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Introduccion

Actualmente, tanto por el crecimiento demografico, como por el incremento
de los precios, en la Ciudad de México (CDMX), hay un problema de déficit
habitacional asequible que exige alternativas de solucion efectivas y sostenibles.
Las cooperativas de vivienda, basadas en la autogestion y el interés colectivo,
pueden constituirse como una solucion viable para satisfacer estas necesidades; sin
embargo, éstas enfrentan grandes dificultades para su consolidacién como una
opcion accesible. En particular, expertos como Alejandro Suarez Pareyon,
mencionan que la produccion social de vivienda' y las cooperativas enfrentan
multiples barreras al estar reguladas por una normativa mas orientada a promover el
mercado inmobiliario privado que a facilitar el acceso a viviendas accesibles para los

sectores de bajos ingresos (Suarez Pareydn 2022, citado en Lugo, 2023).

Pese a que las cooperativas de vivienda estan reguladas por la Ley General
de Sociedades Cooperativas (LGSC), y que existen diversas experiencias exitosas a
nivel internacional, como los casos de Uruguay y Espafa, que demuestran su
viabilidad como una alternativa habitacional, a pesar de su existencia desde hace
varias décadas, las cooperativas de vivienda en México han tenido una presencia
limitada y no se han consolidado como una alternativa conocida dentro del sector
habitacional. Su desarrollo ha sido marginal; esto limita su capacidad de competir en
igualdad de condiciones con otros modelos habitacionales, como la vivienda de
interés social, los condominios y viviendas verticales, el arrendamiento de vivienda,
la vivienda autofinanciada y la construccion propia (modelos que se explicaran con

detalle a lo largo de la investigacion).

El derecho a una vivienda asequible y digna en la Ciudad de México no debe
ser una concesion del mercado inmobiliario ni de politicas publicas fragmentadas,
sino una exigencia legitima que debe ser conquistada a través de modelos

alternativos como las cooperativas de vivienda. Estas no solo representan una

' Aguella que se realiza bajo el control de autoproductores y autoconstructores que operan sin
fines de lucro y que se orienta prioritariamente a atender las necesidades habitacionales de
la poblacién de bajos ingresos. Incluye aquella que se realiza por procedimientos
autogestivos y solidarios que dan prioridad al valor de uso de la vivienda por sobre la
definicion mercantil mezclando recursos y procedimientos constructivos y tecnologias con
base en sus propias necesidades y su capacidad de gestion y toma de decisiones (Ley de
Vivienda; DOF 23-JUN-2006).



opcion viable para atender el déficit habitacional, sino que también son una via para
garantizar una transformacion urbana que promueva la justicia social, la cohesién y
el bienestar colectivo, donde la ciudadania se empodere y construya, de forma

autogestionada, un futuro mas equitativo.

Garantizar el acceso a la vivienda no solo implica atender el déficit
habitacional, sino también reconocer que este problema afecta con mayor
intensidad a las poblaciones en situacion de vulnerabilidad. En este sentido, los
modelos alternativos de vivienda, como las cooperativas, adquieren un valor
estratégico porque no solo buscan proporcionar un espacio fisico para habitar, sino
también corregir las desigualdades estructurales que histéricamente han excluido a
ciertos sectores sociales. Por ello, garantizar vivienda adecuada a comunidades
indigenas, familias de bajos ingresos y sectores marginados se convierte en un
tema de equidad vy justicia social, ya que permite reducir las brechas de acceso a

derechos fundamentales y fortalecer procesos de inclusién social en las ciudades.

Sin embargo, el desarrollo de las cooperativas ha sido complejo debido a la
falta de politicas publicas que las promuevan explicitamente. Un ejemplo de ello es
la emblematica Cooperativa Palo Alto, fundada en (1974) y ubicada en Santa Fe,
CDMX, que ha enfrentado serios obstaculos para consolidarse y garantizar su
estabilidad a lo largo del tiempo. Entre estos desafios se encuentran la escasez de
incentivos econdmicos, las dificultades para acceder a financiamiento y la ausencia
de un marco institucional solido que respalde su crecimiento y sostenibilidad. En
este trabajo de investigacion, analizamos si esta carencia de politicas efectivas ha
hecho que las cooperativas de vivienda en la CDMX dependan de esfuerzos
aislados, contrastando con experiencias internacionales como la de Uruguay, donde
el respaldo gubernamental ha sido clave para el éxito de este modelo habitacional
(Diaz, 2020).

En este contexto, la investigacion busca analizar el alcance y efectos de
estas barreras para el desarrollo de las cooperativas de vivienda como modelo
plausible y asequible y explorar como pueden expandir su alcance y beneficiar a
mas ciudadanas y ciudadanos; asi como también analizar como se podria incidir
para que este modelo de desarrollo urbano coadyuve en el ejercicio del derecho a la

vivienda y el fortalecimiento del tejido social.



El acceso a una vivienda digna y asequible es un tema relevante, ya que se
trata de un derecho humano fundamental y se corre un riesgo en México,
especialmente en la CDMX, donde millones de personas de bajos ingresos sufren
una crisis de vivienda. Este problema es especialmente critico en una mega ciudad
donde los precios inmobiliarios son extremadamente altos y el rapido crecimiento
del mercado privado ha dejado a una parte significativa de la poblacion sin acceso a

una vivienda asequible.

El mercado inmobiliario en la CDMX ha experimentado un aumento acelerado
en los precios, lo que ha dificultado el acceso a la vivienda, especialmente para los
sectores de menores ingresos. Entre 2018 y 2023, el valor del mercado de vivienda
nueva y usada en México crecié un 41%, pasando de 416,000 millones a 588,000
millones de pesos, a pesar de una caida del 26.1% en la venta de unidades. Esto da
indicios de que el incremento en los costos no se debe a una mayor demanda, sino
a un proceso especulativo que encarece la vivienda sin mejorar su accesibilidad
(Escobar, 2024).

Los costos de las viviendas populares (vivienda de interés social,
condominios y viviendas verticales, el arrendamiento de vivienda, vivienda
autofinanciada y la construccion propia) han aumentado significativamente en los
ultimos anos. En 2022, una vivienda de interés social en la CDMX tenia un precio
que oscilaba entre 1 y 2 millones de pesos, segun datos proporcionados por Aurora
P6o Rubio, académica de la Universidad Autébnoma Metropolitana (UAM) (Morales,
2023)

A esta tendencia se suma el alza en los precios del metro cuadrado. Entre
diciembre de 2022 y diciembre de 2024, el precio promedio del metro cuadrado en
la CDMX aumenté un 31.5%, de $38,086 a $50,116 pesos. En algunas alcaldias
como Gustavo A. Madero, Iztapalapa, Azcapotzalco e Iztacalco, el incremento fue
superior al 60% (Rosales, 2024). Ademas, en el tercer trimestre de 2023, la Ciudad
de México registro el precio promedio de vivienda mas alto del pais, con $3,707,704

pesos por unidad, reflejando un aumento anual del 12.2% (Escobar, 2023).

Estos datos nos muestran que el crecimiento del mercado inmobiliario en la

CDMX ha sido desproporcionado, ya que los precios han aumentado



significativamente sin estar vinculados a un aumento en la capacidad adquisitiva de
la poblacién. En lugar de responder a la demanda de vivienda asequible, el mercado
ha favorecido la especulacién y el desarrollo de unidades dirigidas a sectores de alto
poder adquisitivo, dejando a una gran parte de la poblacion sin opciones viables de

vivienda.

Asi, el déficit habitacional en la CDMX es un desafio significativo. Segun el
INEGI, en 2020 la ciudad contaba con 2,756,319 viviendas habitadas, pero solo el
3.4% de ellas fueron construidas en los ultimos cinco anos, lo que refleja una baja
tasa de construccion reciente. Ademas, aproximadamente el 18.7% de las viviendas
en la CDMX enfrentan un déficit cualitativo, debido a problemas como hacinamiento
y carencia de servicios basicos (INEGI, 2020; CONAVI, 2022).

A este panorama se suma la existencia de 207,026 viviendas particulares
deshabitadas en la Ciudad de México en 2020 (INEGI, 2020). Estas viviendas
fueron desarrolladas por grandes inmobiliarias y permanecen vacias debido a sus
elevados costos, lo que las hace inaccesibles para una parte considerable de la
poblacién. Esta situacién resalta la necesidad de implementar politicas que no solo
promuevan la construccion de nuevas viviendas asequibles, sino también la
rehabilitacion y ocupacion de las viviendas deshabitadas, con el fin de satisfacer las

crecientes necesidades habitacionales de la ciudad.

Pese a esta crisis y a que la necesidad de tener opciones para la vivienda ha
aumentado, las cooperativas de vivienda, que representan un modelo basado en la
autogestion y el interés colectivo, han sido poco aprovechadas y promovidas en el
pais. A diferencia de otros modelos de financiamiento para la vivienda en México,
promovidos por el gobierno, como el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores (INFONAVIT) y el Fondo de la Vivienda del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), no
existe una ley que impulse y regule de manera clara y especifica a las cooperativas

de vivienda.

Como menciona Carla Escoffié Duarte (2022) la politica de vivienda en
Meéxico esta centrada casi exclusivamente en el modelo de propiedad privada

individual, mediante créditos hipotecarios y a través de las dos instituciones antes



mencionadas, las cuales son de acceso exclusivo para personas que trabajan en el
sector formal de la economia; lo cual resulta problematico ya que el XXI de la

poblacién ocupada en México trabaja en el sector informal (DATOS DEL INEGI).

Ademas, a lo largo de la historia, y como argumentamos en los siguientes
apartados, no ha habido un compromiso sostenido por parte del Estado para
fomentar este modelo. Estas cooperativas, caracterizadas por su capacidad para
empoderar a la ciudadania y fortalecer la cohesién social, ofrecen una alternativa

viable para enfrentar la crisis de vivienda asequible.

Asi, la pregunta de investigacién que guia el presente trabajo, es conocer por
queé, pese a que el modelo de vivienda cooperativa existe desde 1938 y esta inscrito
en la Ley General de Sociedades Cooperativas, no han existido mas desarrollos de
este tipo y se han consolidado como una alternativa de vivienda asequible y digna
en la CDMX.

Las preguntas subsidiarias que se derivan son: ;Qué son y como se
conforman las cooperativas de vivienda?, ;Existen incentivos para su desarrollo?
¢ Cuantas han logrado desarrollarse bajo este modelo en la CDMX? ;Qué barreras
dificultan que se consoliden como modelos viables frente a la actual crisis
habitacional en la Ciudad de México? ;Qué lecciones y/o buenas practicas se

pueden obtener de otras experiencias de cooperativas?

El objetivo de este estudio es identificar y analizar los factores institucionales
y legales que han limitado el desarrollo de las cooperativas de vivienda en la CDMX,
con el fin de identificar estrategias para su fortalecimiento. Para lograr este objetivo,

se plantean los siguientes objetivos especificos:

1. Conocer los antecedentes historicos, institucionales y legales de las
cooperativas de vivienda en México.

2. Entender cémo las instituciones formales (leyes, normativas) e
informales (practicas, costumbres) influyen en el desarrollo de las

cooperativas de vivienda.



3. Documentar y analizar la experiencia de Uruguay y en la CDMX de
cooperativas de vivienda para conocer las barreras y buenas practicas
que enfrentaron.

4. Analizar los diferentes esquemas de politica de vivienda en la CDMX y
como se incorpora a las cooperativas de vivienda en México dentro de

dicha politica.

La hipdtesis de investigacion que guia este trabajo es que el principal
obstaculo que enfrentan las cooperativas de vivienda en México, es que no existe
una legislacion solida y coherente que las promueva ya que esta basada en una
l6gica mercantil; y, por el contrario, la legislacion y politicas publicas existentes,
promueven el desarrollo del mercado privado inmobiliario; es decir, las ganancias de
unas cuantas compafias que venden a precios inaccesibles para la mayoria de la
poblacion, negando asi el derecho a la vivienda a las y los ciudadanos de menores

recursos.

Cuando se habla de legislacion insuficiente, nos referimos a la ausencia de
instrumentos legales que fomenten el desarrollo de las cooperativas de vivienda;
entre ellos, mecanismos para el acceso a financiamiento que permitan su operacion
en igualdad de condiciones frente a desarrolladores privados. (Duarte, 2021). La
legislacion insuficiente y orientada al mercado inmobiliario tradicional limita el
desarrollo de las cooperativas de vivienda, al carecer de un marco normativo
especifico y de incentivos para su creaciéon y sostenibilidad. Por lo tanto, aunque
economicamente las cooperativas pueden disminuir la dependencia del mercado
privado de vivienda y declarar la vivienda de una manera mas justa y accesible,
parece haber dificultades institucionales para recibir apoyo. Numerosos factores
institucionales importantes, como la falta de conocimiento y los principales actores
en la cultura de la vivienda, también parecen estar impidiendo la adopcién de las
cooperativas de vivienda y es necesario investigar estos obstaculos con mas detalle

para apoyar su crecimiento.

La legislacion de vivienda mexicana favorece los proyectos comerciales y no
proporciona un marco legal a las cooperativas, con lo que inhibe su formalizacion,

acceso al financiamiento y expansion. Aunado a ello, la cultura de la propiedad



privada ha generado una insuficiente promocioén de ellas como una opcion viable.
Asi, su limitada base legal y corporativa las restringe en gran medida de desarrollar
todo su potencial para reducir la exclusién social y ofrecer soluciones habitacionales

mas inclusivas.

La legislacion sobre cooperativas de vivienda mexicana es muy limitada: se
encuentra solo mencionada en la Ley General de Sociedades Cooperativas y en la
Ley de Vivienda de la CDMX, a diferencia de paises como Uruguay (ejemplo que se
detalla en el presente trabajo) donde cuentan con una legislacién especifica y mas

detallada.

Es importante reconocer que, ademas de estas barreras, existen otras que
afectan a las cooperativas de vivienda en México, tales como el desconocimiento
del modelo cooperativo, la resistencia politica y las reglas de convivencia y
organizacion poco claras. Aunque estos factores no seran abordados en esta
investigacion, su mencion es relevante para comprender el contexto complejo en el

que operan estas cooperativas.

La experiencia de la Cooperativa de Vivienda Unién de Palo Alto en la Ciudad
de México, nos servira para ilustrar varios de estos desafios. Fundada en la década
de 1930, y a lo largo de los afios, la cooperativa ha enfrentado amenazas de
desalojo y luchas legales prolongadas para asegurar su permanencia. A pesar de su
organizacion y resistencia, en afnos recientes han surgido conflictos internos debido
a la presion de desarrollos inmobiliarios en la zona de Santa Fe, lo que ha generado
divisiones entre quienes desean vender sus propiedades y quienes buscan
preservar la comunidad original. Esta situacion refleja como la especulacion
inmobiliaria y la falta de un marco legal sélido pueden debilitar la cohesién social y la

viabilidad de las cooperativas de vivienda (El Pais, 2024).

En este sentido, se resalta la necesidad de una legislacion mas robusta y
coherente que promueva y proteja a las cooperativas de vivienda en México,
reconociendo su potencial para ofrecer soluciones habitacionales inclusivas y

fortalecer el tejido social.

El analisis de las cooperativas de vivienda en México es social, politica y

econdmicamente relevante. Socialmente, este modelo cooperativo ofrece una



opcidén digna y asequible en un mercado que no cubre las necesidades de los
sectores historicamente vulnerables de menores ingresos, favoreciendo la cohesién

y el fortalecimiento comunitario.

El modelo cooperativo de vivienda puede jugar un papel clave en la
construccion de comunidades mas cohesionadas, ya que fomenta la participacion
activa de los habitantes en la toma de decisiones y el disefio de sus espacios de
vida, lo que fortalece el sentido de pertenencia y apoyo mutuo entre los miembros.
Segun Falcdon y Fuentes (2017), las cooperativas de vivienda no solo ofrecen
soluciones habitacionales, sino que también contribuyen al fortalecimiento de la
cohesién social al incentivar la colaboracién y la solidaridad dentro de las
comunidades. Ademas, las cooperativas de vivienda pueden generar un entorno en
el que los ciudadanos se convierten en actores relevantes en el desarrollo de su

propio habitat, promoviendo el empoderamiento y la integracion social.

La metodologia utilizada en esta investigacién es cualitativa, puesto que se
examinaran y analizaran los documentos programaticos de diferentes politicas
publicas en materia de vivienda y se incluira la revision de documentos como
normatividad e investigacion académica que hablen sobre esta alternativa de
vivienda con la que se sustentara la investigacion. Lo anterior nos permitira
fundamentar tedricamente la investigacion y contextualizar el papel de las

cooperativas de vivienda dentro del marco regulatorio y social.

Ademas, se incorporan al andlisis distintas fuentes de informacion
provenientes de datos estadisticos como INEGI y CONEVAL. Por otro lado, para
triangular ésta informacion, se llevaron a cabo diversas entrevistas, con actores
clave como: miembros de cooperativas (Xochiquetzalli) y diversos académicos
especialistas en materia de vivienda (CONAVI,2 un profesor especialista en el tema
de la UAM Azcapotzalco, y de una conferencia de la UNAM sobre el cooperativismo)
para obtener una mejor comprension de las diferentes dinamicas y complementar la

perspectiva cualitativa con informacion cuantificable sobre las condiciones

2 La CONAVI (Comisidon Nacional de Vivienda) es un organismo descentralizado de la Secretaria
de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), encargado de coordinar las politicas y
programas federales en materia de vivienda en México, con el objetivo de mejorar las
condiciones habitacionales de la poblacién, especialmente de los grupos mas vulnerables.
Otorga apoyos y subsidios de vivienda (Gobierno de México, 2023).
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socioeconomicas, percepciones e impacto de las cooperativas de vivienda en sus

beneficiarios.

Por otro lado, se decidié explorar dos casos de estudio, que si bien no hacen
esta investigacion comparativa, si permiten explorar el funcionamiento de
cooperativas de vivienda exitosas. Asi, se opto por analizar los casos de Uruguay y
Palo Alto. Uruguay fue elegido debido a su experiencia consolidada en la promocion
de cooperativas de vivienda mediante un marco normativo solido y politicas de
financiamiento que han permitido su desarrollo exitoso. Por su parte, Palo Alto se
selecciond6 como un caso contrastante, desarrollado ademas en la CDMX,
permitiendo identificar los desafios y oportunidades que enfrenta la implementacion
de este modelo en otro contexto. Este analisis busca extraer lecciones que puedan
ser aplicables en otros escenarios. Asimismo, el estudio de caso incluira la
experiencia de la cooperativa Xochiquetzalli en la CDMX, inspirada en el modelo de
la cooperativa uruguaya de nombre 28 de Junio, la cual tiene un enfoque

comunitario y de diversidad sexual.

Asi, en el primer capitulo se aborda el marco normativo e internacional del
derecho a la vivienda, haciendo énfasis en su reconocimiento como derecho
humano y en cdmo este se ve afectado por la actual crisis de vivienda asequible en
la Ciudad de México. Se analiza la evolucion del acceso a la vivienda, las dindamicas
del mercado inmobiliario y los factores estructurales que han contribuido al déficit
habitacional. Ademas, se presenta una aproximacion a los principales modelos de
provision de vivienda, lo que permite identificar alternativas distintas al modelo

tradicional de mercado, entre ellas, las cooperativas de vivienda.

