
Total 768756 100.0 100.0

La pregunta 11 del cuestionario, en una distribucion de frecuencia simple, ponderada,
da muestra del reconocimiento que los residentes otorgan a la capacidad para llegar a

acuerdos, representan casi el 80%.
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Estadisticos

RESULTADOS

3.¢Qué califica- 4.;,Qué califica- 5. ¢Qué califica- 10. ¢Qué califi- 11.;Qué califica- 14. ¢;Qué ca-
cion pondriaal ~ ci6n pondriaa  cion pondria asu  cacion pondria  cion pondriaala lificaciéon pon-
Condominio (In-  la Administra- participacion allogrode los  capacidad de los dria a la Ad-
cluyendo ato-  cion del Condo-  (como vecino 'y acuerdos y a vecinos para lle-  ministracion
dos y cadauno minio (al ADMI- miembro de la or- los trabajos en gar a acuerdos  del Condomi-
de sus miem- NISTRADOR)  ganizacion) enel  general, reali-  que beneficiena nio en el ma-
bros) en el lo- en el cumpli- cumplimiento de zados en las la mayoria de los  nejo de los

gro de los obje-

miento de los

los objetivos del

Asambleas de

habitantes del

recursos eco-

tivos? objetivos? Condominio? Vecinos? condominio? némicos?
N Vélido 768756 768756 768756 768756 768756 768756
Perdidos 0 0 0 0 0 0
Media 5.43 5.51 5.50 7.00 7.06 7.08

En los puntajes de aquellas preguntas que hacen referencia a “lograr acuerdos” o
“cumplimiento de los acuerdos” de las asambleas de vecinos, estan en promedio en 7
puntos, mientras que el cumplimiento de “objetivos” tienen calificaciones reprobato-
rias. Asi también, es confiable el manejo de recursos econémicos en los condominios,
para la mayoria de los residentes, en promedio, alcanza también la calificacién de 7

puntos.
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GRAFICA 10. PREGUNTA DE CUESTIONARIO 13

13. Durante las Asambleas, la presencia de situaciones de conflicto (diferencias, debates, etc.) fue:

250,000

200,000

150,000

Frecuencia

100,000

50,000

Alta Regular Baja Muy Baja Inexistente MNSMC

13. Durante las Asambleas, la presencia de situaciones de conflicto (diferencias, debates, etc.)
fue:

Casos ponderados por FactorPonderacion

5. A pesar de las recurrentes situaciones de conflicto que pueden presentarse como parte
de la cotidianeidad de la vida en condominio, los encuestados consideran que en ge-
neral prevalecio el respeto y la cordialidad, dato interesante considerando que una de
las opiniones mas comunes -me incluyo como residente de condominio- es la presen-

cia permanente de controversias y asuntos que trascienden al interior de los edificios.
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GRAFICA 11. PREGUNTA DE CUESTIONARIO 12

12. La cordialidad, respeto y orden estuvieron presentes en las Asambleas de Vecinos:

300,000

200,000

Frecuencia

100,000

NSMC Casi nunca Algunas veces Casi siempre Siempre

12. La cordialidad, respeto y orden estuvieron presentes en las Asambleas de Vecinos:

Casos ponderados por FactorPonderacidn

6. El tema de los “free riders”, “gorrones”, result6 ser un tema secundario como deter-
minante en el desempefio asociativo, aunque no por ello deja de ser un problema en
la vida cotidiana de los condominios. En todos los casos se buscan mecanismos para
su erradicacion, se tiene bien presente que son un tipo de condémino, sujeto, a erra-
dicar. Ya sea mediante multas, coordinacién con las autoridades, acciones legales —
algunas, también, ilegales, las que administradores y vecinos, a veces, desconocen su
aplicacion- o acuerdos, los condominios reducen, en su mayoria, la frecuencia de ca-
sos de morosidad en los pagos de las cuotas de mantenimiento, lo cual resulta obvio
al entender que la administracion depende, esencialmente, de las cuotas recaudadas
entre los vecinos, cualquier moroso afecta no solo los intereses del grupo, también

afecta intereses individuales de los propios administradores, quienes, ademas de la
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atencion a servicios y mantenimiento, también requieren, permanentemente, de un

ingreso econdmico, siendo los gorrones enemigos importantes a vencer.