En el segundo capitulo, se examina el contexto historico, legal y actual de las
cooperativas de vivienda en México y especificamente en la CDMX. A partir del
marco del nuevo institucionalismo, en el tercer capitulo se analizan las barreras e
incentivos que inciden en la consolidacién de estas iniciativas, considerando el
papel de actores clave y las limitaciones institucionales. Finalmente, en el cuarto
capitulo se desarrollan tres estudios de caso: Uruguay, como modelo consolidado;
Palo Alto, como experiencia contrastante en la CDMX; y Xochiquetzalli, una
iniciativa emergente con un enfoque inclusivo. Concluimos que, si bien las

cooperativas representan una alternativa viable al modelo dominante, requieren de
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un entorno institucional favorable y politicas publicas coherentes para fortalecerse

como opciodn real de acceso a la vivienda.
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Capitulo 1. Del derecho a la vivienda a la

crisis de vivienda asequible en CDMX.

El derecho a la vivienda ocupa un lugar prioritario en el ambito de las politicas
publicas, ya que es un derecho humano que debe ser garantizado de manera digna
y eficiente, tal como se establece en el articulo 4. de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos (CPEUM), donde se menciona el derecho de toda

familia a disfrutar de una vivienda digna y decorosa.

Acceder a una vivienda es fundamental para el ser humano porque influye
directamente en su calidad de vida y en el bienestar de cada persona. Mas alla de
ser un derecho reconocido por la Constitucion, la vivienda cumple funciones
esenciales en diversos aspectos de la vida, como la seguridad, dignidad, privacidad,

estabilidad y bienestar.

Este derecho ha sido un desafio considerable para las administraciones,
tanto pasadas como actuales. La falta de vivienda asequible, digna y decorosa en
México, y sobre todo en las grandes urbes como la CDMX, puede ser considerado
un problema publico. Desde hace varias décadas, debido a factores
sociodemograficos y econdmicos, ha aumentado el numero de familias que no
tienen la posibilidad de acceder a una vivienda de calidad, siendo aquella que les
proporcione condiciones adecuadas para vivir, incluyendo seguridad, acceso a
servicios basicos, ubicacidn accesible y espacios adecuados para el desarrollo
humano. Esto debe garantizarse en términos de derechos humanos y ser parte de
una politica publica inclusiva que, como asentamiento, atienda estandares éticos de
calidad (CONEVAL, 2018).

El limitado acceso a la vivienda de calidad afecta tanto a zonas urbanas
como rurales. En las areas rurales, tres de cada cuatro viviendas presentan rezago
habitacional®, en comparacion con una de cada tres en zonas urbanas, lo cual
evidencia el impacto desigual y, a la vez, generalizado de esta problematica
(CONEVAL, 2018). Adicionalmente, el 19.3% de la poblacién total del pais carece

3El rezago habitacional caracteriza y cuantifica a las viviendas en situacion de precariedad tanto
en su construccion como en su condiciéon de habitabilidad (Sociedad Hipotecaria Federal
(SHF), 2021).
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de servicios basicos de la vivienda como agua potable, drenaje y electricidad, con
una mayor carencia en las zonas rurales y en las areas periféricas urbanas, donde
estos servicios son deficientes (CONEVAL, 2018). Esta carencia afecta
especialmente a la poblacién indigena, cuyo rezago habitacional alcanza el 79.1%, y
se agrava en zonas con altos niveles de pobreza. La situacion se ha intensificado
aun mas en areas donde los servicios basicos en las viviendas son escasos, como
el agua potable, drenaje y electricidad, lo que refuerza la relevancia de garantizar el

acceso a una vivienda adecuada como derecho humano fundamental.

Este problema tiene un efecto multiplicador en otras problematicas como la
pobreza, la salud y la seguridad, lo que indica que el Estado no esta garantizando
los derechos de las y los ciudadanos como los establecidos en el articulo 4 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos (CPEUM), que fija los

derechos fundamentales a la vivienda y a la salud.

1.1 El derecho a la vivienda en la Ciudad de Meéxico y la

vivienda como un derecho humano internacional

El derecho a la vivienda estd reconocido en multiples instrumentos
internacionales. La Declaracién Universal de los Derechos Humanos (ONU, 1948)
establece en su articulo 25 que “toda persona tiene derecho a un nivel de vida
adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en
especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios
sociales necesarios”. Este derecho es reafirmado en el Pacto Internacional de
Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (ONU, 1966), que obliga a los Estados
a garantizar “el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su

familia, incluyendo alimentacion, vestido y vivienda adecuados” (articulo 11).

Sin embargo, en la practica, estos compromisos internacionales son
frecuentemente ignorados en favor de politicas que benefician al capital inmobiliario
y financiero. Paises como Brasil han demostrado que es posible avanzar en una
direccién distinta: la Constitucion de 1988 reconoce el derecho a la vivienda, y en
2001 se aprobd el Estatuto de la Ciudad, que obliga a los propietarios a garantizar la
funcién social de la propiedad y combate la especulacion del suelo (Holston, 2008).

Experiencias similares se han desarrollado en Uruguay con el modelo de
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cooperativas de vivienda por ayuda mutua, donde el acceso a la vivienda no
depende del mercado, sino del esfuerzo colectivo y la autogestién (Errandonea,
2011).

Como ya fue mencionado, el derecho a la vivienda esta establecido en el
Articulo 4° Constitucional, mientras que, a nivel local, la Constitucion Politica de la
Ciudad de México (2017) en su articulo 9° en el apartado E, establece que el
derecho a la vivienda forma parte del derecho a la ciudad, y corresponde a la
Ciudad de México asegurar el acceso a una vivienda adecuada, en condiciones de
seguridad juridica, que responda a las necesidades sociales y culturales de las
personas. Por otro lado, la Carta de la Ciudad de México por el Derecho a la Ciudad
(2010) establece un marco para el desarrollo urbano con un enfoque de derechos.
Sin embargo, su implementacion ha sido limitada debido a la resistencia de actores
economicos Yy politicos que siguen priorizando el desarrollo inmobiliario especulativo
sobre las necesidades de la poblacion (Zaragoza, 2017). Esto evidencia que los
avances en el reconocimiento formal de derechos no garantizan su cumplimiento

efectivo sin una organizacién social fuerte que los exija y defienda.
El derecho a la ciudad y vivienda: una reivindicacion colectiva

El derecho a la vivienda y el derecho a la ciudad son pilares fundamentales
de una vida digna y democratica; sin embargo, ambos han sido sistematicamente
negados a amplios sectores de la poblacién. La urbanizacion bajo la l6gica del
capital ha mercantilizado el suelo y la vivienda, convirtiéndolos en bienes de
inversion en lugar de derechos fundamentales. Esto ha desplazado a los sectores
populares hacia la periferia y limitado su acceso a los bienes y servicios urbanos
esenciales, reforzando la segregacion social y la desigualdad estructural (Olivera,
2017).

Este fendbmeno no es casual ni inevitable: es producto de una planificacion
urbana que responde a los intereses del mercado inmobiliario y de las élites
econdmicas, en perjuicio de la mayoria de la poblacién. Como sefiala Henri
Lefebvre (1968), el derecho a la ciudad no es un simple acceso a los bienes
urbanos, sino la capacidad de sus habitantes para transformar su entorno y

apropiarse del espacio que habitan. Este derecho ha sido negado de manera
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sistematica, y su recuperacion no depende de concesiones estatales o
empresariales, sino de la lucha colectiva de quienes son expulsados de sus propios

territorios.

David Harvey (2012) profundiza en esta idea, sefalando que la lucha por la
ciudad es una lucha de clases. El modelo neoliberal ha hecho de la vivienda un
activo financiero, mientras las mayorias quedan excluidas o endeudadas de por vida
para acceder a un techo. Como resultado, vemos ciudades fragmentadas donde los
sectores privilegiados concentran los mejores servicios, mientras las periferias se
convierten en espacios de precariedad y abandono estatal. Harvey (2012) lo
expresa claramente: “El derecho a la ciudad es mucho mas que una libertad
individual de acceso a los recursos urbanos: es el derecho a cambiarnos a nosotros

mismos mediante el cambio de la ciudad” (p. 23).

En el contexto de la CDMX, esta disputa se ha manifestado de manera
constante en las ultimas décadas. Las politicas neoliberales de vivienda han
favorecido la construccion de desarrollos inmobiliarios de lujo, encareciendo el suelo
urbano y desplazando a los sectores populares a la periferia. Esto ha generado un
proceso de gentrificacion que expulsa a los habitantes originales de las zonas
centrales, consolidando una ciudad excluyente y funcional a los intereses

empresariales (Olivera, 2017).

En respuesta, diversos movimientos urbanos han reivindicado el derecho a la
vivienda digna. Desde la Coordinadora Unica de Damnificados, surgida tras los
sismos de 1985, hasta las cooperativas de vivienda autogestionadas, la resistencia
popular ha demostrado que existen alternativas viables a la l6gica mercantil de la
vivienda (Zaragoza, 2017). Estos movimientos han desafiado la idea de que la
vivienda solo puede obtenerse a través del mercado y han impulsado modelos
comunitarios de acceso a la vivienda basados en la autogestién y la propiedad

colectiva.
Cohesion social y el derecho a la ciudad

Aunque el acceso a la vivienda es un eje central, la lucha por el derecho a la
ciudad implica también Ila construccion de comunidades cohesionadas vy

democraticas. Lefebvre (1968) enfatiza que la ciudad es el espacio donde se



16

construyen las relaciones sociales, y que su privatizacion fragmenta el tejido social y
debilita los lazos comunitarios. EI modelo neoliberal no s6lo expulsa a los pobres del
centro urbano, sino que destruye la vida comunitaria y promueve una ciudad

individualista y segregada.

Las cooperativas de vivienda y los modelos de autogestion representan una
alternativa a este modelo. Estos proyectos no sélo garantizan acceso a vivienda
digna, sino que fortalecen la identidad comunitaria, crean redes de apoyo mutuo y
reducen la exclusién social (Sugranyes & Mathivet, 2011). La lucha por el derecho a
la ciudad es, en ultima instancia, una lucha por un modelo de sociedad mas justo y

equitativo.
La ciudad como derecho, no como mercancia

El derecho a la vivienda y a la ciudad no es una concesion del mercado ni del
Estado, sino una exigencia legitima que debe ser defendida y conquistada mediante
la organizacion social y la movilizacion popular. No se trata solo de garantizar un
techo, sino de transformar la ciudad en un espacio donde la vida colectiva, la

equidad y la justicia social sean prioritarias.

La gentrificacion, la especulacién inmobiliaria y la privatizaciéon de los
espacios urbanos no son fendmenos naturales, sino decisiones politicas que
pueden y deben ser revertidas. La vivienda no puede seguir siendo tratada como un
negocio mientras millones de personas son excluidas del acceso a un hogar digno.
Como afirma Lefebvre (1968), la ciudad no puede ser solo el escenario del capital,
sino el espacio de la vida, la cultura y la participacion. Reivindicar el derecho a la
ciudad es, en ultima instancia, disputar el poder sobre el territorio y construir una

sociedad mas justa y democratica.

1.2 Crisis de vivienda en la Ciudad de México

El crecimiento poblacional de la Ciudad de México ha sido constante a lo
largo de las ultimas décadas, aparejado de un aumento significativo en la demanda
de vivienda digna y asequible. Segun datos del Censo de Poblacién y Vivienda 2020
del INEGI, la poblacién de la CDMX alcanz6 9.2 millones de habitantes (Grafico 1);

es decir, la poblacion se ha practicamente duplicado desde la década de 1960,
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cuando el gobierno mexicano implemento politicas de vivienda social a partir del
INFONAVIT y FOVISSSTE. Sin embargo, la oferta de vivienda no ha crecido al
mismo ritmo, especialmente en lo que respecta a vivienda asequible para los

sectores mas vulnerables (INEGI, 2020).
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Grafico 1. Poblacion total de Ciudad de México (1900-2020). Crecimiento poblacional en CDMX. Obtenido
de Censo de Poblacion y Vivienda INEGI (2020).

Este desajuste ha llevado a una creciente brecha habitacional,
particularmente en zonas periféricas de la ciudad, donde se registran condiciones de
precariedad y carencias en servicios basicos como agua potable, drenaje y
electricidad (Gobierno de la CDMX, 2024). En el siguiente grafico (Grafico 2), se
ilustra esta brecha habitacional, mostrando cémo el crecimiento en la construccion

de viviendas no ha seguido el ritmo del crecimiento poblacional.
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Crecimiento de Poblacidon vs Viviendas en la Ciudad de México
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Gréfico 2. Crecimiento de poblacional vs viviendas en la Ciudad de México (1900-2020).

Elaboracion propia con base en datos de Censo de Poblacion y Vivienda INEGI (2020).

En 2023, el gobierno local informd que solo el 40% de las nuevas viviendas
construidas eran accesibles para los ingresos medios y bajos, mientras que el resto
se enfocd en sectores de altos ingresos (Gobierno de la CDMX, 2024). Esto
evidencia una priorizacion del mercado inmobiliario sobre las necesidades
habitacionales de los sectores populares. Esto, “Ademas, se generan paradojas
como el hecho de que existe una sobre-oferta para los sectores de mayores
recursos (con miles de viviendas desocupadas), mientras para los sectores
populares, y en las zonas mas pobres del pais, la oferta de vivienda es muy
limitada” (Patifio, 2006, citado en: Le Galés y Ugalde, 2022, p. 502).

El problema de la vivienda es multifactorial y en los ultimos afios se han
presentado una serie de factores que han influido en el déficit habitacional en la

CDMX, entre éstos se encuentran:

e Grandes y poderosas inmobiliarias/construccion de lujo: EI mercado
inmobiliario se ha concentrado en desarrollar vivienda con construccién de

lujo y en zonas mas centralizadas en la CDMX (POSTA México, 2024)
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Se estima que casi la mitad de viviendas construidas en el pais desde
2000 fueron hechas por desarrolladores profesionales” [...] Para 2012, Softec
(2010) estima que, de una produccion anual de casi 800 000 viviendas, de
350 000 a 400 000 (cerca de 50%) fueron construidas por desarrolladores, y
el resto en autoconstruccion, que incluyen 250 000 viviendas (31%)
informales) (Le Galés y Ugalde 2022, p. 519).

La politica de desregulacion ha tenido como efecto el que los
desarrolladores privados se hayan constituido en los actores fundamentales
de la produccion habitacional. De hecho, el sistema institucional de vivienda
se fue constituyendo en apoyo al desarrollo de grandes consorcios
inmobiliarios, en combinacion con agentes financieros privados, como las
Sociedades Financieras de Objeto Limitado, las Sofoles” (Le Galés y Ugalde,
2022, p. 501).

Por otro lado, "Cada afo se producen en México 900 mil viviendas,
pero la mayoria se trata de autoproduccion en zonas de riesgo, solo cerca de
200 mil son proyectos formales a cargo de desarrolladores inmobiliarios"
(Forbes Staff, 2023, parr. 1). Esto quiere decir que la mayoria de las casas
construidas que no son construidas por las grandes inmobiliarias, se
construyen sin planificacion ni regulacién lo que podria afectar en la calidad
de vida y seguridad de las personas.

Salario minimo: El salario minimo actualmente (En vigor el 01 de enero del
2025) es de $8,364 mensuales, y “de acuerdo con un estudio del portal
inmobiliario Lamundi, hasta junio de 2024 el precio promedio de renta en toda
la capital rebasé los $23,000 pesos mensuales...” (Escobar, 2024, parr. 2) lo
cual es un precio exorbitante en comparacién con el salario minimo mensual.
Mientras que el precio promedio de las viviendas con crédito hipotecario a
nivel nacional fue de 1, 702,514 pesos mexicanos.

Demanda creciente en la urbe: En la CDMX, por su ubicacién y la
centralizacion que hay sobre todo de empleos, al tratarse de la capital del
pais y debido a la urbanizacién de la Zona Metropolitana del Valle de México
(es decir, su conformacion a partir de municipios aledafios a la Ciudad), asi

como seguridad y calidad de vida en comparacion de otras regiones del pais,
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la ciudad se ha convertido en un foco importante para la busqueda de un
espacio en donde establecerse ya sea por medio de compra o renta de
vivienda.

En los ultimos anos, la CDMX ha experimentado un exorbitante crecimiento
en el numero de sus habitantes, lo que a su vez ha provocado que la
demanda habitacional también crezca y esto a su vez impacta en los precios
de renta y venta de vivienda (El Economista 2024).

e Gentrificacion:* Desde hace ya varios afos, la CDMX padece de este

problema en donde miles de extranjeros con mayor capacidad adquisitiva han
poblado colonias emblematicas y populares, lo que ha provocado que el
costo de vida se vuelva mas caro y provocando también que las personas del
lugar que han habitado ahi durante mas tiempo o toda su vida sean
desplazada.
Ahora las viviendas permanentes han sido reemplazadas por casas y
habitaciones en renta, lo cual ha hecho que los costos se eleven para que las
ganancias aumenten, muchas de los departamentos o casas en renta se han
deshecho de sus antiguos arrendatarios con la subida de las rentas solo para
satisfacer a sus nuevos inquilinos temporales (El Financiero 2023).

e Rentas a corto plazo: La CDMX enfrenta desafios con este tipo de rentas a
través de plataformas como Airbnb®. En octubre de 2024, el Congreso de la
Ciudad de México aprobd modificaciones a la Ley de Turismo, Ley de
Vivienda y Ley de Reconstruccion Integral de la Ciudad de México. Estas
reformas establecieron que no se renovara el registro a aquellos inmuebles
que hayan tenido ocupaciéon del mas del 50% de las noches del afio.
Ademas, se prohibe ofertar en estas plataformas inmuebles destinados a
vivienda social o a aquellos reconstruidos con recursos publicos.

En la CDMX, se estima que la demanda de vivienda asciende a 80,000
unidades, mientras que solo hay disponibles alrededor de 15,000, esto refleja

una crisis habitacional, lo que genera la elevacion de los precios y dificulta la

4 La gentrificacion sucede cuando un proceso de renovacidén y reconstruccion urbana se
acompafna de un flujo de personas de clase media o alta que suele desplazar a los
habitantes mas pobres de las areas de intervencion (ONU, 2022).

5 Airbnb es una plataforma digital que ha transformado la manera en que las personas
encuentran y reservan alojamientos temporales en todo el mundo. Esta herramienta en linea
permite a los propietarios, desde administradores de propiedades hasta duefios de alquileres
vacacionales, ofrecer sus espacios a una audiencia global interesada en estancias cortas
(Chekin, 2024).
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accesibilidad a una vivienda. Paralelo a esto Airbnb tiene listados de mas de
26,536 anuncios en la capital de los cuales 17, 432 son departamentos o
casas completas, lo que quiere decir que una parte importante de la oferta
inmobiliaria esta destinada a alquileres de corto plazo en lugar de satisfacer
la demanda de vivienda tradicional (popular), esto podria generar el
desplazamiento a zonas periféricas o alternativas costosas cuando no
siempre se cuenta con las posibilidades de acceder a estas alternati (El
economista 2024).

e Costos de construccion por metro cuadrado en 2025 en México: Existe una
variacién de costos por metros cuadrados en las construcciones de vivienda
que va a depender de los acabados y el sistema estructural que se necesite
para la construccion. Estas variaciones se dividen en 3 gamas: economica,
interés medio y de lujo. Una casa econdmica en CDMX puede llegar a costar
un millon doscientos mil pesos, una casa de interés medio llega hasta los tres

millones de pesos y una casa de lujo llega hasta los 10 millones de pesos.