GRAFICA 12. PREGUNTA DE CUESTIONARIO 24

24. Con base en su experiencia en este Condominio en particular ; Qué tan de acuerdo esta con la siguiente
afirmacion? “En este Condominio es facil evadir el pago de cuotas de mantenimiento”

400,000
300,000

200,000

Frecuencia

100,000

NSMC De acuerdo Indiferente En desacuerdo En total
desacuerdo

24. Con base en su experiencia en este Condominio en particular ;Qué tan de acuerdo esta con
la siguiente afirmacion? “En este Condominio es facil evadir el pago de cuotas de
mantenimiento”

Casos ponderados por FactorPonderacidn

7. Entre los condéminos queda claro que no es el tamafio del grupo un problema que
obstruya los trabajos de la organizacion. En algunos casos es todo lo contrario, un
numero mayor implica mas recursos econdémicos, la aspiracion a los apoyos externos

0, incluso, la posibilidad de adquirir servicios a menor costo y con mayor calidad.
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GRAFICA 13. PREGUNTA DE CUESTIONARIO 31

31. Con base en su experiencia en este Condominio en particular ;Qué tan de acuerdo esta con la siguiente
afirmacion? “Un numero mayor de miembros en la organizacion impide el cumplimiento del Objetivo general”

400,000

300,000

200,000

Frecuencia

100,000

NSMC Muy de De acuerdo Indiferente En En total
acuerdo desacuerdo desacuerdo

31. Con base en su experiencia en este Condominio en particular ¢ Qué tan de acuerdo esta con
la siguiente afirmacion? “Un numero mayor de miembros en la organizacion impide el
cumplimiento del Objetivo general”

Casos ponderados por FactorPonderacidn

Para el caso de los condominios, el nimero de condéminos no representa una variable

de explicacion fundamental.

8. Asi también, las caracteristicas fisicas del condominio no son trascendentales para
determinar la efectividad con la que la organizacion cumple con lo planeado. Para
desgracia de muchos disefiadores, arquitectos o urbanistas, es evidente que la organi-
zacion tiene la capacidad de superar metas de infraestructura o arquitecténicas. Como
ejemplo tomamos lo ocurrido a una organizacion de vivienda durante el Gltimo sismo
registrado en la Ciudad de México, septiembre 19 de 2017, dej6 departamentos en la
total ruina, a los meses de la tragedia se optd, como en muchos casos, por la demoli-
cion, el edificio, en este orden de cosas, dejé de existir, pero la asamblea de vecinos

continu6 sesionando, buscando, por todos los medios disponibles, el recurso y apoyo
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necesario para la reconstruccién. Ahi la muestra de que la efectividad de la organiza-

cion no puede depender, necesariamente, del recurso material inmediato.

GRAFICA 14. PREGUNTA DE CUESTIONARIO 32

32. ;Considera usted que Las caracteristicas fisicas del Condominio impiden el cumplimiento de los objetivos
Yy metas?

400,000

300,000

200,000

Frecuencia

100,000
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32. . Considera usted que Las caracteristicas fisicas del Condominio impiden el cumplimiento de
los objetivos y metas?

Casos ponderados por FactorPonderacidn

La redefinicion del concepto “condominio” puede tener un significado equivocado, tanto
para residentes como para administradores, quienes pueden entenderlo como un “edificio” o
un conjunto de “departamentos en edificio”, cuyo punto de union es el ejercicio de la propie-

dad de un espacio comun.

Un condominio es, mas bien, “una organizacion de vivienda”, enfocada, a través de la accion
colectiva, al cumplimiento de metas y objetivos, en torno a la vivienda y el aprovechamiento
de las areas que les son comunes, cuentan con un titulo de propiedad subdividido, ya sea

vertical u horizontalmente, y estdn formalmente reconocidos por las instituciones del Estado,
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por lo que son susceptibles de entrar en interaccion tanto al interior como al exterior de la

organizacion.

Proponemos, asi, una perspectiva distinta, de lo que cotidianamente vemos emerger en el
horizonte, como un gigante estatico inamovible, pero que, al interior, concentra una compleja
estructura de relaciones sociales. Ver el condominio como un simple edificio seria el equi-
valente a ignorar que al interior de la fabrica capitalista existe una permanente lucha de cla-

Ses.
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Conclusiones

Al comienzo del estudio las hipdtesis estaban cargadas por prenociones, prejuicios, en torno
a la vida en condominio, mi experiencia personal, de habitar durante algunos afios en un
departamento en el centro de la Ciudad de México, me hacian suponer que prevalecia, en
general, el “conflicto”, al punto de ser, este Gltimo, ¢l criterio inicial de la pregunta de inves-
tigacion.

Sin embargo, con el avance, exhaustivo, en la revision de literatura, y la revisién de las teo-
rias, mi investigacién tomo un cauce completamente distinto. Encontré que el proyecto de
Ley de Condominio es una respuesta de la sociedad capitalista a la complejidad de la subdi-
vision vertical de la tierra, particularmente en los paises anglosajones. Asi es como se socia-
lizan, en todo el mundo, las leyes de regulacion de los condominios, a diferencia de la idea
inversa que se suele compartir por el grueso de la poblacién.