La crisis de vivienda en la CDMX se debe a una serie de factores
estructurales que han llevado a un desajuste critico entre el crecimiento poblacional
y la capacidad de ofrecer viviendas adecuadas. A pesar del incremento en la
poblacion, especialmente en las ultimas décadas, la oferta habitacional no ha
crecido al mismo ritmo, y la mayoria de la vivienda construida no esta dirigida a los
sectores de menores ingresos. Este fendmeno se ha visto agudizado por politicas
que priorizan la construccion de viviendas de lujo y la desregulacion del mercado
inmobiliario, mientras que los sectores populares siguen enfrentando una limitada
oferta de viviendas asequibles y dignas. Sumando, fendmenos como la
gentrificacion y el auge de las rentas a corto plazo han desplazado aun mas a las
poblaciones mas vulnerables, aumentando las condiciones precarias en zonas

periféricas de la ciudad.

La falta de accesibilidad a la vivienda, como la baja cantidad de viviendas que
realmente llegan a los sectores de ingresos bajos y medios, y el aumento de la
pobreza habitacional en areas marginadas, subraya la necesidad de un
replanteamiento en las politicas publicas de vivienda que prioricen las necesidades

reales de la poblacion y apunten a reducir la brecha habitacional. El contexto de la
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crisis habitacional en la CDMX nos obliga a mirar mas alla de las soluciones a corto
plazo y a explorar modelos habitacionales que respondan tanto a la demanda

creciente como a la urgencia de garantizar el derecho a la vivienda digna.

En este sentido, resulta crucial analizar los modelos de vivienda
implementados por el Estado mexicano a lo largo de los afios. Estos modelos han
intentado responder de diversas maneras a los desafios de la crisis habitacional. En
el siguiente capitulo, se abordara el analisis de estos modelos de vivienda, asi como

su impacto en el acceso a una vivienda digna.
1.3 Aproximacion a los principales modelos de vivienda

Durante afios, el Estado mexicano ha impulsado diversos modelos de
vivienda con el objetivo de garantizar el derecho a una vivienda digna. Estos
modelos han surgido en respuesta a distintos contextos sociales, econdémicos y
urbanos, priorizando en algunos casos la produccion masiva de viviendas, mientras
que en otros se han enfocado en esquemas de financiamiento accesible o en la

autoconstruccion asistida.

El financiamiento accesible se refiere a programas que facilitan el acceso a
créditos o subsidios para la adquisicién de vivienda, permitiendo que mas familias
puedan comprar una casa sin necesidad de contar con grandes ahorros iniciales.
Por otro lado, la autoconstruccion asistida es un modelo en el que las familias
participan en la edificacion de su vivienda con apoyo técnico y materiales
proporcionados por el gobierno o instituciones, reduciendo costos y garantizando
que la construccién sea adecuada y segura. Sin embargo, la falta de un marco legal
especifico para las cooperativas de vivienda ha dificultado su desarrollo y su
capacidad para competir en igualdad de condiciones con otros modelos

habitacionales.

A continuacién, se presentan los principales modelos de vivienda
implementados, destacando sus caracteristicas, alcances y limitaciones, para
posteriormente compararlos con el modelo de las cooperativas de vivienda,

analizando sus ventajas y desafios en el contexto actual.

Vivienda de interés social
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Este modelo incluye viviendas construidas y vendidas por empresas inmobiliarias
con apoyo de programas gubernamentales que ofrecen subsidios y créditos. Su
desarrollo estd regulado por entidades como el Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), fundado en 1972 con el propésito de
administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda y otorgar créditos
accesibles a los trabajadores afiliados, el Infonavit comenzé a construir viviendas en
1973, donde se otorgaron 20 mil créditos y se financia la construccion de mas de 50
mil viviendas y se comienzan los trabajos para la construccion de las mas de 5 mil
unidades que conforman el conjunto lztacalco, al oriente de la CDMX (INFONAVIT,
Informe Anual de Actividades 1973).

Asimismo, el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) fue creado en el mismo afo
tras la reforma de la fracciéon Xl del Apartado B del Articulo 123 Constitucional, la
cual establecié la obligacion de constituir depdsitos a favor de los trabajadores del
Estado y garantizarles financiamiento para la adquisicidon, construccién o

mejoramiento de vivienda (Poder Judicial de la Federacion, 1972).

Es importante mencionar que, en esta primera etapa, el Fovissste se
consolidé como un organismo que impulsé la construccion de viviendas. A ciencia
cierta no se encontraron datos en medios oficiales de su primera construccion, pero
si, concretamente, entre 1973 y 1985 el FOVISSSTE generd programas de
financiamiento para el desarrollo de conjuntos habitacionales, que al terminarse
permitieron la entrega de las viviendas a los trabajadores mediante la

individualizacion de créditos (Centro urbano, 2022).

Estas instituciones facilitaron el acceso a financiamiento a personas afiliadas
a través de una relacion laboral, lo que permite que los trabajadores formales
accedan a créditos hipotecarios con tasas preferenciales. Sin embargo, la vivienda
de interés social a menudo enfrenta criticas debido a la falta de accesibilidad,
calidad y servicios en las areas desarrolladas, asi como a la lejania de los centros
urbanos y la insuficiencia de infraestructura adecuada. Ademas, su acceso esta

restringido a aquellas personas vinculadas a un empleo formal, lo que deja fuera a
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un gran porcentaje de la poblacién que trabaja en la economia informal o que no
cuenta con seguridad social (SEDATU, 2020).

Los condominios y vivienda vertical

Este modelo ha ganado popularidad en areas urbanas densas debido a la limitada
disponibilidad de suelo y al alto costo de la tierra. Se caracteriza por edificios de
departamentos que pueden ser de diferentes niveles de precio y que estan
regulados bajo el régimen de propiedad en condominio. Este régimen establece que
cada propietario tiene derechos exclusivos sobre su unidad privada, mientras que
las areas comunes, como pasillos, jardines y estacionamientos, son de propiedad
compartida y requieren de una administracién colectiva para su mantenimiento y
regulacion (Cayso, 2023). Aparte de esto, es deber de cada duefio aportar
economicamente para mantener en buen estado y arreglar las areas compartidas, y

también acatar las normas internas que regulan la vida en comunidad.

En México, la regulacidn de este régimen varia segun la entidad federativa.
En lo que respecta a la CDMX, se aplica la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles, junto con sus normas sobre como constituirlo, su funcionamiento y como
disolverlo (Congreso de la Ciudad de México, 2018). Para establecer un régimen de
propiedad en condominio, el duefio del edificio tiene que expresar su voluntad frente
a un notario, que redactara la escritura que lo establezca, y esta debera registrarse

en el Registro Publico de la Propiedad para que sea legal (PROSOC, 2019).

Este modelo de vivienda presenta ventajas al aprovechar mejor el espacio
disponible, sacando el maximo partido a la distribucion del terreno en areas urbanas
muy pobladas. No obstante, conlleva la obligacidon de estar al dia con las tarifas de
conservacion y acatar normas claras sobre cémo vivir y gestionar los espacios
compartidos (SEDATU, 2021).

Construccion propia

En la CDMX, la autoconstruccion es algo muy comun; un 64. 1% se hacen asi, sin que
un experto las revise, y eso es un problema para que sean seguras, con calidad y que
estén bien hechas (Reporte indigo, 2019). Aunque esto ayuda a las familias a tener

la casa como quieren y a gastar menos, también tiene sus complicaciones.
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Para empezar, conseguir un terreno no es facil, porque los terrenos en la
ciudad son caros y hay poco control en los costos y la especulacion inmobiliaria, asi
que muchas familias terminan viviendo en lugares peligrosos, en zonas ecoldgicas,
con irregularidades, sin papeles o sin los servicios basicos (Revista Vivienda
Infonavit, 2021). Sumando que el dinero es otro problema, porque los bancos casi
nunca prestan para construir asi, y la gente tiene que usar sus ahorros, pedir
prestado a conocidos o construir poco a poco, lo que hace que todo tarde mas y

cueste mas al final (El Economista, 2023).

Otro desafio es la ausencia de asesoria técnica, lo que lleva a errores en la
construccion que pueden afectar la seguridad estructural, pues la falta de
planeaciéon y el desconocimiento de normativas han resultado en viviendas
vulnerables ante fendbmenos naturales como sismos (Obras Expansion, 2022; El
Heraldo de México, 2019).

El arrendamiento de vivienda

Otro modelo es el arrendamiento o renta de vivienda, el cual permite a los
ciudadanos acceder temporalmente a una vivienda sin necesidad de adquirirla.
Aunque puede ser una opcion viable para personas con movilidad laboral o
financiera limitada, el mercado de alquiler en México, enfrenta falta de regulacion y
proteccion para inquilinos y propietarios, lo que dificulta su desarrollo como opcion a

largo plazo (Parra, 2022).

El Dr. Maximo Ernesto Jaramillo y la Mtra. Alma Luisa Rodriguez, egresados
del Colegio de México (COLMEX), sefialaron en una entrevista con Infobae México
los elevados costos y las transformaciones que han experimentado los inmuebles en

arrendamiento en la CDMX tras la contingencia por COVID-19.

La pandemia puso en el centro del debate publico la necesidad de
implementar politicas publicas que garanticen el derecho a una vivienda digna. Al
comparar precios en plataformas como Vivanuncios e Inmuebles24, asi como datos
del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), se observa que la mayoria
de los alquileres superan los 10 mil pesos, llegando incluso hasta los 90 mil. Estos

precios resultan desproporcionados si se considera que, segun el INEGI, el ingreso
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promedio mensual de un trabajador en México oscila entre 6 mil y 8 mil pesos
(Ochoa 2022).

La vivienda autofinanciada

Este modelo de vivienda puede darse de dos formas; a nivel individual o mediante
asociaciones. En el primer caso, una familia o de forma individual se financia y
gestiona su construccion con sus propios recursos, enfrentando dificultades para
acceder a créditos y cumplir regulaciones. En el segundo, varias personas se
organizan en una asociacion para compartir costos y optimizar recursos en la
construccion, sin constituirse formalmente como cooperativa. Este enfoque es
comun en zonas rurales o en la periferia urbana, donde los costos de construccion y
terrenos pueden ser mas bajos. Aunque promueve la autogestion, enfrenta barreras
significativas en términos de acceso a créditos y regulaciones de construccion
(CONAVI, 2021).

Por otro lado, es importante resaltar que las cooperativas de vivienda a
diferencia de este modelo es que estas son entidades legales con un esquema
estructurado que permite a sus miembros acceder a financiamiento colectivo,
subsidios y beneficios fiscales. Ademas, al operar sin fines de lucro, las
cooperativas eliminan la especulacion inmobiliaria, asegurando viviendas a precio
de costo, es decir, pagando unicamente el valor real de construccion sin margenes

de ganancia para terceros (El Defensor de tu Vivienda, 2023).

Este tema se ha convertido en parte del debate publico, donde se ha ejercido
presion por parte de grupos organizados® dentro de los cuales se encuentran grupos
histéricamente vulnerados como personas de bajos recursos, poblacion indigena,
personas con capacidades diferentes, comunidad LGBTIQ+, y donde también se
discuten los desafios del acceso a la misma, el aumento de los precios y la falta de

politicas publicas efectivas.

6 El Movimiento Urbano Popular (MUP) en México, activo entre las décadas de 1960 y 1980,
luché por mejores condiciones de vivienda y resistié proyectos de remodelaciéon que afectan
a zonas populares del centro de la Ciudad de México.

La colonia Palo Alto en Ciudad de México es un ejemplo de organizacién comunitaria donde
jornaleros transformaron una zona precaria en un barrio con servicios comunitarios y
viviendas dignas, enfrentando desafios como la especulacién inmobiliaria y la gentrificacion
(Santos, 2024).
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Sin embargo, dentro de las distintas opciones que se pueden incluir en el
debate publico, se ha omitido el planteamiento de las cooperativas de vivienda por
ayuda mutua, que como la describe la Ley de Vivienda en el capitulo Il articulo 92:
“son un esquema en el cual un grupo de personas que tienen la necesidad de una
vivienda se conjuntan para adquirir, construir, arrendar, mejorar, mantener o
administrar viviendas a bajo costo para sus socios” (Ley de Vivienda, Art. 92.). Este
modelo ha sido implementado en paises como Uruguay y Espafa, si bien los
contextos de ambos paises son distintos y las leyes que los respaldan son

diferentes, este esquema alcanzé un considerable desarrollo.

En la decada de 1970, en Uruguay, cuando la cosa andaba mal con la crisis
economica y la escasez de viviendas, a través de la ayuda mutua, autogestion y el
trabajo comunitario, este modelo alcanzé su mayor auge. El gobierno le dio un
empujon a las cooperativas con las politicas publicas para tener una opcion de no
depender de los precios inflados de las propiedades y para que la gente que no
tenia muchos recursos pudiera tener un techo digno (FUCVAM, 2008). En Espanfia,
las cooperativas de vivienda se hicieron notar entre los 1960 y 1980, gracias a las
decisiones del gobierno durante el franquismo y, después, con la llegada de la
democracia. En esos anos, las cooperativas eran vistas como una manera de
solucionar el problema de no poder acceder a una vivienda en condiciones, justo

cuando las ciudades crecian y la economia mejoraba.

Si bien este sistema avanzé bastante, las cooperativas se toparon con
problemas, como no tener tanta facilidad para conseguir dinero y la burocracia, lo
que frend su crecimiento en algunos momentos. En ambos paises, el apoyo del
gobierno a este sistema ayudd a crear leyes que hacian mas facil crear y manejar
cooperativas, dandole a las comunidades una opcion diferente al sistema tradicional
de comprar una vivienda de mercado. En el siguiente capitulo se detalla de manera
mas profunda como funcionan y se constituyen formalmente dicho modelo de

vivienda en México y especialmente en CDMX, llamado cooperativa de vivienda.
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Capitulo.2.- Las cooperativas de vivienda
en Meéxico y CDMX

Las cooperativas de vivienda estan definidas en la Ley General de
Sociedades Cooperativas (LGSC) en México como asociaciones de personas que
se organizan para satisfacer necesidades comunes de vivienda mediante la
adquisicién, construccion o arrendamiento de bienes inmuebles. Estos grupos se
constituyen formalmente y operan bajo principios de autogestion, ayuda mutua y

beneficio colectivo (Camara de Diputados, 1994, art. 2).

Desde el lente sociolégico, las cooperativas de vivienda se entienden como
agrupaciones que permiten a personas con intereses comunes organizarse para
acceder a una vivienda digna a precios asequibles, promoviendo la solidaridad y la
cohesidén social. Este modelo de vivienda no solo busca reducir el problema
habitacional, sino también fomentar un sentido de comunidad, equidad vy
participacion democratica en la toma de decisiones, fortaleciendo la autogestion, la

cohesion social y el apoyo mutuo entre los miembros (INAES, 2022).

Uno de los aspectos clave de las cooperativas de vivienda en México es su
modelo de propiedad, pues a diferencia de las viviendas privadas, las cooperativas
no otorgan a los socios la propiedad individual de sus casas, sino un derecho de uso
vitalicio y transferible mediante un contrato que se celebra entre cooperativa y
socios, conforme a lo estipulado en el Articulo 64 de la Ley General de Sociedades
Cooperativas (LGSC). Este derecho otorga la posibilidad de habitar y transferir el
uso de la vivienda, pero no la propiedad en términos absolutos ya que la titularidad

recae en la cooperativa (Centro urbano, 2019).

Las cooperativas de vivienda en México empezaron a consolidarse a partir de
la década de 1930, bajo la administracion de Lazaro Cardenas, con la
implementacion de politicas sociales que promovian los modelos cooperativos como
una alternativa para la vivienda accesible. El desarrollo de estas cooperativas
aument6é en 1950 y 1960, cuando la expansién urbana y la creciente demanda
habitacional impulsaron este modelo como una solucién viable para muchas

comunidades.
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En la CDMX, se pueden encontrar ejemplos de cooperativas como la
Cooperativa de Vivienda Union Palo Alto, que en 1972 lograron comprar su terreno
para asentarse, ya para 1975 formalmente constituida se empezaron a construir sus
viviendas. Actualmente, no hay informacién en medios oficiales de cuantas
cooperativas de vivienda existen en la CDMX formalmente constituidas. A
continuacion, detallamos los antecedentes que dieron origen a las Cooperativas de

Vivienda como modelo habitacional.
2.1 Antecedentes y origenes de las cooperativas en México

El problema de vivienda en la Ciudad de México entre 1920 y 1940, comienza
con el rapido crecimiento urbano desde finales del siglo XIX. Durante este periodo,
la ciudad creci6 tanto en tamafio como en poblacion, asi como a la expansién de
barrios periféricos, conocidos como arrabales, donde las condiciones eran precarias:
las viviendas carecian de agua potable, drenaje y servicios basicos. Lo anterior llevo
a un déficit habitacional, entendido como la situacion que presenta un pais cuando
la demanda por vivienda adecuada supera a la oferta (Arriagada, 2003). Para
resarcir este déficit se requiere que dicha demanda sea atendida con oferta

habitacional existente o adicional.

Durante la Revolucién Mexicana, muchos trabajadores migraron a la ciudad
en busca de mayores oportunidades, lo que incrementd la demanda de vivienda y
dispardé las rentas. En respuesta, el gobierno revolucionario impulsé algunas
politicas de regulacion de rentas y leyes de desahucio, aunque estas medidas
fueron limitadas y no lograron resolver el problema de fondo. A inicios de los afos
20s, bajo el gobierno de Alvaro Obregén, se iniciaron alianzas con sindicatos para
atender las demandas sociales, incluyendo la vivienda, aunque la ayuda directa en

este ambito fue escasa por falta de recursos (Ziccardi, 1982).

Durante el Cardenismo, que comprende de 1934 a 1940, se dio un impulso
mas estructurado a las politicas habitacionales, promoviendo las colonias
proletarias. Estas colonias eran comunidades de trabajadores que adquirian tierras
de manera colectiva, y el Estado apoyd su regularizacion para fomentar viviendas
accesibles y seguras. Este apoyo reflejaba el modelo corporativista de Cardenas;

este modelo era el pacto original entre el movimiento obrero y suponia que el
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Estado asumio la proteccion de los trabajadores frente al capital, de manera que
estos tuvieran una mayor fortaleza para negociar sus condiciones salariales y
laborales, ademas de buscar integrar a las masas trabajadoras a través de politicas

sociales.

La Constitucion de 1917 y la creacion de las primeras cooperativas
(1923-1927)

Asi, a través del pacto corporativista nacido de las relaciones
obrero-patronales del trabajo formal, hubo dos elementos legales sobre los cuales
se constituyeron las primeras cooperativas de vivienda en México. El primero,
vigente aun, fue la Constitucidon de 1917, en su articulo 123 fraccion XXX, que

establece que “... seran consideradas de utilidad social, las cooperativas que se
establezcan para construir casas baratas e higiénicas o destinadas a ser adquiridas
en propiedad”. Asi, la primera cooperativa que se construy6 bajo este articulo, fue la
colonia cooperativa Ferrocarrilera Limitada, certificada en el afio 1923. Para 1927 se
creo la primera Ley General de Sociedades Cooperativas y con ella las cooperativas

fundadas antes de la promulgacion de esta Ley se pudieron formalizar (Diaz, 2020).

Asi, la Colonia Cooperativa Ferrocarrilera Limitada, creada como antes dicho
en 1923 bajo la Constitucidn de 1917 y la Ley General de Sociedades Cooperativas
de 1927, fue una de las primeras cooperativas de vivienda en México, orientada a
los trabajadores ferroviarios. No obstante, debido tanto a cambios normativos, como
nuevas leyes de vivienda y transformaciones en el sistema cooperativo, como a
cambios sociales, como la evolucion del mercado laboral y las politicas de vivienda,
no hay informacién clara sobre su situacion actual, por lo que es posible que haya

sido transformada o se haya disuelto.
La Ley General de Sociedades Cooperativas

Esta primera Ley General de Sociedades Cooperativas surge por la
necesidad social de fomentar formas de organizacion que permitieran a los
trabajadores y comunidades trabajar de manera conjunta y solidaria, y otorgaba
beneficios fiscales y legales (exenciones y estimulos) a aquellas personas que
decidieran unirse como cooperativa. La Ley estaba dirigida a regular las

cooperativas de trabajo y estaba enfocada en fomentar la autogestion de los
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trabajadores; sin embargo, no eliminaba los preceptos del cédigo de comercio de
1889 que regulaba las sociedades mercantiles. Esto quiere decir que las
cooperativas, a pesar de tener su propia Ley, seguian estando bajo la regulacién del

codigo de comercio, que trataba sobre sociedades comerciales y mercantiles.

Debido a que no se derogd completamente el cédigo de comercio, empresas
privadas de tipo comercial, podian simular ser cooperativas para aprovechar los
beneficios que esta nueva ley otorgaba a las cooperativas. Precisamente por una
falta de regulacion estricta, se dejaba a la “buena fe” de las cooperativas el cumplir
con los principios que definen una cooperativa verdadera, como la solidaridad, el

trabajo en conjunto y el beneficio compartido, sin fines lucrativos.
La Ley de 1933 y la transformacion de las cooperativas

Con el crecimiento de las cooperativas y las deficiencias que tuvo la Ley
antes mencionada, se promulgd una nueva ley en 1933, en la cual se proponian
cambios notables en donde se tratdé de fortalecer a las cooperativas para poder
evitar los problemas anteriores y garantizar que solo ellas tuvieran los beneficios de
los incentivos. Asi se aclararon los principios sobre los cuales debian operar,
eliminando simulaciones por parte de empresas mercantiles (Dander Flores &

Rivero Balderas, s.f.).
Los objetivos de esta nueva ley eran (LGSC 1933):

° Eliminar privilegios.
e Combatir la simulacion.

e Establecer el control estatal.

“‘No obstante, la Ley de 1933 no lograba superar criterios idealistas respecto
al sistema que pretendia normar” (Dander Flores & Rivero Balderas, s.f., p. 34). Esta
afirmacion pone en evidencia las limitaciones de la legislacion de 1933, que, aunque
intento regular el sistema cooperativo, no alcanzo a establecer una normativa eficaz
para garantizar que las cooperativas realmente sirvieran a los intereses de los
trabajadores y no a otros fines. A pesar de los esfuerzos por fortalecer las

cooperativas, el sistema seguia siendo vulnerable a simulaciones por parte de
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empresas comerciales, lo que dificultaba el cumplimiento de los principios

cooperativos de solidaridad y autogestion.
La Ley General de Cooperativas de 1937 y el enfoque social

Ante la insatisfaccion de esta ley, el presidente Lazaro Cardenas presentd en
el ano 1937 ante el Congreso de la Unién una nueva Ley General de Cooperativas
que buscaba mejorar los mecanismos legales para garantizar que las cooperativas
sirvieran a los intereses de los trabajadores y no fueran promovidas para lucro

personal (Dander Flores & Rivero Balderas, s.f.). Asi, la Ley de 1937:

e Redefinio el sistema cooperativo y empezo a reconocer que no todas las
cooperativas eran necesariamente beneficiosas para los trabajadores.

e Redefinio la funcién social, con un enfoque mas pragmatico que trataba de
regularlas para asegurar que realmente cumplieran con un propdsito social y

no se convirtieran en un sistema que solo favoreciera a ciertos grupos.

La ley de 1937 se dividio en cinco titulos que organizaban de manera mas

estructurada la regulacién de las cooperativas:

1.- Definicion y reglas generales

2.- Reglamentacion de las cooperativas de consumo y produccion

3.- Disposiciones que rigen a las federaciones cooperativistas y a la Confederacion
Nacional Cooperativa

4.- Franquicias en materia de impuestos

5.- Reglas sobre la vigilancia oficial y las sanciones aplicables en caso de

violaciones a la ley o a su reglamentacion

Esta Ley fue el tercer documento bajo el que se rigieron las cooperativas y se
aprob6 en 1938, sin embargo, no aporté una regulacién alguna para las
cooperativas de vivienda, quedando sujetas a las cooperativas de consumo (Dander

Flores & Rivero Balderas, s.f.).
El Cardenismo y la Ley de Cooperativas de Vivienda (1938)

Como antes mencionado, el surgimiento de las cooperativas de vivienda en

México se remonta al periodo de Cardenismo en 1938, un momento crucial en la
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historia de México que marco el inicio de una serie de reformas sociales y
economicas. Durante esta época, el Estado mexicano promovié un modelo de
propiedad colectiva, incentivando la formacion de organizaciones sociales con el fin
de mejorar las condiciones de vida de la clase trabajadora (vinculada al empleo

formal y al corporativismo impulsado por el gobierno).

La administracion de Lazaro Cardenas implementdé politicas que facilitaron la
creacion de cooperativas como una alternativa viable para los trabajadores,
destacandose principalmente la Ley de Cooperativas de 1938, que buscaba regular
y fomentar la constitucion de cooperativas en diversas areas, incluyendo la vivienda.
Esta ley establecid un marco juridico para la época, en la que permiti6 a los
trabajadores asociarse para poder alcanzar recursos y apoyo gubernamental en la
creacion de viviendas, promoviendo asi el concepto de propiedad colectiva (LGSC,
1938).

Las politicas cardenistas, aunque no resolvieron totalmente el problema
habitacional, sentaron las bases para un sistema en el que el Estado participaba
activamente en la provision de vivienda, especialmente para los sectores populares;
sin embargo, se hizo de manera exclusiva bajo la condicion del pacto social

asociado al mercado laboral formal, generando con esto, vinculos corporativistas.

Las reformas agrarias y laborales del Cardenismo

Es necesario mencionar que,las reformas agrarias y laborales del
Cardenismo, fueron piezas clave para la creacidén de la Ley de Cooperativas. La Ley
Agraria de 1936 impulsé el reparto de tierras mediante la expropiacion de latifundios
y su asignacion a campesinos, promoviendo la creacion de ejidos como forma de
propiedad colectiva. Esta ley en su articulo 27, estableciéo que la propiedad de la
tierra podia regularse para garantizar su funcién social (Diario Oficial de la
Federacion, 1936); ademas, permite la expropiacion de tierras para crear ejidos y
cooperativas agricolas y, en su articulo 30, detalla el proceso de constitucion de los
ejidos, que favorece la organizacion colectiva y el acceso a la tierra por parte de las

y los campesinos. Esta ley no sélo mejord el acceso a la tierra, sino que también
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fomentd un sentido de colectividad y solidaridad entre los campesinos, creando un

entorno propicio para la formacién de cooperativas.

Mientras que la Ley Federal del Trabajo de 1931 introdujo derechos
laborales, todos estos englobados en el articulo 123 de la CPEUM, que empoderan
a los trabajadores y buscaba regular las relaciones laborales y garantizar derechos
basicos en el ambito laboral, promoviendo la justicia social. Es importante
mencionar los derechos que no sélo mejoraron las condiciones laborales, sino que
también fomentaron la participacion activa de los trabajadores en la solucion de sus

problemas habitacionales:

e Derecho a un salario minimo: Establecimiento de un salario minimo que
pueda garantizar a los trabajadores un nivel de vida decoroso.

e Derecho a la organizacion: Reconocimiento del derecho de los trabajadores a
organizarse en sindicatos y cooperativas para la defensa de sus intereses.

e Derecho a la jornada laboral: Establecimiento de una jornada laboral de 8
horas y el derecho a periodos de descanso.

e Derecho a la seguridad social: Introduccion de beneficios en salud y

seguridad social para los trabajadores, como el acceso a la vivienda.

Estas reformas no solo buscaron mejorar las condiciones laborales y de vida,
sino que también fomentaron un sentido de colectividad y participacion activa en la
solucion de problemas habitacionales, estableciendo un entorno propicio para la

formacion de cooperativas (Gonzalez, 2010).
La transformacion neoliberal: la LGSC de 1994 vigente hasta hoy

Esta segunda etapa del movimiento cooperativista permanecié hasta la
década de los 90, cuando comenzo a decaer tras la aprobacion de la Ley General
de Sociedades Cooperativas (LGSC) en 1994, vigente al momento, la cual
presentaba limitaciones similares a las de la ley de 1938. En el tema de vivienda, la
ley apenas lo menciona en el articulo 26, donde se establece que “las sociedades
cooperativas de consumidores podran dedicarse a actividades de abastecimiento y
distribucion, asi como a la prestacion de servicios relacionados con la educacion o
la obtencion de vivienda” (LGSC, 1994).
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En esencia, esta normativa de 1994 reorganizé el sistema cooperativo para
alinearlo con la economia y expansion de politicas econdmicas neoliberales a nivel
global, pues las alejo de sus principios tradicionales que son la solidaridad y
autogestion en favor de un modelo que incentivaba las practicas orientadas al

mercado y a la competitividad.

En principio, las cooperativas de vivienda se regian bajo los principios de
apoyo mutuo y ayuda social, ademas de que buscaban atender las necesidades de
la comunidad, no introducirse en un mercado y competir por beneficios econdmicos.
La LGSC de 1994, vigente hasta la actualidad, transformo el sistema cooperativo en
México al adaptarlo a una légica de mercado y rentabilidad, alejandose de los
principios de solidaridad y autogestion. Esto facilitd que muchas cooperativas

operaran como empresas convencionales.

Uno de los principales cambios que impulsaron esta transformacién fue la
flexibilizaciéon del tipo de actividades que podian desarrollar las cooperativas. El
Articulo 8 de dicha ley, establece que estas pueden dedicarse libremente a cualquier
actividad econdmica licita, lo que permitié su integracién en el mercado con fines de
rentabilidad en lugar de enfocarse exclusivamente en la satisfaccion de necesidades
sociales bajo un esquema solidario (LGSC, 1994, art. 8). En el caso de las
cooperativas de vivienda, esto signific6 que podian operar con una ldgica
inmobiliaria convencional, enfocAndose mas en la obtencion de ingresos sobre el

acceso equitativo a la vivienda (Diaz, 2020).

Otro cambio clave fue la posibilidad de contratar empleados sin derechos de
asociacion. El Articulo 65 autoriza a las cooperativas de productores a emplear
personal asalariado en situaciones especificas, como trabajos eventuales o
especializados, sin garantizar su incorporacion como socios. Esto debilitd la
estructura democratica del cooperativismo, al permitir que las cooperativas
funcionaran con una jerarquia laboral similar a la de las empresas privadas, donde
la relacion de trabajo ya no se basa en la cooperacion y la pertenencia, sino en una

l6gica empleador-empleado (LGSC, 1994, art. 65).

En el caso de las cooperativas de vivienda, la combinacion de estos

elementos permiti6 que operaran de manera mas similar a las desarrolladoras
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inmobiliarias, en lugar de mantener un modelo de autogestion. Ademas, la ley no
establece mecanismos especificos de financiamiento ni apoyo gubernamental para
este tipo de cooperativas, lo que las deja en desventaja frente a otros modelos
habitacionales privados. En conjunto, estos cambios facilitaron su integracién en el
mercado inmobiliario, alejandolas de su propdsito original como alternativa accesible
de vivienda (Diaz, 2020).

2. 2 Formacién legal de las cooperativas de vivienda en
CDMX

Para que una cooperativa de vivienda funcione, se requiere contar con
terrenos, financiamiento y los permisos necesarios para la construccion. En el
Articulo 50 de dicha ley senala que el capital de las cooperativas puede integrarse
mediante aportaciones de los socios en forma de dinero, bienes o trabajo. Sin
embargo, muchas cooperativas en México enfrentan obstaculos significativos, como
la falta de financiamiento consistente y la inestabilidad en las politicas publicas, es
decir, cambios frecuentes o inconsistentes en las decisiones, normas o estrategias
gubernamentales. Esta inestabilidad genera incertidumbre para las cooperativas,
dificulta la planificacién a largo plazo y limita su capacidad para cumplir con sus
objetivos (Eibenschutz & Carrillo, 2020).

A pesar de estos desafios, algunas cooperativas han logrado obtener créditos
blandos a través de programas gubernamentales, como fue el caso de Palo Alto,
que se beneficid del apoyo del Instituto para el Desarrollo de la Comunidad y la
Vivienda Popular (INDECO) que fue una entidad creada en México con el objetivo
de apoyar proyectos de vivienda popular y el desarrollo comunitario. EI INDECO fue
una institucion federal establecida en 1973. Su propdsito era promover programas
de vivienda para sectores de bajos ingresos y coordinar politicas de desarrollo

comunitario a nivel nacional.

De acuerdo con la Ley General de Sociedades Cooperativas (LGSC) vigente
desde 1994, Capitulo Il de las distintas clases y categorias de sociedades
cooperativas, articulo 21, se estipula que existen tres distintas clases de sociedades
cooperativas, las cuales son: de consumidores de bienes y servicios, de productores

de bienes y servicios, y de ahorro y crédito. El articulo 26 de esta ley detalla que
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estas cooperativas se orientan hacia la adquisicion colectiva de bienes y servicios,
con el fin de mejorar la calidad de vida de sus integrantes. De acuerdo con la
definicion dada por la LGSC, esta investigacibn enmarca a las cooperativas de
vivienda dentro de las sociedades cooperativas de consumidores que son aquellas
cuyos miembros se asocian con el objetivo de adquirir en comun articulos, bienes

y/o servicios para ellos, sus hogares o sus actividades de produccion.

Requisitos para la constitucion de las sociedades cooperativas de
consumidores y responsabilidad de los socios

Requisito / tipo de Descripciéon
responsabilidad

Formalizacion legal Se constituye mediante un Fedatario Publico’.
Los estatutos sociales deben ser inscritos
ante:

e Juez de distrito
e Juez de primera instancia
e Presidente municipal,

e Secretario, delegado municipal o titular de
los 6rganos politico-administrativos en el
lugar donde la cooperativa tenga su
domicilio.

" Aquellos que tienen la facultad de autorizar la autenticidad de un documento vy la veracidad de
su contenido. Es decir, funcionarios dotados por autoridad del Estado para dar fe publica, la
cual puede ser judicial, mercantil, registral y notarial. Esta autoridad se puede atribuir al
Notario Publico, secretarios de juzgados, de tribunales, registradores y otros funcionarios
relacionados.
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El capital social se forma con certificados de
aportacién que pueden ser suscritos en:

Capital social
e Efectivo
e Bienes

e Derechos
e Trabajo

Los certificados son normativos, indivisibles y
de igual valor, y deben actualizarse
anualmente.

Administracion La administracion se delega en dos 6rganos:

e Asamblea General: Es el érgano supremo
que toma decisiones fundamentales.

e Consejo de Administracion: Ejecuta los
acuerdos de la Asamblea General y
gestiona las operaciones diarias de la
cooperativa.

Numero minimo de

socios ) . )
La cooperativa requiere al menos 5 socios

(personas fisicas) para su constitucion.

Cuadro 1. Requisitos para la Constitucién de las Sociedades Cooperativas de Consumidores
y Responsabilidad de los Socios. Elaboracién propia con base en informaciéon de la Secretaria de
Economia, 1994, Ley General de Sociedades Cooperativas.

Estas sociedades cooperativas de consumidores de bienes y servicios, para
constituirse necesitan de los siguientes requisitos basicos (véase cuadro 1)

(Secretaria de Economia, 1994, Ley General de Sociedades Cooperativas (LGSC))

A continuacién, como se observa en la imagen 1, 2 y 3 (véase imagen 1,2,y
3) se describen los pasos a seguir para constituir legalmente una cooperativa, ya
sea de consumo o de produccion de bienes y servicios, segun el Registro Publico de
Comercio y la LGSC. Para mayor claridad, el proceso se ha organizado en un
cuadro unico, dividido en tres secciones que representan las principales etapas del

procedimiento: 1) Definicion y organizacién inicial, 2) Constitucion formal y
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estructura interna, y 3) Registro legal y obligaciones fiscales. De este modo, cada
seccion refleja una parte del proceso de manera ordenada para facilitar la

comprension del procedimiento completo.

8 El Médulo Unico de Autorizaciones (MUA) es el sistema informatico establecido por la
Secretaria de Economia para autorizar el uso de una Denominacién o Razén Social, asi
como acceder a diversos tramites y consultas relacionadas con el tema.

® El Servicio de Administracion Tributaria (SAT) es un 6rgano desconcentrado de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico, que tiene la responsabilidad de aplicar la legislacién fiscal y
aduanera, con el fin de que las personas fisicas y morales contribuyan proporcional y
equitativamente al gasto publico.
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Pasos iniciales para la constitucion de una cooperativa de vivienda

Paso 1:
Definir el tipo
de cooperativa

Paso 2:
Integrar a los
miembros

Paso 3:
Determinar los
derechos de los
cooperativistas

Paso 4:
Constituir la
Asamblea
General

Paso 5:
Elegir al
Consejo de
Administracién

Determina el tipo de cooperativa que se va a constituir:

- Sociedades cooperativas de consumidores de bienes y servicios
- Sociedades cooperativas de productores de bienes y servicios

- Sociedades cooperativas de ahorro y crédito.

Se debe integrar a los miembros de la cooperativa:
- Sociedades de consumidores o productores: Minimo 5 personas.
- Sociedades de ahorro y crédito: Minimo 25 personas.

Se debe definir la igualdad de derechos y obligaciones de los socios:
- Cada socio tiene un voto, sin importar el monto de su aportacion.
La ley exige igualdad en derechos y obligaciones.

Este es el 6rgano supremo donde se discuten y votan los temas mas
importantes de |a cooperativa. Las decisiones tomadas en |a
Asamblea obligan a todos los socios, conforme a la ley y el
reglamento.

La Asamblea General designa al Consejo de Administracion, que es
el 6rgano ejecutivo encargado de tomar decisiones operativas y
estratégicas de la cooperativa.

l
|
|
]
l

Imagen 1. Pasos para constituir una cooperativa de vivienda. Creacién propia con base en informacién
del Registro Publico de Comercio y la LGSC 1994.
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Pasos para la formalizacion legal y registro de la cooperativa

Paso 6:
Designar un
Consejo de

Administracion

El Consejo de Administracion debe estar compuesto, al menos, por
un presidente, un secretario y un vocal. Si la sociedad tiene menos
de 10 miembraos, solo se necesita un administrador.

Paso 7
Escoger a los
miembros del
Consejo de
Vigilancia

administradores y proteger la cooperativa de posibles abusos. Debe
estar integrado por un ndmero impar de miembros no mayor de
cinco: un presidente, un secretario y vocales.

Paso 8:
Crear las
comisiones de
ley (solo para
ahorroy
préstamo)

Las comisiones de ley son necesarias solo para sociedades de
ahaorro y préstamo. Estas comisiones son:

- Comision de Crédito: Analiza y autoriza los créditos.

- Comision de Riesgos: Controla los efectos sobre los excedentes y el
capital social de la cooperativa.

Paso 9: Solicitar
la autorizacion
de uso de la
denominacion
0 razon social

Un miembro de la cooperativa o el fedatario publico puede solicitar
la autorizacion de uso de la denominacion o razon social mediante
el Médulo Unico de Autorizaciones (MUA). 7

El Consejo de Vigilancia tiene la funcion de supervisar a los ]

Paso 10:
Formalizar la
constitucion

ante fedatario

publico

Acudir a un fedatario publico o a una autoridad correspondiente
para formalizar la constitucion de la cooperativa. Los pasos incluyen:
- Crear el acta constitutiva de la sociedad.