Tedricamente la administracion de los bienes comunes tiende a la depredacion y los malos
manejos, sin embargo, la forma de medir el proceso evolutivo de la administracion del bien
comdun, bajo la accion colectiva, se concretiza en disefios institucionales que los grupos par-
ticipantes, sumados al estado y el mercado, logran construir. Tal es el caso de los condomi-
nios, los cuales operan bajo un esquema institucional que lleva, en diferente medida, al desa-
rrollo 6ptimo de los 6rganos administrativos, asi como la formacién de un tipo de ciudadano
instruido en las formas de habitar en espacios comunes. Estamos en presencia de ciudadanos
que, con el paso de los afios, han institucionalizado las formas de coercién propias de la vida
en departamentos, especialmente unidades, materialmente, reducidas. Tomar en cuenta que
estructurar las practicas cotidianas de la vida en un departamento no es, en o minimo, una

tarea facil, implica, para todo el colectivo, actividades que deben socializarse para lograr el
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desarrollo 6ptimo de la vida en comunidad, pacifica en primer lugar, todo en una sociedad
heterogénea y, numéricamente, significativa.

La tarea del condominio es compleja, se delegan importantes responsabilidades a los colec-
tivos, quienes solo tienen a la mano instancias burocraticas, cambiantes en su totalidad, bajo
el dibujo de los calendarios electorales. Es impresionante la incapacidad, 0 menosprecio,
respecto a las organizaciones de vivienda, ni siquiera el 10% de los edificios en la Ciudad de
México tienen una supervision directa, institucional, por parte de la instancia responsable, la
Procuraduria Social, por ejemplo, organismo cuya influencia descansa sobre los hombros de
pequefios equipos de funcionarios verdaderamente comprometidos e involucrados en el tema,
sus margenes de accidn son siempre limitados por el ineficiente aparato gubernamental.
AUn, y a pesar de todos los obstaculos y limitaciones, el condominio funciona; protege a sus
residentes, ofrece mantenimiento permanente -en la mayoria de los casos- a los espacios co-
munes, se ocupa de la problematica de abasto del vital liquido, procura el orden al interior de
los departamentos, se solidariza con la poblacion vulnerable y se organiza con otros condo-
minios para atender situaciones de emergencia. Menospreciar las acciones de los condominos
en un contexto de permanente inseguridad, y de Estado ausente, seria un error. Potenciar las
capacidades de las organizaciones de vivienda, con la rectoria de las instituciones del Estado,
asi como la fuerza del mercado, son la clave para pensar en el condominio como una de las
opciones, mas alla de la subdivision vertical de la tierra, para las organizaciones de vecinos
que crecen en todo el pais a razon de las condiciones particulares de las peligrosas ciudades,
que aplican mayor presion con el rapido avance de las actividades delictivas, la falta de un

crecimiento econémico en el pais y la incapacidad administrativa.
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Es necesaria la urgente atencidn del Estado en el tema condominal, la rectoria de las institu-
ciones responsables, asi como el seguimiento al marco legal, son tareas fundamentales para

garantizar el equilibrio interno en las asambleas de vecinos.

Existe relacion entre la variable disefio institucional y desempefio asociativo, que interpreta-

mos en dos sentidos;

1. La explicacion del desempefio de las organizaciones de vivienda tiene un caracter
multidimensional. En los grandes aportes tedricos se parte de supuestos de variables
Unicas, mientras que el disefio institucional, como aparente variable Unica, es, mas
bien, un integrador de variables, estadisticamente una reduccion de dimensiones.
Aunque se pueda presentar como una variable Unica, en la realidad es un conjunto de
variables, al igual que el desempefio asociativo, el cual, también, es un concentrador
de multiples dimensiones. Y

2. Adscribirse al modelo de condominio, en su sentido amplio, es decir, en cumpli-
miento de todas sus normatividades, favorece la participacion democratica, sumada a
la orientacion gubernamental, crea formas especializadas de administracion, y fo-
menta la conciencia de metas y objetivos comunes. Destacando la importancia del
concepto “conflicto”, el cual es visto, generalmente, con equivocacién como una
forma de desorden o ineficiencia, evidentemente en las corporaciones capitalistas
donde el factor “ganancia” favorece la division del trabajo social, creando una coope-

racién mecanica, en los condominios el conflicto, mas bien, tiende a la generacién de
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equilibrios, aunque los desenlaces de las situaciones de conflicto puedan llegar a ex-
tremos incontrolables, atipicos, en buena medida son el punto de partida de la bus-

queda de soluciones pacificas.