- Dar aviso de uso de la denominacién.

- Inscribir la cooperativa en el Registro Piblico de Comercio.

Imagen 2. Pasos para la formalizacién legal y registro de la cooperativa. Creacién propia con

base en informacion del Registro Publico de Comercio y la LGSC 1994.
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C Pasos para la formalizacidn legal y registro de la cooperativa )

Con el acta constitutiva y el Registro Publico de Comercio, acudir al
Servicio de Administracion Tributaria (SAT) 8, para:

- Inscribir la cooperativa en el Registro Federal de Contribuyentes
(RFC).

- Obtener la e-firma de la sociedad, que es esencial para realizar
tramites fiscales en linea.

Paso 11:
Inscripcién ante

el SAT

- J

([ 3
Fin del La cooperativa queda formalmente constituida y puede comenzar a
proceso operar legalmente.

\ J

Imagen 3. Pasos para el registro ante el SAT y formalizacién final. Creacion propia con base en
informacion del Registro Publico de Comercio y la LGSC 1994.

2.3 Situaciéon actual de las cooperativas de vivienda en
CDMX

Actualmente, se puede afirmar que quienes han tomado esta alternativa para
adquirir vivienda ha sido por distintos factores. En primer lugar, esta alternativa
presenta una forma mas asequible de adquirir vivienda que la compra de vivienda
individual en el mercado. Los precios de los terrenos y viviendas suelen estar
elevados y en los ultimos afios han ido en aumento, tan solo “...en la Ciudad de
Meéxico, donde en el primer semestre del afio [2024] se construyeron 363 viviendas,
lo que significé una caida anual de 48.7% en la construccién, pero el precio
habitacional aument6 5.8% y asi tiene el valor promedio mas alto por entidad, de 3
millones 933,450 pesos” (Escobar & Gutiérrez 2024), lo que dificulta a personas de

bajos recursos adquirir una vivienda.

Segun el indice de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) de Precios de la

Vivienda en México, los precios de las viviendas han mostrado un incremento
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sostenido en los ultimos anos. En 2023, los precios de las viviendas aumentaron un
8.9% en promedio a nivel nacional. Especificamente en la Ciudad de México
(CDMX), los precios de vivienda aumentaron un 9.6% en la Zona Metropolitana del
Valle de México, reflejando una fuerte demanda y el alto costo del suelo urbano,
segun el reporte de la SHF, que analiza tanto el mercado de vivienda nueva como
usada, evidenciando incrementos mas pronunciados en entidades con alta densidad
urbana, como la CDMX (SFH, 2023).

En segundo lugar, a las personas con bajos ingresos, especialmente las y los
trabajadores informales, la posibilidad de adquirir créditos hipotecarios es
practicamente nula, pues los bancos e instituciones financieras, requieren de
comprobantes de ingresos estables y altos, lo que deja fuera de alcance conseguir

un crédito hipotecario a gran parte de la poblacion.

Segun Jorge Combe director general de DD360, en una entrevista con el
periddico “El Economista”, comentd que la alza en el precio de la vivienda en la
principales ciudades de México, esta relacionado al desbalance que hay entre la
oferta y la demanda, hubo un cambio en la administracion (de Enrique Pefia Nieto a
Andrés Manuel Lépez Obrador), posterior, la llegada de la pandemia COVID-19, la
inflacion en materiales de construcciéon y el alza en las tasas de interés fueron
factores que contribuyeron a que los margenes de los desarrolladores bajaran, e
incluso también la formacion de nuevas familias generé una demanda de 70,000
viviendas al ano, lo que incrementd el déficit habitacional y aumenta el precio de los

inmuebles (Escobar & Gutiérrez, 2024).

Por su parte, la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares
(ENIGH, 2022) revela que una parte importante de la poblacién destina mas del
30% de sus ingresos al pago de vivienda, lo que representa una carga significativa
para las personas de bajos ingresos. Este gasto puede incluir tanto el pago de una
hipoteca como el pago de renta, sin embargo, la ENIGH se enfoca principalmente
en reflejar la carga econdmica que representan los costos de vivienda, ya sea

mediante renta o hipoteca.

Por otro lado, en México, un alto porcentaje de viviendas que tienen acceso

limitado a servicios basicos se encuentran en malas condiciones y estan ubicadas
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en zonas de alto riesgo. Segun la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI), quien
realizé un analisis a los ultimos datos de vivienda del Censo 2020 INEGI, indica que
el 24.4% (8,504,424) de las viviendas se encuentran en condiciones de rezago
habitacional. En CDMX el 8.2% (222,936) del parque habitacional enfrenta esta
situacién, Este rezago incluye carencias como la falta de materiales adecuados,
servicios basicos (agua, energia, saneamiento) y condiciones de seguridad
estructural. Estas viviendas suelen localizarse en areas sin infraestructura basica,

alejadas de fuentes de empleo y con alto riesgo de inundaciones o deslizamientos.

Con lo anterior mencionado, dejamos en claro que el acceso a la vivienda es
uno de los principales desafios para las nuevas generaciones, especialmente para
poblaciones histéricamente vulnerables y que enfrentan condiciones que no les
permiten acceder a este derecho. Frente a estas limitaciones, surgen modelos como
las cooperativas de vivienda, que buscan garantizar el acceso al habitat, desde
perspectivas colectivas, solidarias y sostenibles, desafiando los modelos

hegemonicos de produccion y acceso al suelo.

Las cooperativas permiten que se tenga un mayor control sobre el acceso a
la vivienda y al desarrollo de ésta. Dentro de esto se incluye que las decisiones se
toman colectivamente sobre la gestion de recursos, el disefio y la construccion de
los espacios y también la toma de decisiones ante los problemas y dificultades que
se puedan llegar a presentar. En la LGSC, la Asamblea General es el 6rgano
supremo encargado de la toma de decisiones colectivas, tal como se menciona en
el Articulo 35. Esta asamblea tiene la facultad de tomar decisiones relacionadas con
la administracion, distribucion de recursos, y cualquier otro asunto relevante para la
sociedad cooperativa, lo que garantiza la participacién democratica de todos los
SOcios.

Los acuerdos que se toman en la Asamblea obligan a todos los socios,
presentes o0 ausentes, lo que refuerza el caracter colectivo de la toma de decisiones.
Ademas, el Consejo de Administracién, segun el Articulo 41, es el 6rgano ejecutivo
que lleva a cabo las decisiones de la Asamblea General y puede designar a
gerentes o0 comisionados para administrar ciertos aspectos de la cooperativa,
reforzando el control colectivo sobre la gestion de recursos y el desarrollo de

proyectos.
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En este modelo no se titularizan las viviendas a nombre de un individuo, sino
que se constituyen como propiedad colectiva de la cooperativa. Esta caracteristica
es clave porque evita la especulacion inmobiliaria y garantiza que las viviendas se
mantengan con un proposito social, es decir, destinadas al uso habitacional y no a la
venta con fines de lucro. De acuerdo con la Ley General de Sociedades
Cooperativas (LGSC), en su articulo 2, el objetivo de las cooperativas es satisfacer

necesidades individuales y colectivas (LGSC, 1994).

Esta condicion, lejos de ser una limitante, representa una ventaja para
quienes buscan seguridad y estabilidad habitacional a largo plazo, pues al no
permitirse la venta de las viviendas, se generan comunidades mas sélidas, con
vinculos sociales duraderos y un acceso mas equitativo a la vivienda. Por tanto, este
modelo resulta favorable para impulsar alternativas de vivienda accesible en
contextos urbanos donde prevalecen altos costos y procesos de exclusion del

mercado inmobiliario tradicional.

Quienes han tomado esta alternativa, lo han hecho también por las
dificultades que presentan como la discriminacién, por pertenecer a grupos en
situacion de vulnerabilidad como la comunidad LGBTQ+, a quienes de sus propios
hogares han desalojado, o de lugares en donde les han negado adquirir vivienda.
Un ejemplo de esto es el caso de una pareja gay en San Luis Potosi, a la que una
inmobiliaria negd el acceso a la vivienda debido a su orientaciéon sexual (Vega,
2021)

Otra de las razones es que este esquema esta basado en la ayuda mutua y
el sentido de comunidad, por lo que quienes son integrantes, participan en la
autoconstruccién de sus viviendas, lo que genera un fuerte sentido de comunidad e
incluso de pertenencia. Sobre este sentido de pertenencia y comunidad en
cooperativas de vivienda se encuentra en estudios como los de We Effect,’° es una
organizacion que promueve el modelo de Cooperativas de Vivienda
Autogestionadas por Ayuda Mutua (CVAM). Segun este enfoque, Ila

autoconstruccioén y participacion activa de los miembros fomentan no sélo el acceso

° We Effect es una organizacion cooperativa de desarrollo mas grande del mundo. Su vision es
un mundo justo, sostenible y libre de pobreza. Su origen es sueco; trabaja en mas de 20
paises en el mundo como Asia, Africa del Este y del sur, Europa y en América Latina tiene
presencia en Bolivia, Colombia, El Salvador, Guatemala, México y Honduras (We effect, s.f).
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a viviendas asequibles, sino también el fortalecimiento de las relaciones

comunitarias y la cohesion social.

La ayuda mutua y la autogestién son pilares esenciales que promueven la
convivencia armonica y la colaboracion en el desarrollo de éstas, o que genera un
fuerte sentido de pertenencia entre los cooperativistas. Ademas, que esto también
retoma lo dicho en el articulo 2 de la LGSC, “La sociedad cooperativa es una forma
de organizacion social integrada por personas fisicas con base en intereses
comunes y en los principios de solidaridad, esfuerzo propio y ayuda mutua, con el
proposito de satisfacer necesidades individuales y colectivas, a través de la
realizacion de actividades econdmicas de produccion, distribucion y consumo de
bienes y servicios” (LGSC, 1994).

Las cooperativas de vivienda han sido fundamentales en diversas regiones
del pais, especialmente en la CDMX, donde cooperativas como Palo Alto, Yelitza,
Tochan, Tollan, Guendaliza’a y Buenavista se fueron articulando a través de la
Coordinadora de Cooperativas de la Ciudad de México “Chicoace Calli""" para
promover la vivienda cooperativa. Si bien no existe un registro exacto del numero
total de cooperativas de vivienda en el pais, “en México existen 18 038 sociedades
cooperativas en las que participan 8 875 186 socios, de las cuales 12 076 se
dedican al consumo, 5 200 a la produccién y 762 al ahorro y préstamo” (Rojas
Herrera, 2020).

La promocién de estas cooperativas ha sido liderada por la sociedad civil, con
el apoyo de organizaciones cristianas, movimientos de izquierda y ONG, entre las
que resaltamos el Centro Operacional de Vivienda y Poblamiento A.C. (COPEVI)

liderada por Enrique Ortiz (Centro urbano, 2019).

De acuerdo con el Articulo 2 de la LGSC, las cooperativas estan disefiadas
para satisfacer tanto necesidades individuales como colectivas, lo que refleja su
importancia en el ambito de la vivienda. Estas organizaciones tienen sus raices,
como ya se menciond en la seccién 2.1 en el gobierno de Alvaro Obregén, cuando
se creod la primera ley de cooperativas en 1927. Sin embargo, no han logrado

consolidarse, lo que ha llevado a muchas cooperativas, como la emblematica Palo

1

https://www.facebook.com/chicoacecalli/


https://www.facebook.com/chicoacecalli/
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Alto', a enfrentar dificultades desde su formacién, pues ha enfrentado serios
obstaculos para consolidarse y operar debido a la escasez de incentivos
econdmicos y la falta de un marco institucional sélido; que por mas de 50 afios ha
existido bajo este modelo, sin embargo se ha ejercido presién hacia los habitantes,
ya que ahora el lugar esta valuado en ddlares, por lo que la poblacion de Palo Alto
se encuentra dividida entre quienes quieren vender y entre quienes quieren seguir
manteniendo la lucha, por lo que a ellos o incluso sus familiares y vecinos

fundadores tanto trabajo les costo.

O como la Cooperativa Xochiquetzalli que es una cooperativa joven, ya que
hace tan sélo un par de afios se consolidé formalmente como tal, sin embargo,
desde entonces hasta la actualidad se enfrentan ante la falta de un predio ya que no
existe financiamiento por parte de las instituciones relacionadas al tema de la
vivienda, (mas adelante se hablara a detalle en el analisis del estudio de caso) para
poder seguir con el siguiente paso que es el disefio y la construccion de las
viviendas para dotar a cada familia de un hogar. Estos problemas han hecho que las
cooperativas de vivienda en la CDMX dependan de esfuerzos aislados,
contrastando con experiencias internacionales como la de Uruguay donde el
respaldo gubernamental ha sido clave para el éxito de este modelo habitacional
(Diaz, 2020).

Actualmente en nuestro contexto mexicano se presentan desafios
trascendentales para el desarrollo de cooperativas de vivienda. En conclusion, para
este apartado, el origen de las cooperativas de vivienda en México esta
profundamente ligado a las reformas sociales impulsadas durante el Cardenismo.
Sin embargo, para que las cooperativas puedan desarrollarse potencialmente en el
contexto actual, es esencial abordar los desafios de politicas publicas, marcos
juridicos y normativos asi como también financiamiento, promoviendo un entorno

que facilite su desarrollo y sostenibilidad.

2 |os origenes de la cooperativa Palo Alto datan de 1940; la cooperativa vive en un limbo legal
debido a la pérdida de documentos y uno de sus problemas también son los grandes
desarrolladores inmobiliarios queriéndolo desplazar de sus viviendas con mucho dinero de
por medio, dividiendo a la comunidad. Su caso se desarrollara mas adelante, en el Capitulo
(4, subtema 4.2).
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2.4 Desafios de inclusion en las cooperativas de vivienda

La exclusion social y cultural ha limitado la integracion de ciertos sectores de
la poblacion en los modelos tradicionales de vivienda. Segun datos de INEGI (2022),
la poblacién indigena y afrodescendiente enfrenta mayores dificultades para
acceder a estos modelos debido a prejuicios historicos y barreras linguisticas vy

culturales.

Por ejemplo, en muchas comunidades rurales, la falta de reconocimiento de
las tradiciones y estructuras comunitarias dificulta la implementacion de
cooperativas inclusivas, lo que evidencia la necesidad de adaptar el modelo a las

particularidades culturales de cada region (Gomez & Herrera, 2021).

El modelo cooperativo en México ha sido adoptado principalmente por
sectores historicamente marginados, como comunidades indigenas y familias de
bajos ingresos. Estas poblaciones enfrentan barreras sistémicas de exclusion social,
que incluyen limitaciones de acceso a servicios publicos, financiamiento y

reconocimiento legal (Produccion Social del Habitat, 2024).

Un ejemplo concreto de esta exclusion es la dificultad para acceder a
terrenos en zonas urbanas, donde los costos son altos y las politicas de desarrollo
urbano favorecen a los desarrolladores privados. Esto lleva a que las cooperativas
de vivienda sean relegadas a zonas periféricas con menor acceso a servicios

basicos, perpetuando la desigualdad territorial (La Brujula, 2024).

Los retos de exclusion también tienen una dimensién de género. En muchos
casos, las mujeres que participan en cooperativas enfrentan roles tradicionales que
limitan su participacion en la toma de decisiones, a pesar de que suelen ser las
principales promotoras de estos proyectos (FUCVAM, 2024). Este fenémeno
refuerza la necesidad de politicas que integren una perspectiva de género en el

disefio de programas de vivienda.

En este contexto, las cooperativas de vivienda en la Ciudad de México
surgen como una alternativa necesaria ante un sistema habitacional que excluye a
las personas con menores ingresos. La imposibilidad de acceder a créditos

hipotecarios tradicionales, los elevados precios de la vivienda, el crecimiento del
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déficit habitacional y las condiciones de rezago en muchas viviendas reflejan un
mercado que privilegia el lucro por encima del derecho a la vivienda digna. Ademas,
la falta de politicas publicas integrales y de un marco legal robusto que reconozca y
facilite el desarrollo de cooperativas de vivienda agrava esta situacién. Por ello, el
impulso de este modelo no solo responde a una necesidad econdmica, sino que
constituye una estrategia orientada a garantizar condiciones minimas de vida digna
para sectores histéricamente marginados, fortaleciendo asi un enfoque de justicia

social y equidad en el acceso a la vivienda.
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Capitulo 3.- El analisis de las barreras e
incentivos para el desarrollo de Ilas
cooperativas de vivienda desde el Nuevo

Institucionalismo

Para analizar las barreras que enfrentan las cooperativas de vivienda de la
CDMX, lo haremos desde la optica del nuevo institucionalismo, que afirma que,
mediante instituciones (tanto formales o informales) se incentivan, o por el contrario,
desincentivan ciertas acciones. Para ello, es util descomponer en categorias
analiticas el fendmeno. Entre ellas estan las instituciones formales, los incentivos
institucionales, el legalismo, y el cambio institucional, lo cual va a permitir
comprender cdmo las normas, leyes, reglas y politicas afectan la viabilidad y el

desarrollo de este modelo de vivienda.

3.1 EI enfoque del institucionalismo y el nuevo

institucionalismo

Las instituciones desempefian un papel fundamental en la organizacion de la
sociedad, influyendo en la toma de decisiones de los individuos (North, 1990) por
ello es pertinente explicar en qué consiste el institucionalismo, asi como conceptos

que tienen relacién con él y como ha evolucionado a través del tiempo.

Se denomina institucionalismo al enfoque de las ciencias sociales, en particular de la ciencia politica,
que estudia a la sociedad a partir de sus instituciones formales, y de la efectividad del
funcionamiento de éstas. Cada sistema social desempefa una serie de funciones sociales,
politicas, econémicas y culturales, cuya aplicacion requiere de un conjunto de instituciones
especificas para regular los comportamientos de los individuos que las conforman (Moyado,
2013, p.30).

“El institucionalismo considera a las instituciones como reglas de

funcionamiento de la sociedad. Los institucionalistas describen las instituciones
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como accion de gobierno en los campos organizacionales. Las instituciones son
consideradas como recursos de los agentes y actores racionales para obtener el
logro de sus objetivos.” (Vargas, 2008 p.1), es decir, no sélo operan como limites o
restricciones al comportamiento, sino que también ofrecen oportunidades y recursos
estratégicos que los actores pueden aprovechar dentro de un campo organizacional.
Por ello, desde esta perspectiva, las instituciones no son elementos estaticos, sino
espacios de disputa, negociacion y adaptacién, donde diversos actores
—incluyendo los gobiernos, organizaciones sociales y ciudadania— intervienen para

alcanzar sus intereses o modificar las condiciones existentes.

Segun la teoria institucional, los incentivos creados por las politicas publicas
determinan la viabilidad de ciertos modelos organizativos. Por ejemplo, en México,
el marco de financiamiento promueve la propiedad individual, mientras que, en
Uruguay, los incentivos dirigidos a las cooperativas han permitido su consolidacion
(Peters, 2003). Esto podria demostrar que el bajo desarrollo de las cooperativas de
vivienda en la CDMX no es una falla del modelo en si, sino una consecuencia de las
reglas de juego existentes, que canalizan recursos hacia esquemas de propiedad

privada.

Bajo la perspectiva de la teoria institucional, las instituciones sirven para
resolver problemas de cooperacion y confianza entre distintos actores, debido a los

siguientes puntos:

e Las instituciones generan confianza y reducen riesgos ya que, en situaciones
de riesgo en las negociaciones, una de las principales preocupaciones es que
una de las partes pueda aprovecharse de la mas vulnerable. La teoria
institucional afirma que la mejor manera de evitar este problema es creando
instituciones (normas, reglas, leyes e incluso organizaciones) para que estas
generen esa estabilidad y prevean las interacciones de ambas partes.

e Los problemas de accion colectiva pueden propiciarse cuando un grupo de
personas que aspiran a un mismo objetivo enfrentan problemas en el proceso
de colaboracion y cada individuo tiene incentivos para actuar en su propio
interés, por lo que las instituciones ayudan a evitar estos problemas con el

establecimiento de reglas que puedan guiar el comportamiento y se pueda
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fomentar la cooperacion. En este sentido, los miembros de las cooperativas
de vivienda aspiran a un mismo objetivo, el derecho a una vivienda, por lo
que deberian existir instituciones que puedan coadyuvar a lograr este

objetivo.

La teoria institucional argumenta que la creacion de instituciones puede
reducir el marco de incertidumbre, facilitar la cooperacion y resolver problemas
sociales y econodmicos. Sin ellas, la interaccion entre los actores aumentaria la
incertidumbre y se generarian mas conflictos sociales y econémicos e incluso es
propensa a estos abusos de poder y corrupcion (North, 1990). La importancia del
estudio de las instituciones radica en que forman parte esencial para poder
interpretar y comprender los sistemas politicos como los gobiernos o en si la toma
de decisiones, la Economia asi como también va a regular las interacciones de los

ciudadanos entre si, y las interacciones del Estado y la sociedad (Moyado, 2013):

En su obra, Peters hace un analisis exhaustivo tanto del viejo como del nuevo institucionalismo
desde el punto de vista de la Ciencia Politica. En relaciéon con el primero plantea que el
primer pensamiento sistematico acerca de la vida politica se observa cuando los estudiosos
se percataron de lo inconstante e inestable tanto del comportamiento individual —como de
gobernantes y gobernados— como de la necesidad de orientar dicho comportamiento hacia
propdsitos colectivos con miras a mejores fines, por lo que se requeria la formacion de
instituciones politicas. Los primeros fildsofos politicos empezaron a identificar y analizar el
éxito de estas instituciones en la accion de gobierno y su influencia en la sociedad, y luego
hicieron recomendaciones practicamente normativas para que se disefaran otras

instituciones. (Moyado, 2013, p. 33)

Siguiendo la idea de Moyado (2013), las instituciones no solo regulan las
interacciones entre ciudadanos, sino que también definen el rol del Estado en la
organizacion social. En el caso de la vivienda en México, el Estado ha mantenido un
modelo en el que la vivienda se concibe como una mercancia y no como un
derecho, sin reconocer el papel que pueden desempeiar los colectivos en la

creacion de alternativas de acceso a la vivienda.

La teoria institucional ha evolucionado significativamente desde sus primeras
formulaciones. Inicialmente, el viejo institucionalismo defendia un modelo de Estado

fuerte y centralizado con instituciones autoritarias, orientadas a garantizar el orden y
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la estabilidad social, evitando que la sociedad cayera en un estado de guerra
permanente, como sugiri6 Hobbes (2002). Este enfoque enfatiza la importancia de

las instituciones formales y su papel normativo en la regulacion de la vida social.

Por otro lado, el nuevo institucionalismo surge en la década de 1980 como
una critica a las limitaciones de teorias anteriores, como el conductismo y el
institucionalismo clasico. Mientras que el viejo institucionalismo se concentraba
principalmente en las estructuras formales del gobierno, el nuevo institucionalismo
amplia su visién para incluir no sélo las reglas formales, sino también las normas
informales y los valores que estructuran el comportamiento humano (March & Olsen,
1984). Este enfoque no ve a las instituciones so6lo como normas que orientan el
comportamiento humano, sino como elementos que otorgan sentido y orientacién a

las relaciones sociales y politicas.

Dentro del nuevo institucionalismo, se distinguen tres enfoques principales: el
neoinstitucionalismo econdémico, que enfatiza el papel de las instituciones en la
reduccion de la incertidumbre y la promocion de la cooperacion (North, 1990); el
neoinstitucionalismo sociolégico, que se enfoca en coémo las normas y valores
sociales influyen en las instituciones; y el neoinstitucionalismo politico, que examina
como las instituciones afectan las relaciones de poder y la toma de decisiones

dentro de los sistemas politicos.

Este trabajo se centrara un poco mas en el legalismo, uno de los enfoques
mas resaltados del institucionalismo, que subraya la importancia de las leyes como
herramientas fundamentales para la organizacidon y funcionamiento de las
instituciones. Segun Peters (2003), el legalismo se vincula estrechamente con la
idea de que la ley no solo regula la vida en sociedad, sino que también define las
estructuras de poder y la dinamica del gobierno, lo cual es de suma importancia
para entender como el marco juridico actual en la CDMX puede facilitar o dificultar el

desarrollo de las cooperativas de vivienda.

En este sentido, el analisis de las cooperativas de vivienda en la CDMX, bajo
el lente del nuevo institucionalismo, permite examinar como las normas, leyes y
politicas afectan la viabilidad de este modelo, enfocandose en si el marco

institucional promueve vy prioriza la cooperacion y estabilidad o si, por el contrario,
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genera obstaculos legales que limitan su desarrollo (Moyado, 2013). El legalismo,
dentro de este enfoque, se convierte en una herramienta importante para
comprender como las leyes pueden facilitar o frenar la creacion y sostenibilidad de

las cooperativas de vivienda.

Dando seguimiento a lo dicho antes, es necesario mencionar que, segun
Peters (2003) existen 5 caracteristicas propias de los viejos institucionalistas en el

enfoque de la Ciencia Politica, de las cuales se tomaran 2, siendo los siguientes:

- Legalismo: En el estudio de las instituciones en especial en el ambito
gubernamental se vincula estrechamente a la ley como la principal
herramienta de funcionamiento ya que no sdélo va a regular la vida en
sociedad sino también va a definir como funciona el gobierno, a través de la
ley el Estado puede imponer normas, derechos y deberes.

- Historicismo: Se basaba en la idea de que las instituciones y las politicas no
pueden entenderse sin considerar su evolucidn histérica. Los viejos
institucionalistas sostenian que existia una fuerte relacién de influencia mutua
a largo plazo entre el Estado y la sociedad. Permitiendo analizar como la
evolucion historica de las leyes y politicas de vivienda han influido en las

cooperativas, destacando posibles patrones de exclusién o falta de apoyo.

Las cooperativas de vivienda se encuentran en el marco juridico mexicano
desde la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicano (CPEUM), también
se mencionan en la ley de vivienda del 2006, sin embargo, la mencién que tienen es
muy escueta esta las remite a la Ley General de Sociedades Cooperativas que a la
vez las lleva a la Ley General de Sociedades Mercantiles y es un problema que se
tiene que atender, pues como antes se menciono, la vivienda no es una mercancia,
sino un derecho, este es un problema que se tiene que atender, cambiando y
modificando estas leyes, ya que a la Ley en la que estan adscritas las cooperativas
es del afo 1994, estamos hablando de un periodo de 30 afos en el que no han

evolucionado.
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3.2 Actores y poder institucional

Los actores son el nucleo dinamico del analisis institucional. Dentro del marco
del nuevo institucionalismo, estos actores, que pueden ser individuos, grupos,
organizaciones o incluso el Estado, interactuian en entornos configurados por
normas, reglas y valores institucionales que delimitan sus opciones y estrategias. En
el caso de las cooperativas los actores incluyen a los mismos miembros o socios de
las cooperativas, autoridades gubernamentales, instituciones financieras, asi como
grandes inmobiliarias privadas. Sin embargo, estas instituciones no son neutras;
actuan como estructuras que distribuyen el poder de manera desigual entre los
actores, creando jerarquias y favoreciendo a unos sobre otros. En este sentido,
incluso se puede identificar como las reglas del juego benefician a algunos actores,
como las grandes inmobiliarias dejando en desventaja a las cooperativas de

vivienda,

El acceso a la vivienda, como antes se menciono, es un derecho fundamental
y reconocido en nuestra constitucion; sin embargo, su garantia depende también en
gran medida de la existencia de instituciones que la regulen, financien y fomenten la
produccion social de vivienda. Desde la perspectiva del nuevo institucionalismo, las
reglas formales e informales moldean el funcionamiento de las siguientes

instituciones, todas siendo clave para la regulacion y promocién de la vivienda.

Segun Guy Peters (2003), las instituciones no soélo establecen los limites de
la accién colectiva, sino que también estructuran las preferencias y capacidades de
los actores, afectando sus resultados y estrategias. Esto implica que los actores
mas favorecidos por las reglas institucionales tienden a mantener posiciones de
poder, mientras que aquellos en desventaja deben buscar alternativas para

modificar estas estructuras.

El poder dentro de las instituciones se manifiesta de diversas maneras. En
primer lugar, existe el poder normativo, que establece qué comportamientos son
aceptables o deseables. Examinar qué comportamientos y estructuras se pueden
considerar “aceptables” en el ambito institucional sera importante para entender si
las cooperativas son vistas como una alternativa que tiene legitimidad al modelo

tradicional de vivienda o si enfrentan prejuicios que limiten su desarrollo. En
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segundo lugar, el poder simbolico define como los actores perciben y entienden las
reglas y su papel dentro del sistema. Bourdieu (1990) argumenta que este poder
simbdlico es particularmente importante, ya que refuerza la legitimidad de las
instituciones y naturaliza las desigualdades existentes. Finalmente, el poder
coercitivo se refiere a la capacidad de imponer sanciones o restricciones para

garantizar el cumplimiento de las reglas.

En este contexto, es fundamental analizar coémo ciertas instituciones
encargadas de la politica de vivienda han respondido a estas dinamicas de cambio
institucional. Organismos como el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México
(INVI), la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) y la Procuraduria Social
(PROSOC) han desempefiado un papel clave en la regulacion, financiamiento y
promocion de modelos habitacionales alternativos, incluyendo las cooperativas de
vivienda. Analizar su evolucion y su impacto en este sentido nos permitira

comprender hasta qué punto han contribuido o limitado su desarrollo.
Comision Nacional de Vivienda (CONAVI)

Mediante un decreto del 26 de julio de 2001, se establecié la Comision
Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI), un organismo descentralizado de
la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL). Su mision principal era definir y
coordinar la politica nacional de vivienda, ya que en ese momento no existia
ninguna institucién del gobierno federal con la capacidad de dirigir la politica y los
programas del sector habitacional. En ese mismo afo, se cre6 el Consejo Nacional
de Vivienda, un espacio de consulta donde todos los sectores involucrados en el
proceso habitacional pudieran participar. Sin embargo, la CONAFOVI no logro el
apoyo necesario para consolidarse como una institucion fuerte, debido a que la
normatividad vigente limitaba sus capacidades (Diario oficial de la federacion
(CONAVI), 2023).

Fue hasta la promulgacion de la Ley de Vivienda en junio de 2006 cuando se
cred la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), sustituyendo a la CONAFOQOVI.
Esta nueva comision tiene la responsabilidad de definir y conducir la politica
nacional de vivienda, con el objetivo de garantizar que todas las familias puedan

acceder a una vivienda digna y decorosa (Camara de Diputados, 2023).
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La Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) fue creada en el ano 2006,
mediante la publicacion de la Ley de la Comision Nacional de Vivienda, con el
propdsito de coordinar y promover las politicas publicas federales en materia de
vivienda. Su establecimiento respondié a la necesidad de institucionalizar la politica
habitacional del pais, integrando funciones que antes se encontraban dispersas

entre diferentes dependencias.

La CONAVI surge, entonces, como un esfuerzo por consolidar un ente rector
que pudiera articular esfuerzos entre los diferentes o&rdenes de gobierno,
organizaciones sociales y sector privado, y con capacidad de disefiar esquemas de
subsidios, programas y mecanismos para garantizar el derecho a la vivienda (Le
Galés & Ugalde, 2022). Este cambio institucional fue parte de una reforma mas
amplia impulsada por el gobierno federal para modernizar la politica social y atender
de forma mas estructurada problemas como el rezago habitacional, la vivienda

informal y la marginacion urbana.

Actualmente en 2025, la CONAVI es una institucion del Gobierno de México
encargada de otorgar apoyos y subsidios destinados a garantizar el derecho a una
vivienda digna y adecuada, especialmente para las personas con menores ingresos,
en situacion de marginacion, riesgo o vulnerabilidad. A diferencia de los créditos, los
apoyos que otorga la CONAVI no son préstamos ni créditos, por o que no requieren

pago, y los tramites para obtenerlos son completamente gratuitos.

Entre sus principales lineas de accion se encuentra su participaciéon en
programas sociales prioritarios como el Programa de Vivienda Social (PVS), el cual
otorga subsidios directos para atender el rezago habitacional y mejorar las
condiciones de vivienda de las personas que mas lo necesitan. Este programa se
orienta a grupos sociales prioritarios, como mujeres jefas de familia, pueblos

indigenas, jévenes y adultos mayores (CONAVI, 2020).

Asimismo, la CONAVI colabora con gobiernos estatales y municipales a
través del Programa de Vivienda para el Bienestar, promoviendo proyectos de
vivienda que mejoren la calidad de vida de la poblacion vulnerable y fortalezcan el

bienestar social (Gobierno de México, 2024).
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La Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) impulsa el Sistema Nacional de
Produccion Social de Vivienda (SNPSV), el cual busca consolidar un modelo de
vivienda sustentado en la colaboracion organizada, mecanismos financieros
solidarios, normas e instrumentos legales, e intervenciones habitacionales que
respondan a las necesidades reales de la poblacion en situacion de vulnerabilidad.
Este sistema promueve una cultura de empatia y respeto hacia los beneficiarios y
forma parte de una estrategia mas amplia para garantizar el derecho a una vivienda

adecuada y digna.

El SNPSV esta conformado por diversos actores: organizaciones sociales,
cooperativas de vivienda, beneficiarios organizados, gobiernos locales, técnicos
especializados, y organismos publicos como la propia CONAVI. Todos ellos
participan en distintas etapas del proceso: desde la planeacion, el disefio y la

construccion, hasta la gestion de los subsidios y la legalizacion de la propiedad.

Retomando el contenido en Gobernando la Ciudad de México, y en nuestro
analisis este sistema ha tenido un funcionamiento desigual. Aunque promueve la
autogestion y el involucramiento comunitario, su implementacion enfrenta
limitaciones como la falta de coordinacion entre instituciones, la fragmentacién
normativa y presupuestal, asi como los retos en la supervisién y acompafiamiento
técnico. Aun asi, representa una alternativa viable frente a modelos centralizados
que han generado urbanizaciones alejadas o poco funcionales para los sectores

populares (Schteingart., 2022).

Esta institucion busca mejorar el acceso a una vivienda digna mediante
estrategias adaptadas a las necesidades locales y tiene enlaces externos con
Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), INFONAVIT,
FOVISSSTE, |Instituto Nacional del Suelo Sustentable (INSUS), Instituto de
Seguridad social para las Fuerzas Armadas Mexicanas (ISSFAM), Consulta
candidatos a subsidio, Organismos Estatales de Vivienda (OREVIS), Comité de

Etica, Normateca y Sistema de Portales de Obligaciones de Transparencia (SIPOT).

En entrevista personal con Anavel Monterrubio (10 de marzo de 2025) quien
trabaja en la direccion general de planeacion de la Comision Nacional de Vivienda

nos platica como antes del expresidente Andrés Manuel Lopez Obrador, la CONAVI
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era la encargada de la Politica Habitacional en el pais; sin embargo, tras la llegada
del expresidente ahora la encargada de esta politica es la SEDATU la cual transfiere
a CONAVI las directrices sobre lo que se debe operar, convirtiéndola en el brazo

operador de la politica habitacional a través del otorgamiento de subsidios.

CONAVI interviene directamente en el territorio, aunque en la Ciudad de México su
participacion es minima. Su enfoque esta en el interior de la Republica, donde opera
a través de oficinas provisionales llamadas "campamentos", ya que no esta
permitido establecer oficinas permanentes que representan a CONAVI dentro del
pais. Estas oficinas temporales se instalan en localidades prioritarias para atender el

problema de vivienda.

El Programa de Vivienda Social es el principal programa de la CONAVI, y a
partir de él surgen otros programas segun las necesidades del pais, como el
Programa Nacional de Reconstruccion, Mejoramiento Urbano, y el Programa de
Vivienda del Bienestar. En este ultimo, se establecié que 500 mil viviendas seran
construidas por INFONAVIT y 500 mil por CONAVI.

La relevancia de que existan los programas sociales, es que se canalizan los
recursos y se especifica hacia qué poblacion van esos recursos, entonces, el
programa de vivienda social o que establece en sus reglas de operacion es para
resolver el problema de la vivienda en todo el pais y que es para una demanda

abierta,
Instituto de Vivienda de la Ciudad de México (INVI)

El Instituto de Vivienda de la Ciudad de México es un Organismo Publico
descentralizado de la Administracion Publica de la Ciudad de México, con
personalidad juridica y patrimonio propio, esto quiere decir que es una entidad
creada por el gobierno pero que tiene cierta autonomia, puede tomar decisiones y
operar, no forma parte directa de las dependencias centrales, pero sigue vinculada

al gobierno y cumple funciones publicas.

Antecedentes y creacién
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El INVI fue creado en el afio 1998, mediante la Ley de Vivienda para el
Distrito Federal, como parte de un esfuerzo institucional por atender de manera
estructurada y sostenible las necesidades de vivienda de la poblacién capitalina.
Antes de su creacion, existian distintos programas dispersos y poco articulados.
Esta nueva institucion permitié centralizar politicas, coordinar acciones y ejecutar
programas con mayor eficacia, enfocandose principalmente en la poblacion

vulnerable.

Como se sefala en el libro Gobernando la Ciudad de México (Schteingart.,
2022), el INVI surge en un contexto de creciente presién social por el derecho a una
vivienda digna y como parte de un proceso de institucionalizacion de las politicas
sociales urbanas en la ciudad. Su marco legal fundacional fue un paso clave para
darle solidez juridica y operativa a la politica de vivienda de interés social en la

capital.
Objetivos y funciones

El objetivo principal del INVI es disefar, elaborar, proponer, promover,
coordinar, concertar, ejecutar y evaluar politicas y programas de vivienda, dirigidos
prioritariamente a la atenciéon de familias de escasos recursos econdémicos en la
Ciudad de Meéxico. Estas acciones se enmarcan en el Programa General de

Desarrollo de la Ciudad de México y los programas derivados del mismo.

Fue creado para atender la necesidad de vivienda de la poblacion residente
en el Distrito Federal ahora Ciudad de México, la institucion se enfoca en garantizar
el derecho a una vivienda digna y sustentable, especialmente para personas en
situacion de riesgo o vulnerabilidad. Para ello, otorga créditos de interés social que
se ajustan a la realidad salarial de los beneficiarios, autorizados segun el numero de
salarios minimos percibidos por la familia solicitante. Esto para dar cumplimiento a

la garantia individual plasmada en la CPEUM en el articulo 4°.
Recursos y financiamiento

El INVI administra sus propios recursos financieros y bienes, los cuales

pueden provenir de presupuestos asignados por el gobierno, ingresos propios,



donaciones o financiamiento externo. Esto le permite operar con mayor flexibilidad y

responder a las necesidades especificas de la poblacion objetivo.

Programas del INVI

financiamiento

integral.

Aspecto Programa de Mejoramiento de Programa de Vivienda en Conjunto
Vivienda
Objetivo Financiar mejoras, ampliaciones o Facilitar el acceso a vivienda digna
principal rehabilitaciones de viviendas mediante la produccion social del
existentes en condiciones habitat y el uso adecuado del suelo
precarias. urbano.
Tipo de Créditos a tasa cero y asesoria Financiamiento sin intereses y ayudas

sociales.