Nuestra hipoétesis de trabajo deja un amplio abanico de posibilidades para investigaciones
futuras, quizas sea mucho més lo que se pueda decir a partir de nuestros planteamientos, sin
embargo, cada punto merece una especial atencion en el tema, del que somos pioneros estu-

diando el desempefio asociativo.

Conclusiones metodoldgicas

El estudio se aplicé aleatoriamente a 201 departamentos en condominio, que representan a
una poblacion de 59 mil unidades, en la primera etapa, denominada “variable de control”, y
83 cuestionarios en una segunda etapa, “variable experimental”, que representa a una pobla-
cién de 740 mil departamentos en edificio.

La primera etapa del muestreo consistid en la seleccion aleatoria de los casos a partir de la
base de datos “direcciones”, la cual concentra la ubicacion geografica, y el contacto, de los
condominios registrados en la PROSOC. La segunda etapa tom6 una muestra por “alcaldia”,
a partir de la técnica de “casos vecinos”, en la que se tomaron departamentos en edificios con
referencia en condominios.

Encontré problemas de aplicacion, el mas significativo fue la resistencia al acceso —de nues-

tro equipo de encuestadores-, elemento importante de andlisis para confirmar que los condo-
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minios son organizaciones, ademas de complejas estructuras sociales, extremadamente ce-
rradas al exterior, hecho que responde a una demanda colectiva por mayor seguridad, asi
como a un miedo manifiesto hacia los peligros que representa la delincuencia.

Creemos que el Censo de Poblacion y Vivienda debe reconocer, en su variable de tipo de
vivienda, al condominio, siendo que en todo el pais es un fenémeno en crecimiento. Asi como
en el derecho anglosajon, el condominio llegd para resolver un problema social, en nuestro
pais, y seguramente en Ameérica Latina, llego, la figura condominal, para ofrecer una alter-
nativa ante la ausencia de los gobiernos locales -dedicados al saqueo de las arcas publicas, y
alejados de la atencion a las apremiantes demandas ciudadanas por servicios y seguridad-. El
condominio se forma para que los ciudadanos cubran las obligaciones que sus gobiernos han
dejado en letra muerta.

La inclusion, en el Censo de Poblacion y Vivienda, de dichas categorias de variable, serian
fundamentales para estudios mas amplios, en los que sea posible un analisis mas general de
la poblacion que actualmente reside en estas formas de vivienda, tanto en vertical como en
horizontal, serian posibles estudios en los que las variables a medir sean la calidad de vida,
por ejemplo, el desarrollo humano y los accesos a servicios.

Con un identificador mas preciso en los estudios del Censo de Poblacion se podrian realizar
estudios socioecondmicos a profundidad, al respecto de la vida en condominio, asi como

cruces de variables, analisis de correlacion y proyecciones.
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Estudios posteriores

Los elementos aqui expuestos pueden ser utilizados para construir una matriz, en la que se
defina una forma de “condominio ideal”, es decir, los elementos de una forma de organiza-
cion de vivienda, en términos simples, “perfecta”, en la cual, “hipotéticamente”, se logre el
maximo puntaje del indice de desempefio asociativo. El presente documento, por su caracter
publico no puede pretender semejante aspiracion, debera ser un trabajo distinto al que busca
la tesis de doctorado. Definitivamente, también, podran construirse matices del propio indice,
incluso agregando nuevas variables o hipotesis alternativas, seria interesante conocer el
desempefio de los condominios en diferentes entidades federativas, a las cuales no tuvimos
oportunidad de llegar, nos limitamos al caso exclusivo de la Ciudad de México porque, tan
solo la capital del pais, representa el 57% del total de la poblacion, siendo, nuestro estudio,
doblemente representativo; por un lado aplica para todos los casos al interior de la ciudad, y
por otro, representa a mas de la mitad de los casos nacionales. Sin embargo, el contexto, que

lo hace diferente a otras entidades, requiere un analisis independiente.

En el interior del pais, hay un crecimiento importante de los departamentos en condominio,
quizas en distribucion horizontal, mas que su forma vertical, siendo material de trabajo, tanto
cuantitativo como cualitativo. El tema de los condominios, bajo el contexto de las provincias,

es, en importancia como en novedad, necesario.
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Marco de teorias

Encontramos que el abanico de supuestos tedricos tiene importancia en la explicacion del
desempefio asociativo de los condominios, sin embargo, no son lo suficientemente fuertes
para ser consideradas como explicaciones generales en su forma particular. Coincido con la
idea de que los acuerdos institucionales logrados por el conjunto de la sociedad, entorno a la

administracion de bienes comunes, concentra el éxito o fracaso de la accién colectiva.

Hipdtesis como el tamafio de los grupos, o el caso del disefio arquitectonico de los edificios
presentan numeros positivos. Con esto reconocemos que hay evidencia de que los supuestos
teoricos, en general, son verdaderos. A pesar de ello, no tienen fuerza suficiente en la expli-
cacion general del desempefio en condominios, aun estando presentes. El reconocimiento de
la existencia de variables alternas nos permitiria, para el caso de los estudios posteriores, la
creacion de un tipo ideal de condominio, filtrando todas las variables posibles para obtener
los mejores puntajes. Al final de todo, los planteamientos tedricos de Ostrom seran, a mi
juicio, los mas acertados, al respecto de lo que esta ocurriendo, en este preciso momento, al

interior de millones de condominios en todo México y el mundo.
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Anexo



NO. VAR.

-
OBJETIVOS Y METAS

DESCRIP-

CION

La eficacia, en-
tendida como el
cumplimiento de
objetivos y me-
tas, influye di-
rectamente en to-
das las variables,
especialmente en
el manejo de los
recursos (efi-
ciencia).

MED.

Desempefio

OPERACIONALIZACION DE VARIABLES. PREGUNTAS DE ENTREVISTA.

HIPOTESIS
ALTERNA-
TIVA

INDICADORES

OPERACIO-NA-
LIZACION

CODIFICACION

NIV. DE
MED.

PREGUNTA DE ENTREVISTA

La hipétesis 1, Existencia de|lLa  Organizacién | 1. La organizacién cuenta con | Ordinal ¢En el Condominio se han establecido
H1, es que, a ma- objetivos Y | cuenta con metas | Metas y Objetivos bien definidos Metas y Objetivos bien definidos para
yor dlfus_lon de metas y objetivos encausar las acciones y ejercer el pre-
los Oblet!VOS. y 1 — supuesto que recaudan?
metas al interior . La organizacion tiene una
de la organiza- meta general bien definida
cion, Ity 3. La organizacién tiene objeti-
desempefio. vos poco definidos
4. La organizacion, a veces, plan-
tea objetivos vagamente
5. La organizacién no tiene me-
tas y objetivos definidos
V2 | Difusion  de | El Objetivo general | 1. Ampliamente difundido Ordinal éLa direccion del Condominio difunde
Objetivos Y | de la Organizacion AT el Objetivo general definido por la
metas estd ampliamente | asamblea de vecinos?
difundido 3. Indiferente
4. Poco difundido
5. Nada difundido
H2, existe corre- | V3 | Eficacia Calificacién al cum- | 0 - 10 Razén En escala de 0 a 10, donde 10 repre-
lacién _pos_itiva plimiento del Obje- senta “Total cumplimiento” y 0 “Nin-
en.tr_e eflcaCIa y tivo general guin cumplimiento” ¢Qué calificacion
eficiencia pondria al Condominio (Incluyendo a
todos y cada uno de sus miembros)
en el cumplimiento de los objetivos?
V4 | Eficiencia Calificacion al uso | 0-10 Razén En escala de 0 a 10, donde 10 repre-
del recurso finan- senta una apreciacion “Excelente” y 0
ciero en el cumpli- una apreciacion “Pésima” ¢ Qué califi-
miento del Obje- cacion pondria a la Administracion
tivo general del Condominio en el manejo de los
recursos econémicos?




NO.

VAR.

DESCRIP-

CION

MED.

OPERACIONALIZACION DE VARIABLES. PREGUNTAS DE ENTREVISTA.

HIPOTESIS
ALTERNA-
TIVA

INDICADORES

OPERACIO-NA-
LIZACION

CODIFICACION

NIV. DE
MED.