Beneficiarios

Habitantes de la CDMX mayores de
18 afios, sin vivienda propia (salvo
la que se mejorara), con ingresos

hasta 5 veces el Salario Minimo
Diario (VSMD), individual o0 8

Personas vulnerables de la CDMX:
bajos ingresos, indigenas, adultos
mayores, madres solteras, mujeres
jefas de familia, personas con
discapacidad o en zonas de alto

VSMD familiar. riesgo.
Vivienda nueva terminada
Construccion - Adquisicién y rehabilitacion
(inmuebles catalogados y no
Modalidades de Ampliacion catalogados)
apoyo
- Rehabilitacién y mejora de Vivienda progresiva
viviendas.
Adquisicion de vivienda
- Arrendamiento con opcion a
compra
Condominio familiar
Componentes Asesoria social, juridica, financiera, Apoyo para tramites, estudios,
adicionales técnica y de sustentabilidad. escrituracién y constitucion de

régimen de propiedad en condominio.

Prioridades de

Mujeres jefas de familia, personas

Personas en condicion de

atencioén vulnerables, de bajos ingresos, vulnerabilidad, campamentos, zonas
hacinamiento, deterioro estructural, de riesgo, comunidades excluidas.
vivienda provisional.
Uso de la Se permite y fomenta el uso Se enfoca en la vivienda como
vivienda productivo de la vivienda. derecho y parte del entorno urbano

adecuado.
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Enfoque Vecindades no re densificadas y Predios urbanos, con énfasis en
territorial vivienda social/popular en suelo integracion social y aprovechamiento
urbano o rural habitacional de baja del suelo.
densidad.

Cuadro 2. Programas del INVI. Elaboracién propia con base en informacion del Instituto de Vivienda de
la Ciudad de México (INVI), (s.f.). Programas del INVI: Programa de Mejoramiento de Vivienda y Programa de
Vivienda en Conjunto

Es importante no confundir el concepto de vivienda en conjunto y las cooperativas
de vivienda, ya que estas no vienen incluidas en estos programas, pues sus reglas
de operacion y normatividad no lo permiten.

Ley de vivienda de la CDMX

En el ano 2024, se reformé la Ley de la Vivienda de la CDMX, dentro de este no se
hace mencién especifica de las cooperativas de vivienda. El contenido se enfoca
principalmente en reformas a la Ley de Vivienda de la Ciudad de México, politicas
publicas sobre vivienda en arrendamiento asequible, y programas de vivienda
social, pero un elemento importante a destacar, es que en el articulo 13 fraccion |,
donde se enumeran los distintos programas que deben complementarse, se hace
mencion del Programa Comunitario de Produccion y Gestion Social del Habitat —del
cual hablaremos mas adelante, pues puede ser una puerta a la integraciéon de las
cooperativas de vivienda dentro de los programas que otorguen financiamiento para
este modelo — el cual debe integrarse en el Programa Institucional de Vivienda de
interés social y popular, sin embargo en este no se detalla el programa, su
funcionamiento ni implementaciéon. (Ley de la Vivienda de la Ciudad de México,
2024)

Procuraduria Social (PROSOC)

Defiende los derechos relacionados con las funciones publicas y prestacion
de servicios a cargo de la Administracién Publica de la Ciudad de México, asi como
también procurar y coadyuvar al cumplimiento de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal ahora CDMX, a través de los
diferentes servicios y procedimientos que esta Ley establece; a efecto de fomentar
una cultura condominal. Esta Procuraduria cuenta con 5 programas, que se explican

en el cuadro 2 (Véase cuadro 2):



Procuraduria Social (PROSOC); Programas

Programa

Descripciéon

1. Programa Social “Rescate
Innovador y Participativo en
Unidades Habitacionales”
(RIPUH)

Promueve el rescate y
revalorizacion de unidades
habitacionales de interés social y
popular a través de la rehabilitacién,
reconstruccion, mantenimiento,
mejoramiento e innovacion de areas
comunes.

2. Programa Social “Bienestar
en tu Unidad”

Objetivos:

a) Realizar obras de
mantenimiento y mejoramiento de
areas comunes.

b) Fomentar la participacion en
decisiones colectivas y
administracion del entorno.

c) Establecer
corresponsabilidad entre gobierno y
sociedad.

d) Generar lazos de identidad y
corresponsabilidad entre vecinos.

3. Programa Social “Bienestar en
TUnidad” 2022

e) Consolidar la vida
condominal a través de valores de
convivencia como tolerancia,
respeto, cooperacion y
participacion.

Continuacién del programa

“Bienestar en tu Unidad” con el
enfoque de mantener y mejorar
las areas comunes y fomentar la
participacion vecinal.

4. Programa Social “Bienestar en
TUnidad” 2023

Continuacién del programa con
enfasis en fortalecer la vida
condominal y la participacion
ciudadana para la mejora del
entorno socio-urbano.
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Continuaciéon del programa con
renovado enfoque en el

5. Programa Social “Bienestar en bienestar integral de las
TUnidad” 2024 unidades habitacionales y la
consolidacion de la cultura

condominal.

Cuadro 3. Procuraduria Social (PROSOC); Programas. Creacién propia a partir de informaciéon de la
Administracién Publica de la Ciudad de Meéxico. (2019). Programa Social “Rescate Innovador y
Participativo en Unidades Habitacionales” (RIPUH).

3.3. Algunos resultados de las acciones institucionales de
los actores en torno a la vivienda cooperativa: Informe
EVALUA, 2021

El informe EVALUA (2021) nos da un andlisis detallado sobre la evaluacién
de politicas publicas en el contexto de la vivienda en México, con un enfoque
particular en las cooperativas de vivienda y su papel en el desarrollo urbano. Este
informe destaca los resultados de diversas evaluaciones realizadas por instituciones
gubernamentales y organizaciones especializadas, con el objetivo de identificar los
principales retos y oportunidades en el sector habitacional. A través de un enfoque
metodoldgico robusto, se examinan las politicas publicas implementadas, su eficacia
en la promocion de la vivienda asequible y los obstaculos estructurales que
enfrentan las cooperativas de vivienda. En este apartado, en el cuadro 3 (véase
cuadro 3) podemos ver cada uno de estos programas, su objetivo, qué institucién lo

implementa, asi como sus aciertos y deficiencias:

EVALUACION DE LOS PROGRAMAS DE VIVIENDA EN LA CIUDAD DE
MEXICO

Programa Objetivo Implementacion Aciertos Barreras
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Programa de Reactivar la Secretaria de Generacion de | Escaso
Reactivacion economia a Desarrollo empleo en el alcance hacia
Economicay |través de la Urbano y sector de la los sectores
Produccion de | construccion Vivienda construccion. mas
Vivienda de viviendas (SEDUVI), 2020. | Dinamizacion vulnerables y
Incluyente, accesibles, del mercado ausencia de
Popular y de priorizando inmobiliario con | estrategias que
Trabajadores | sectores enfoque en integren
(PREVIT) vulnerables y vivienda mecanismos
promoviendo asequible. cooperativos y
la inclusion. sociales.
Programa de Mejorar las Instituto de Impacto Falta de
Mejoramiento | condiciones Vivienda de la positivo en la integracion de
de Vivienda estructurales y | Ciudad de calidad de vida | componentes
habitables de | México (INVI), a través de sociales y
las viviendas desde 1998. ampliaciones y | participativos.
mediante reparaciones No promueve
apoyos de viviendas. mecanismos
econdmicos cooperativos.
directos.
Programa de Facilitar la Instituto de Promocién de | Restricciones
Vivienda en construccion Vivienda de la vivienda presupuestales
Conjunto de vivienda Ciudad de asequible con |y legales
accesible México (INVI), un enfoque limitan su
mediante desde 1998. colectivo y efectividad.
proyectos organizativo. Falta de
colectivos que respaldo
involucren a normativo para
grupos asegurar su
organizados. sostenibilidad.
Programa de Proveer apoyo | Instituto de Respuesta Enfoque
Otorgamiento | econdémico Vivienda de la inmediata a reactivo y sin
de Ayudas de | para el pago Ciudad de necesidades estrategias
Beneficio de renta 'y México (INVI), habitacionales | para
Social para atender a 2021. urgentes. soluciones
Pago de Renta | personas en permanentes.
y Atencion de | situacion de No integra
Personas en calle en modelos
Situacion de emergencias cooperativos o
Calle. habitacionales. de largo plazo.
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Programa Rehabilitar Procuraduria Incremento de | Escaso
Social Rescate | unidades Social de la la cohesion alcance debido
Innovador y habitacionales, | Ciudad de social en a limitaciones
Participativo fomentar la México unidades presupuestales
en Unidades participacion (PROSOC), habitacionales. | .
Habitacionales | comunitariay | desde 2001. Mejoras en Falta de
(RIPUH) mejorar la infraestructura | estrategias
convivencia y para incorporar
social. mantenimiento. | modelos
cooperativos.

Cuadro 4. Evalua 2021. Creacién propia con base en el informe Final de Evaluacién de Vivienda: Evaluacion de
los programas de vivienda en la Ciudad de México. Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
(SEDATU).

3.4 Anadlisis de las barreras de consolidacion de Ilas
cooperativas de vivienda a Ila Iuz del nuevo

institucionalismo

El analisis de las cooperativas de vivienda debe ser abordado desde distintas
categorias analiticas derivadas de la teoria institucional que fue la elegida para
poder entender no solo el funcionamiento de las cooperativas sino también las
condiciones estructurales e institucionales, que permiten o no su desarrollo. En este
sentido la teoria institucional nos ofrece herramientas conceptuales valiosas para
explorar cdmo el legalismo, las instituciones formales, los incentivos institucionales y
el cambio institucional inciden en la conformacion, sostenibilidad y evolucién de
estas experiencias cooperativas. A través de este enfoque institucionalista es
posible situar a las cooperativas de vivienda en un entramado mas amplio de

relaciones entre actores, instituciones y contextos, aportando una vision mas amplia.

Bajo la perspectiva de la teoria institucional, las instituciones ayudan a

resolver problemas de cooperacion y confianza entre los actores al establecer reglas
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que reducen riesgos y guian el comportamiento colectivo, por lo que reducen los
niveles de incertidumbre dentro de la sociedad. Esto nos permite analizar como las
leyes en la CDMX afectan a las cooperativas de vivienda y si generan cierta
estabilidad y confianza, o por el contrario obstaculos legales al no abordar completa

y adecuadamente sus necesidades especificas

En este marco, las instituciones pertinentes al tema de vivienda, no estan
generando estabilidad, ni agilizando los procesos para que las cooperativas de
vivienda se lleven a cabo y no se queden dentro de estos procesos burocraticos.
Por el contrario, las instituciones existentes no han adaptado sus reglas para poder
incorporar a las cooperativas de vivienda, ejemplo de ello, instituciones como el INVI
produce viviendas que funcionan bajo la figura de condominio, ya que el
financiamiento se otorga a través de fideicomisos que, una vez pagados permiten la
escrituracion individual de las viviendas. El INVI a pesar de que, se les ha
presionado para que puedan trabajar con cooperativas, ha mantenido resistencia sin
modificar sus reglas y manteniendo su enfoque en la propiedad privada individual (J.

Diaz, comunicacion personal, 18 de marzo de 2025).

Por otro lado, a pesar de la disposicion de la Comision Nacional de Vivienda
(CONAVI) para no excluir a las cooperativas de vivienda existen limitaciones legales
que impiden que estas accedan a los subsidios que ofrece la institucion. El principal
obstaculo, es que al tratarse de organizaciones legalmente reconocidas, los
recursos destinados a las cooperativas deben enfocarse exclusivamente en ellas, lo
cual contraviene los criterios de seleccion establecidos por la CONAVI. Esta
Comisién define a su poblacion objetivo principalmente a partir de niveles de
ingreso, mientras que las cooperativas de vivienda se conforman a través de
principios como la cooperacion, la solidaridad y el cumplimiento de estatutos
establecidos en la Ley General de Sociedades Cooperativas (LGSC), sin priorizar
criterios socioecondmicos individuales. En este contexto, aunque la CONAVI no se
opone conceptualmente a las cooperativas, el marco legal vigente le impide
canalizar apoyos hacia este tipo de organizaciones. Esto quiere decir que, de igual
manera, las reglas de operacion de dicha institucion tendrian que modificarse para
poder trabajar con cooperativas (Rodriguez, A. Comunicacién Personal, 10 marzo
2025).
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Como lo mencionamos anteriormente, las instituciones no solo regulan las
interacciones entre ciudadanos, sino que también definen el rol del Estado en la
organizacion social, sin embargo, el neoliberalismo ha erosionado las estructuras
colectivas, dejando que el mercado defina las relaciones sociales, dejando sin
espacios de trabajo a organizaciones independientes. Esto ha llevado a que las
pocas experiencias cooperativas en México presenten constantes crisis debido a la
falta de apoyo institucional. Con la llegada de Andrés Manuel Lopez Obrador y la
llamada “Cuarta Transformacién”, se manejéo y hasta la fecha se ha venido
manejando un discurso anti-neoliberal, pero la realidad es que en la practica no se
ha reconocido ni impulsado a colectivos de vivienda ni se ha cambiado el modelo

tradicional predominante (Diaz, J. Comunicacién personal, 18 de marzo de 2025)

Como explicamos anteriormente, el legalismo esta vinculado estrechamente
a las leyes, no sélo para regular la vida en sociedad, sino que también el Estado a
través de la ley puede imponer normas, derechos y deberes. Desde la perspectiva
del Nuevo Institucionalismo, el legalismo en México impone barreras burocraticas
excesivas para la formalizacién de las cooperativas de vivienda, obstaculizando su
expansion. La falta de mecanismos agiles para el registro y financiamiento de estas
cooperativas demuestra que el marco institucional reproduce un marco normativo y
administrativo que favorece ciertos esquemas sobre otros, excluyendo formas de

acceso colectivo a la vivienda (March y Olsen, 1984).

Douglas North (1990) destaca que las instituciones son "las reglas del juego"
que estructuran las interacciones humanas, reducen la incertidumbre y promueven
la cooperacion. Desde esta perspectiva, las instituciones son disefiadas para
minimizar los costos de transaccién y resolver problemas de accién colectiva. North
también subraya la importancia de las instituciones informales, como normas

sociales y culturales, que complementan a las formales.

En este marco, las instituciones formales en México, estan sumergidas en
esta idea cultural predominante de la propiedad privada y desfavoreciendo a la

propiedad colectiva, siendo este uno de los principales problemas que enfrentan las
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cooperativas de vivienda en la practica, existe mucha ruptura al interior, puesto que

predomina esta individualidad sobre la colectividad.

Dentro de las funciones de las instituciones se encuentran: reducir los costos
de transaccién ya que se facilitan acuerdos y se pueden reducir los obstaculos
burocraticos y econdmicos que puedan dificultar la cooperacion. Desde el Nuevo
Institucionalismo, la falta de una regulacion especifica en México genera altos
costos de transaccion para las cooperativas de vivienda, al no contar con un marco
normativo que les garantice financiamiento estable y acceso a suelo. Esto las deja
en desventaja frente a los desarrolladores privados, consolidando un marco
institucional que perpetua la logica de mercado y excluye modelos autogestivos
(North, 1990).

El cambio institucional es un proceso esencial para entender la evolucion de
las estructuras sociales y politicas. Aunque las instituciones tienden a ser resilientes
y resistentes al cambio debido a su disefio para reducir incertidumbre y estabilizar
interacciones, los cambios ocurren a través de dinamicas internas y presiones
externas. Esto nos permitira entender si a través del tiempo se han modificado las
normas, reglas, leyes, u organizaciones adaptandose a las realidades dando

espacio al desarrollo de las cooperativas.

Actualmente, el Movimiento Urbano Popular (MUP) plantea el Proyecto
Comunitario de Produccién y Gestion Social del Habitat, dentro de este se busca
impulsar el cooperativismo de vivienda, ya que es una opciéon de vida, no de
vivienda, y cuando no existe ni voluntad politica, no existen politicas publicas
habitacionales que coadyuven a lograr este modelo, en el cual a veces a la gente se
les va la vida sin poder ver logrado el objetivo. Este proyecto plantea la alternativa
no solo para una forma distinta para hacer vivienda, sino una forma distinta de hacer

ciudad.

De acuerdo a la Ley de Vivienda de la Ciudad de México, el INVI deberia de
impulsar un programa institucional que incluya dentro de sus elementos minimos el
programa comunitario de produccion y gestién social del habitat, es decir, existe un
elemento que podria ser una puerta de entrada para el cooperativismo de vivienda.

Dentro de la administracién pasada, se firmoé un acuerdo por el derecho a la ciudad
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y defensa del territorio y uno de los puntos fue la produccion social del habitat y la
vivienda, y en su programa la misma Dra. Claudia Sheinbaum, se plantea generar
nuevos modelos de apoyo a la vivienda, entre los que se pueden incorporar las
cooperativas de vivienda. También sigue pendiente la actualizacidén de las reglas de

operacion del INVI, ya que no se han actualizado desde el afio 2015.

En la administracién actual de Clara Brugada como Jefa de Gobierno
2024-203, se esta planteando la nueva politica de vivienda para la Ciudad de
Meéxico y de lo que se conoce hasta ahora es que existen 10 ejes y dentro del eje 1
se plantea la produccion social de vivienda, con acciones como la numero 7 donde
se plantea el fortalecimiento de la vivienda mediante la creacion de cooperativas de
vivienda a través del proyecto comunitario antes mencionado. Aunque si existe una
intencion inicial de recuperar todo el trabajo impulsado por el Movimiento Urbano
Popular, se espera que con la Licenciada Clara Brugada se pueda tener una nueva
politica de vivienda que si incluya el cooperativismo de vivienda (Gomez, A, 2025,
Conferencia Universidad Autonoma de México (UNAM): Cooperativas de vivienda

en la CDMX; Proceso historico y desafios actuales).

En la actualidad, podria afirmarse que esta iniciandose un proceso de cambio
institucional impulsado por la presion ciudadana, en particular por el Movimiento
Urbano Popular (MUP), con el objetivo de que las reglas del juego, tal como las
describe North (1990), puedan ser modificadas. Ahora, unicamente resta esperar
para determinar si las reglas institucionales del Instituto Nacional de la Vivienda
(INVI) pueden ser modificadas, de manera que se contemple la inclusion del modelo

cooperativo de vivienda.

Concepto del Nuevo Definiciéon Coémo aplicarlo al
Institucionalismo problema de
investigacion

Reglas, normas vy La falta de un marco
estructuras normativo
organizacionales especifico para
que estan cooperativas
claramente dificulta su acceso

Instituciones establecidas y a financiamiento y
formales codificadas dentro suelo, mientras

de un sistema que en Uruguay
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politico, econdmico
o social. Estas
instituciones  son
generalmente
legales o]
constitucionales y
son creadas por
mecanismos
oficiales, como
leyes,
regulaciones,
constituciones y
otros instrumentos
normativos.

existen leyes que
las protegen.

Estimulos o

Los subsidios y

motivaciones que créditos
las instituciones hipotecarios en
formales e México estan
informales disefados para
proporcionan a los propiedad privada,
Incentivos individuos y mientras que en
institucionales actores dentro de otros paises
un sistema social, incluyen
politico o] financiamiento  a
econdmico, con el cooperativas.
fin de influir en su
comportamiento 'y
decisiones
vincula
estrechamente a la
ley como la
rincipal
P p. El exceso de
herramienta de 3y
. . regulacion y
funcionamiento ya .
\ burocracia hace
que no sélo va a s s
. dificil la
regular la vida en o
. ; . consolidacién de
Legalismo sociedad sino .
. cooperativas,
también va a !
e . mientras que otros
definir como . .
: paises tienen
funciona el g
: . procesos mas
gobierno, a través )
flexibles.

de la ley el Estado
puede imponer
normas, derechos
y deberes.
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Cambio institucional
path dependency

y

Proceso fundamental
para entender Ia
evolucion de las
estructuras
sociales y politicas.
Las instituciones
tienden a seguir un
camino especifico.