PREGUNTA DE ENTREVISTA

El tamafio tiene H3, el tamafio no | V5 | Tamafio  del | Un nimero mayor | 1. Muy de acuerdo Ordinal Con base en su experiencia en este
una acepcion do- es una Vvariable grupo de miembros en la Condominio en particular ¢Qué tan
ble; el alcance te- explicativa  im- organizacién  im- 2. be acuerdo de acuerdo estd con la siguiente afir-
rritorial y el nu- portante~ de pide (o impediria) | 3. Indiferente macién? “Un numero mayor de
mero de partici- desempefio, ~ es el cumplimiento miembros en la organizacién impide
o pantes. d?C'r* Corédom" del Objetivo gene- 4. En desacuerdo (o impediria) el cumplimiento del Ob-
Z 2 nios  grandes 'y ral 5. En total desacuerdo jetivo general””
< L pequefios pueden
<§( 8- tener un buen|V6 |Tamafio del |Las caracteristicas | 1. Muy de acuerdo Ordinal éConsidera usted que Las caracteris-
= T desempefio espacio fisico | fisicas del inmue- ticas fisicas del Condominio impiden
P .. | 2. De acuerdo - s
ble impide (o impi- el cumplimiento del Objetivo gene-
den) el cumpli- | 3. Indiferente ral?
miento del Obje-
. 4. En desacuerdo
tivo general
5. En total desacuerdo
Suponemos que H4, a mayor he- | V7 | Composicién |Ingresos mensua- | > $8,000.0 pesos mensuales Ordinal éCudl es el ingreso mensual (aprox.)
a mayor diversi- terogeneidad me- del Grupo les del jefe del hogar?
dad d)é los miem- jor ’ desempefio, P $8,000 - 518,000 pesos mensua- : &
bros, es poten- es decir una com- les
9,: cialmente mayor posicién  social $18,000 - $28,000 pesos men-
o el ndmero de diversificada au- suales
% vinculos y puen- | @ menta la capaci-
i |tes con el resto| & dad de los Con- $28,000 - 542,000 pesos men-
8 del tejido social, | & dominios para al- suales
% politico e institu- | T canzar sus fines. >$42,000 pesos mensuales
- cional a través de
3 los cuales pue-

den fluir una
gama de recur-
SOS.
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VAR.

DESCRIP-

CION

MED.

HIPOTESIS
ALTERNA-
TIVA

INDICADORES

OPERACIO-NA-
LIZACION

CODIFICACION

NIV. DE
MED.

OPERACIONALIZACION DE VARIABLES. PREGUNTAS DE ENTREVISTA.

PREGUNTA DE ENTREVISTA

del recurso ex-
terno en el cumpli-
miento de alguno
de los objetivos de
la organizacion

Los Condomi- H5, a mayor ca- [ V8 [ Cobro de cuo- | En un lapso de 12 |0-12 Razén 8. En los ultimos 12 meses ¢cudntas
8 nios tienen capa- pacidad de cobro tas de mante- | meses, adeudos de cuotas de mantenimiento tiene pen-
& cidad econémica de cuotas de nimiento cuotas de mante- dientes de pago?
S ¢ | propia mediante | 2 mantenimiento, nimiento existen-
Q g el cobro de “cuo-| & | es decir una ma- tes
@ G |tas de manteni-| § yor capacidad de
g E miento”. g obtencion de re- En un lapso de 12 |0- 12 Razoén 9. Enlos ultimos 12 meses éen cuantas
) curso propio, meses, retardos en ocasiones pago a destiempo las cuo-
g mayor  desem- pago de cuotas de tas de mantenimiento?

pefio. mantenimiento

La capacidad de H6, a mayor uso [ V9 [Uso de recur- | en los Gltimos 24 | 1. Si Nominal |10. ésabe usted si en los dltimos 24 me-

los Condominios de recursos insti- SOS INstItucio- | meses la organiza- T ses la organizacién ha logrado obte-
n de acceder a re- tucionales, _ma- nales cion halogrado ob- |~ ner recursos (o donaciones) de exter-
5 cursos del Es- yor desempefio. tener recursos -o nos (gobierno, empresas, particula-
< tado es una de las donaciones- de ex- res, etc.)?
zZ ventajas del mo- CEEs
o delo institucio-
%) e El recurso externo | 1. Muy de acuerdo Ordinal | 11. En caso de que la respuesta anterior
= ' obtenido fue utili- sea afirmativa équé tan de acuerdo
E 2. De acuerdo . . . L
= o) zado para el cum- esta con la siguiente afirmacion? "El

U

%) < plimiento de obje- | 3. Indiferente recurso externo obtenido fue utili-
) g tivos especificos zado para el cumplimiento de objeti-
e A 4. En desacuerdo I
& g vos especificos
% 5. En total desacuerdo
O
% Calificacién al uso | 0-10 Razén 12. En escala de 0 a 10, donde 10 repre-
L
[a)
O
%)
o]

senta “Total cumplimiento” y 0 “Nin-
gun cumplimiento” éQué calificacion
pondria al uso que se dio del recurso
externo en el
objetivos?

cumplimiento de los
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NO.

VAR.

TRANSPARENCIA

DESCRIP-

CION

El uso del re-
curso, propio o
institucional, re-
quiere de un
flujo perma-
nente, y ello no
seria posible sin
que los miem-
bros estén ente-
rados del uso y
manejo del re-
curso.

MED.

Desempefio

HIPOTESIS
ALTERNA-
TIVA

INDICADORES

OPERACIO-NA-
LIZACION

CODIFICACION

NIV. DE
MED.

OPERACIONALIZACION DE VARIABLES. PREGUNTAS DE ENTREVISTA.

PREGUNTA DE ENTREVISTA

La H7, es que, [ V10 |Indicador de|La direccién de la| 1. Siempre Ordinal |13. ¢lLa Administracion del Condominio
una mayor trans- transparencia | organizacién (en- > Casl siemore (o el encargado del manejo de los re-
parencia en el cargada del ma-|~’ P cursos financieros) rinde periddica-
manejo de |0§ re- nejo de los recur- | 3. Algunas veces mente informe de los Ingresos y Egre-
cursos tiene sos financieros) - s0s?
cOmo consecuen- rinde informe de 4. Casinunca
cla un " mayor los ingresos y egre- | 5. Nunca
desempefio.
s0S
El uso del recurso | 1. Siempre Ordinal | 14. ¢El uso del recurso financiero se
financiero se — ejerce tomando en cuenta la opinién
. 2. Casi siempre .
ejerce tomando en de los miembros?
cuenta la opinién | 3. Algunas veces
de los miembros -
4. Casi nunca
5. Nunca
HS8, existe unare- | V11 | Morosos La direccion de la | 1. Siempre Ordinal | 15. ¢La Administracion (o en su caso la di-
lacion  negativa organizaciéon  in- > Casi siermore reccién del Condominio) informa de
entr? T"af_"SPa' forma de los casos | ™ P los casos de morosidad en el pago de
rencia y la figura de morosidad en el | 3. Algunas veces cuotas de mantenimiento?
de los llamados pago de cuotas de -
“free riders”. mantenimiento 4. Casinunca
5. Nunca
Existen mecanis- | 1. Existen mecanismos bien defi- | Ordinal [ 16. éExisten mecanismos para hacer
mos para hacer | nidos que obligan a los morosos cumplir con el pago a los morosos?
cumplir  con el | a cumplir con sus cuotas

pago a los morosos

2. Existen mecanismos pero po-
cas veces logran hacer cumplir el
pago
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OPERACIONALIZACION DE VARIABLES. PREGUNTAS DE ENTREVISTA.

HIPOTESIS
DESCRIP- OPERACIO-NA-
CION MED. ALTERNA- INDICADORES LIZAGION

TIVA

NO. VAR.

CODIFICACION

3. Existen mecanismos pero no
se cumplen

4. No existen mecanismos defi-
nidos pero regularmente se
cumple el pago de morosos

5. No existen mecanismos ni se
logra hacer cumplir el pago a
morosos

PREGUNTA DE ENTREVISTA

En esta organiza-
cién es mas facil
evadir el pago de
cuotas de mante-
nimiento

1. Muy de acuerdo

2. De acuerdo

3. Indiferente

4. En desacuerdo

5. En total desacuerdo

Ordinal

17. Con base en su experiencia en este
Condominio en particular ¢Qué tan
de acuerdo esta con la siguiente afir-
macion? “En esta organizacién es
mas facil evadir el pago de cuotas de
mantenimiento”
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NO. VAR.

\l
LEGITIMIDAD INTERNAS

DESCRIP-

CION

Proviene simul-
taneamente de la
identidad,  del
respaldo al diri-
gente de la aso-
ciacion emanada
de un proceso re-
conocido como
legitimo, del tra-
bajo eficaz de la
misma y del
buen y transpa-
rente uso de los
recursos.

MED.

Desempefio

OPERACIONALIZACION DE VARIABLES. PREGUNTAS DE ENTREVISTA.

HIPOTESIS

ALTERNA-

TIVA

timidad
mayor
pefo.

H9, a mayor legi-

interna,
desem-

INDICADORES

Indicador de

legitimidad

OPERACIO-NA-
LIZACION

La direccion de la
organizacion fue
elegida democrati-
camente

CODIFICACION

1. Muy de acuerdo

2. De acuerdo

3. Indiferente

4. En desacuerdo

5. En total desacuerdo

NIV. DE
MED.

Ordinal

18.

PREGUNTA DE ENTREVISTA

éConsidera usted que la Administra-
cién del Condominio (o en su caso la
direccién) fue elegida democratica-
mente?

participacion indi-
vidual en el logro
de objetivos espe-
cificos

Calificacién a la di- | 0 - 10* Razén 19. En escala de 0 a 10, donde 10 repre-
reccion de la orga- senta “Total cumplimiento” y 0 “Nin-
nizacion en el cum- gun cumplimiento” ¢Qué calificacion
plimiento de los pondria a la Administracién del Con-
objetivos genera- dominio en el cumplimiento de los
les objetivos?
H10, la democra- | V13 | Indicador de [ Participo en las | 1. Siempre Ordinal |20. ¢Participa en las asambleas de veci-
cia no es el ele- participacion | asambleas de veci- nos para tratar asuntos relacionados
mento funda- nos para tratar AR con los objetivos de la organizacion?
mental. asuntos relaciona- | 3. Algunas veces
dos con los objeti- -
. 4. Casi nunca
vos de la organiza-
cién 5. Nunca
6. Nunca recibo invitacion para
participar
Calificacion a la|0-10 Razén 21. En escala de 0 a 10, donde 10 repre-

senta “Excelente” y 0 “Pésimo” ¢Qué
calificacion se pondria su participa-
cién (como vecino y miembro de la
organizacion) en el cumplimiento de
los objetivos del Condominio?
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OPERACIONALIZACION DE VARIABLES. PREGUNTAS DE ENTREVISTA.

HIPOTESIS
ALTERNA-

DESCRIP-

OPERACIO-NA-
LIZACION

NIV. DE

CODIFICACION MED.

NO. VAR. MED. INDICADORES PREGUNTA DE ENTREVISTA

CION

TIVA

La capacidad de H11, existe co- Indicador de | existe una preocu- | 1. Muy alta Ordinal |22. ¢Con base en su experiencia consi-
la organizacién rrelacion positiva legitimidad in- | pacién legitima de > Al dera que existe una preocupacion le-
para atender ne- entre la Legitimi- terna la direccién en el |~ gitima de la Administracion en el bie-
cesidades socia- dad interna y la bienestar de los | 3. Regular nestar de los miembros y sus fami-
les importan- Pertinencia. miembros y sus fa- : lias?
tes... lograr ac- milias 4. Baja
ciones significa- -
. g 5. Muy baja
tivas en colabo-
racion o influir V15 | Indicador de | La direccién de la|1. Se preocupa y toma accién | Ordinal |23. Los responsables de la Administra-
en la formula- pertinencia organizacién para atender necesidades im- cién del Condominio muestran inte-
C|9n_de politicas muestra interés en | portantes rés en problemas ecolégicos, sociales
publicas problemas ecolégi- = y politicos que usted considera im-
. . | 2. Muestra preocupacion por las
cos, sociales y poli- . . portantes?
< A ) necesidades sociales
= ticos importantes
LZ) xg 3. Algunas veces muestra interés
w =3 en asuntos relevantes
3 [E =
= § 4. Nunca se preocupa por el en-
& al torno
o 5. S6lo muestra interés en sus
asuntos privados
La direccién pro- | 1. La direccion trabaja en coordi- | Ordinal | 24. ¢lLa Administracion del Condominio
mueve el trabajo | nacidn con al menos una organi- promueve el trabajo colaborativo con
colaborativo con | zacidn para atender necesidades otras organizaciones para atender
otras organizacio- | sociales importantes necesidades sociales que usted consi-
nes para atender dera importantes?
necesidades socia-
les importantes
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OPERACIONALIZACION DE VARIABLES. PREGUNTAS DE ENTREVISTA.

DESCRIP- HIPOTESIS OPERACIO-NA-

CODIFICACION NIV: DE PREGUNTA DE ENTREVISTA

E. [ LIZACION MED.

MED. ALTERNA- INDICADORES

CION TIVA

La confianza es H12, a mayor | V16 | Indicador de | La direccién utiliza | 1. Siempre Ordinal |25. ¢La Administracion del Condominio
un elemento que confianza en el confianza in- | medios transpa- utiliza medios transparentes y demo-
emana de la ca- grupo o persona terna rentes y democra- | 2, Frecuentemente craticos para el convencimiento de
pacidad del d"lgemeL mayor ticos para el con- los miembros de la organizacién an-
grupo o persona desempefio. vencimiento de los |3 Algunas veces tes de llevar a cabo una accion o eje-

dirigente en dos

; miembros de la or- cucion de recursos?
procesos especi-

ganizacion  antes 2

ficos; 1) la capa- de llevar a cabo| Casinunca
cidad de generar » .
consensos y 2) 1na accion 0 €Jeet= ' inca
fomentar la par- cién de recurso
< tlcllpamodn dergo- La direccién con- | 1. Siempre Ordinal [26. éLa Administracién del Condominio
E gLrgtlr?l?em?)r:)os oS zg voca a los miem- convoca a los miembros para atender
9 < : g— bros para atender | 2. Frecuentemente los asuntos mas trascendentales de la
'-Z'- % los asuntos mas organizacion?
(@} = trascendentales de |3 Algunas veces
o la organizacion
4. Casi nunca
5. Nunca
la confianza que | 1. Muy alta Ordinal | 27. ¢Cual es el nivel de Confianza que us-
presenta hacia el ted tiene hacia la Administracion del
manejo de recur- Condominio en lo que respecta al ma-
sos y en las accio- nejo de los recursos, asi como de sus
nes propuestas por acciones en general?

la direccidn es
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