A pesar de la crisis de
vivienda, el Estado
sigue apostando

por el modelo de
mercado en lugar
de fomentar

alternativas como
las cooperativas.

Cuadro 5. Instrumentos tedricos del institucionalismo para el analisis cooperativo habitacional. Creacion propia
con base en: El redescubrimiento de las instituciones. La base organizativa de la politica (March & Olsen 2017).



http://es.scribd.com/document/238816565/El-Reduscubrimiento-de-Las-Instituciones-March-James-y-Olsen-Johan
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Capitulo 4.- Analisis de algunas
experiencias: Uruguay, Palo Alto 'y
Xochiquetzalli CDMX

El analisis de las cooperativas de vivienda de Uruguay y de Palo Alto en
México nos permite explorar desde una perspectiva del nuevo institucionalismo,
como las instituciones — tanto formales como informales — moldean el desarrollo y
los resultados de iniciativas de vivienda popular autogestionada. Ambos casos
comparten un punto de partida similar: surgen como respuestas colectivas a la
necesidad de vivienda digna por parte de sectores populares organizados. Sin
embargo, sus trayectorias y resultados son profundamente contrastantes: mientras
que el modelo cooperativo uruguayo se ha consolidado como una politica publica
sostenible, replicable y socialmente legitimada, por otro lado, el caso el caso de Palo
Alto ha enfrentado limitaciones estructurales que han afectado su continuidad,

autonomia y replicabilidad.

Uruguay representa uno de los pocos ejemplos de éxito y durabilidad en
América Latina de vivienda cooperativa con propiedad colectiva y autogestion. En
contraste, Palo Alto — a pesar de su potencial innovador en la década de los 70’s
— ejemplifica como la falta de continuidad institucional, el clientelismo politico y la
débil articulacién entre comunidad y Estado pueden derivar en un proceso fragil y
dependiente. Comparar ambos casos nos permitira comprender porque ciertas
experiencias florecen y otras se estancan, asi como también identificar qué marcos

institucionales favorecen la sostenibilidad de alternativas habitacionales colectivas.

Desde esta perspectiva, el nuevo institucionalismo ofrece herramientas
analiticas para examinar como las reglas formales, las normas sociales, el capital
social y las dinamicas histéricas inciden en el éxito o fracaso de estas experiencias.
Asi, estos casos permiten contrastar diferentes marcos institucionales en contextos
latinoamericanos, y nos permite reflexionar sobre los elementos que hacen viable la

vivienda como un derecho y no como una mercancia.
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4.1 EL CASO DE URUGUAY: ejemplo exitoso de promocién

de cooperativas de vivienda

Para centrarnos en el caso de Uruguay es importante mencionar el por qué
se eligio este pais. El modelo cooperativo de vivienda ha sido ya plasmado en otros
paises, el pais con mayor éxito en este modelo es Suecia en el cual existe un
sistema donde se pueden vender y comprar el derecho de uso de las viviendas
mediante un sistema de subastas que es regulado por el Gobierno. Los paises
escandinavos, llegan a alcanzar hasta un 30% de las viviendas creadas por
cooperativas, esta es una cifra alta en comparacién con Uruguay, el pais mas
desarrollado de Latinoamérica que utiliza este modelo con apenas 5%. Si bien es
una cifra pequena, comparandola con la cifra de los paises escandinavos, es la

mayor en comparacion con los paises latinoamericanos (Rodriguez Buendia, 2019).

El caso de Uruguay se analizara como un ejemplo exitoso de politicas
publicas que han fomentado el desarrollo de cooperativas de vivienda. Este analisis
servira como referente para proponer mejoras en el caso mexicano, sin pretender

una comparacion directa entre ambos contextos.

En paises como Uruguay, las cooperativas de vivienda se consolidaron
exitosamente, ofreciendo lecciones valiosas que podrian ser adaptadas a la realidad
mexicana. El modelo de cooperativas de vivienda en Uruguay ha sido reconocido
internacionalmente por su solidez y efectividad, especialmente a partir de la década
de 1960, cuando el pais se convirtid6 en un referente en la implementacion de un
enfoque basado en la ayuda mutua y la autogestion. Este modelo se sustenta en un
marco legal robusto y en politicas publicas orientadas a garantizar el derecho a una
vivienda digna, promoviendo la participacién activa de los ciudadanos en el proceso

de construccion de sus hogares.

Uno de los pilares fundamentales de este sistema es la Ley N° 15.335,
promulgada en 1982, que establece el marco juridico para las cooperativas de
vivienda por ayuda mutua. En su Articulo 1, la ley define como objetivo principal de
estas cooperativas la provision de soluciones habitacionales mediante la

autogestion. Asimismo, en su Articulo 3, se establece que la participacién activa de
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los socios debe estar garantizada en todas las etapas del proceso, desde la

planificacion hasta la construccion de las viviendas.

Posteriormente, la Ley N° 18.407, aprobada en 2008, modifica y
complementa la normativa anterior, reforzando los principios de autogestién y de
participacion comunitaria como ejes centrales en el acceso a la vivienda. Estas
leyes no solo legitiman el modelo cooperativo, sino que también lo posicionan como
una politica de Estado orientada a fomentar soluciones habitacionales colectivas y

sostenibles.

El Instituto Nacional de Vivienda (MVOTMA) desempena un papel clave en
este ecosistema, siendo el organismo encargado de implementar politicas publicas
que respaldan la creacion y sostenibilidad de cooperativas de vivienda. Entre sus
funciones, se destaca la provisién de asistencia técnica, financiamiento y procesos
de capacitaciéon para las cooperativas, fortaleciendo asi su capacidad organizativa y

operativa.

En este marco institucional, se desarrolla el Programa de Cooperativas de
Vivienda por Ayuda Mutua (PAM), gestionado por el propio MVOTMA, que ofrece
apoyo financiero y técnico a las cooperativas. Este programa facilita el acceso a
créditos y recursos necesarios para la construccién, asegurando condiciones

favorables para su ejecucion.

El caso uruguayo muestra como la articulacién entre un marco normativo
adecuado, una politica publica comprometida y una cultura de cooperacion
consolidada puede tener un impacto significativo en la reduccion del déficit
habitacional. En contraste con el contexto mexicano, donde persisten obstaculos
legales, institucionales y culturales para el desarrollo de cooperativas de vivienda,
Uruguay ofrece un ejemplo claro de cémo las instituciones, desde la perspectiva del
nuevo institucionalismo, pueden moldear comportamientos colectivos y generar

resultados inclusivos y sostenibles (Bonomo, 2015).

Otro actor clave para el fortalecimiento del modelo cooperativo uruguayo es
la Federacién Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua (FUCVAM),
quien es una organizacién que respalda alrededor de 600 cooperativas de vivienda

en todo el pais, desde su fundacion ha promovido un modelo particular de
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produccion social del habitat, basado en la autogestion, la ayuda mutua y la

propiedad colectiva.

“El principal aporte de FUCVAM es haber impulsado una forma de crear habitat con
determinados valores como la solidaridad, el compromiso y la participacion ante un
sistema que fomenta el individualismo y que nos dice constantemente “hacela tuya”.
Desde hace 46 afios el cooperativismo de ayuda mutua uruguayo defiende el caracter
de usuario de las cooperativas y practica la propiedad colectiva. Esa nuestra base
material, es lo que hace que el derecho a la vivienda sea eso, un derecho, y jamas
una mercancia. [...] La FUCVAM sentd las bases de su desarrollo social durante la
larga noche de la dictadura. Ademas de viviendas, construyé policlinicas, bibliotecas,
gimnasios, guarderias. En los ochenta se puso los pantalones largos y en un sélo

domingo le peté en el rostro 330 mil firmas a la dictadura, y le dijo “queremos ser

usuarios”. A esa FUCVAM es a la que nosotros pertenecemos” (HIC-AL, 2018).

Desde la perspectiva del Nuevo Institucionalismo, la FUCVAM no solo
representa un modelo organizativo eficiente, sino que ha logrado establecer
instituciones alternativas tanto formales como informales, que reconfiguran las
reglas del juego en torno al acceso al habitat. En lugar de aceptar la logica
predominante del mercado inmobiliario y la propiedad privada basada en la
competencia y la recaudacién de ganancias, el cooperativismo de vivienda por
ayuda mutua ha construido un marco institucional propio, centrado en la propiedad

colectiva, la autogestion y la solidaridad como principios estructurantes.

Este enfoque redefine el papel de los ciudadanos como usuarios y no como
propietarios subvirtiendo la nocién de vivienda como mercancia. Este es el claro
ejemplo de que las instituciones emergen, se consolidan y se legitiman en contextos
de adversidad, cuando logran articular objetivos y valores compartidos y generando

alternativas concretas frente a un sistema excluyente.

El caso uruguayo es un claro ejemplo de cdmo los incentivos institucionales
pueden fomentar un modelo de vivienda alternativo. La promulgacion de la Ley N°
15.335 en 1982 y su actualizaciéon en 2008 con la Ley N° 18.407 fortalecieron el
marco juridico para las cooperativas de vivienda, proporcionando reglas claras y
acceso a financiamiento. Esto ha permitido que el modelo cooperativo se sostenga a
lo largo del tiempo bajo la proteccion de instituciones formales que regulan y

respaldan su funcionamiento.
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Asimismo, el Path Dependency es importante para entender la evolucién del
cooperativismo de vivienda en Uruguay. Desde su origen en la década de 1960, las
decisiones de politica publica han creado una estructura institucional que favorece la
continuidad del modelo. La existencia de organismos estatales que apoyan el
acceso al suelo y financiamiento ha reforzado la estabilidad del sistema, evitando la
necesidad de cambios drasticos que podrian poner en riesgo la viabilidad de las

cooperativas.

Por otro lado, aunque el marco legal ha sido una ventaja, en algunos casos,
la rigidez normativa ha limitado la innovacién dentro del modelo cooperativo,
imponiendo requisitos administrativos que pueden dificultar la creacion de nuevas
cooperativas o el acceso a recursos. Sin embargo, en términos generales, el disefio
institucional uruguayo ha logrado consolidar un esquema exitoso de vivienda

cooperativa.

4.2. Cooperativa de vivienda Unién de Palo Alto (Palo Alto),
CDMX

La cooperativa de vivienda Union de Palo Alto, ubicada en la alcaldia
Cuajimalpa en la Ciudad de México, tiene sus origenes en una comunidad de
familias campesinas que llegaron en 1935. A finales de los afos 60, cuando el
predio dej6 de usarse como mina, los residentes iniciaron un proceso legal para
comprarlo, lograndolo en 1971. Aunque lograron el fallo a su favor, enfrentaron
intentos de desalojo, lo que los llevo a "auto invadir” el terreno en 1973 y constituirse
oficialmente como cooperativa en 1974. Desde entonces, los socios han gestionado
colectivamente sus viviendas, involucrandose en el disefio, construccion y
financiamiento de 325 viviendas con el apoyo de organismos publicos y

académicos.

Desde su constitucion formal como cooperativa en 1974, la Unién de Palo
Alto ha recibido apoyo de diversos organismos publicos y académicos que han sido
fundamentales para su consolidacion y desarrollo. Entre los organismos publicos

resaltan los créditos otorgados por instituciones gubernamentales, como el Fondo
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Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO)'™ y otras entidades vinculadas a
programas de vivienda social. Estos créditos facilitaron el acceso al financiamiento
necesario para la construccion de las 325 viviendas que forman parte de esta

cooperativa.

En el ambito académico y técnico, el papel de la Cooperativa de Promocion y
Educacion para la Vivienda (COPEVI)"™ fue clave, pues esta organizacion brindo
asesoramiento técnico en diseno arquitectonico y construccién, ademas de
capacitacion para la autogestion y el fortalecimiento comunitario. El trabajo de
COPEVI permitié a los miembros de la cooperativa involucrarse activamente en el
proceso de planificacién y construccion de sus viviendas, promoviendo un modelo
de autogestion sostenible. Adicionalmente, académicos de la Universidad Nacional
Autéonoma de México (UNAM) contribuyeron con investigaciones y propuestas

urbanisticas que fortalecieron el modelo cooperativo (Cruz & Ramirez, 2021).

En afios recientes, la cooperativa ha buscado establecer lazos con iniciativas
internacionales, como la Federacion Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por
Ayuda Mutua (FUCVAM), que ha compartido su experiencia para fortalecer el
modelo cooperativo en América Latina (FUCVAM, 2018). También ha recibido el
respaldo del centro cooperativo sueco We Effect, que colabora en proyectos de
capacitaciéon y desarrollo comunitario. Estas alianzas han permitido no solo la
mejora de las condiciones habitacionales en Palo Alto, sino también la articulacion
con otras cooperativas locales y regionales a través de redes como la Coordinadora

de Cooperativas de Vivienda de la Ciudad de México "Chicoace Calli"

3 El Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO) fue creado en 1981 con el objetivo
de promover el acceso a viviendas adecuadas para los sectores de la poblacion no
asalariada y de bajos ingresos en México, a través del financiamiento y apoyo técnico en la
construccion y adquisicién de viviendas. En 2019, el FONHAPO fue eliminado como parte de
un proceso de reestructuracion del sector de vivienda en México, y sus funciones fueron
absorbidas por otros organismos, como la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI), que
asumio la responsabilidad de coordinar y definir las politicas habitacionales del pais (Torres,
2024).

* El Centro Operacional de Vivienda y Poblamiento A.C. (COPEVI) es una organizacion civil
mexicana sin fines de lucro, plural y sin afiliacion politica. Fundada en 1961, Copevi se
dedica a promover mejores condiciones de vida para la poblacién, enfocandose en la
formacién de sujetos criticos y en la construccion de proyectos que buscan justicia social,
solidaridad, autogestion y democracia. Sus actividades abarcan procesos territoriales en
diversas regiones, fortalecimiento de capacidades locales y promocién de la democracia y
gobernabilidad participativa (COPEVI, s.f).
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En las primeras décadas, la cooperativa prosper6 como un modelo de
autogestion habitacional. Sin embargo, con el desarrollo urbano de la zona de Santa
Fe, el valor del terreno aumentd, generando tensiones internas (centro urbano,
2019). La Ley General de Sociedades Cooperativas (LGSC) introdujo mas requisitos
legales como la obligacion de contar con bases constitutivas detalladas, llevar libros
de actas y registros contables, constituir fondos como el de reserva y prevision
social y someterse a auditorias por parte de autoridades competentes, lo que junto a
la creciente presion para la privatizacion de propiedades generd divisiones entre
socios. Los conflictos escalaron, algunos socios decidieron dejar la cooperativa, y en

2002 se inici6 su proceso de liquidacion, limitando sus capacidades de gestion.

Como vimos, la Cooperativa Palo Alto en la CDMX surgié en la década de
1970, cuando un grupo de trabajadores decidié organizarse para gestionar su
acceso a la vivienda. A pesar de su consolidacion, ha enfrentado dificultades debido
a la falta de reconocimiento legal y la presion del mercado inmobiliario; A diferencia
del caso uruguayo, la experiencia de Palo Alto muestra las dificultades que surgen
cuando los incentivos institucionales son escasos o fragmentados. Aunque la
cooperativa ha logrado consolidarse a lo largo de los afios, su éxito ha dependido en
gran medida de la resistencia y autogestiéon de sus miembros, asi como su alianza
con otras organizaciones sociales y comunitarias, en lugar de un respaldo

estructural por parte del Estado.

Desde el punto de vista de las instituciones formales, la regulacion mexicana
no ha favorecido la expansion del modelo cooperativo de vivienda. La LGSC
establece un marco general para estas organizaciones, pero no otorga los mismos
beneficios de financiamiento y apoyo técnico que existen en Uruguay. Esta falta de
institucionalidad sdlida ha generado incertidumbre y ha limitado el crecimiento de la

cooperativa.

El cambio institucional en México ha sido inconsistente, lo que ha afectado
directamente la estabilidad de Palo Alto. En distintos momentos, los cambios en la
politica de vivienda han generado incertidumbre sobre el acceso a financiamiento y
la seguridad juridica de las cooperativas. Ademas, la creciente presién inmobiliaria

en la zona de Santa Fe ha intensificado estos desafios, creando divisiones internas
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entre quienes buscan mantener el modelo cooperativo y quienes ven en la

privatizacion una opcién mas viable.

Por ultimo, el legalismo también ha sido un obstaculo en el caso de Palo Alto.
La normativa mexicana impone requisitos burocraticos estrictos para el acceso a
créditos y la formalizacién de nuevas cooperativas, lo que limita su crecimiento. La
falta de flexibilidad en las regulaciones de suelo y financiamiento ha restringido la
capacidad de Palo Alto para expandirse o replicar su modelo en otras zonas de la

ciudad.

Hoy, Palo Alto enfrenta desafios derivados de la tenencia colectiva de tierras,
que restringe la venta mercantil de viviendas, y del hacinamiento provocado por
generaciones conviviendo en un mismo espacio. Estos factores, junto con
problemas de organizacion interna en Palo Alto incluyen disputas sobre la toma de
decisiones colectivas, diferencias generacionales respecto a la propiedad colectiva y
el uso del espacio, asi como la falta de participaciéon activa en la gestion de la
cooperativa.

Ademas, el desgaste de la infraestructura y los desafios financieros han
generado tensiones dentro de la comunidad. Sin embargo, a pesar de estos
obstaculos, Palo Alto sigue siendo un ejemplo destacado de autogestion en la
CDMX, que ha generado una transicion en las percepciones sobre la propiedad
colectiva. Pese a estos desafios, Palo Alto representa un importante caso de gestion
comunitaria y ha sido un ejemplo para otras organizaciones cooperativas en la
CDMX (Centro urbano, 2019).

4.3 La incipiente cooperativa “Xochiquetzalli”, CDMX

Xochiquetzalli es una cooperativa de vivienda relativamente nueva en la
Ciudad de México (CDMX), la cual, al igual que Palo Alto, han presentado
dificultades para poder dotar de vivienda a sus socios. Respecto al nombre de la
cooperativa, decidieron llamarla "Xochiquetzalli", en honor a la diosa mexica de la
belleza, las flores, el amor y la fertilidad, ya que querian reflejar lo hermoso y lo

positivo en su proyecto.
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A continuacién, se dara contexto sobre ella y en la discusién se agrega

informacion que obtuvimos a través de una entrevista' con integrantes de la misma.

Xochiquetzalli tom6 como referencia la experiencia de la cooperativa uruguaya 28
de junio para empezar a trabajar. Optaron por un modelo de produccion y gestion
del habitat el cual consiste en que la cooperativa contribuya en algo a la comunidad
en donde se construya la vivienda, esto con el objetivo de visibilizar la diversidad
sexual y erradicar prejuicios y estereotipos. Mas alla de esto, también la cooperativa
pretende demostrar que hay mas opciones de generar vivienda, no sélo a través de
créditos de INFONAVIT, FOVISSSTE, y de los hipotecarios, que recordemos estan
dirigidos a una poblacion que esta unicamente dentro del sector formal de la

economia (Redaccion la Coperacha, 2021).

Es muy importante mencionar que esta cooperativa la conforman integrantes
de la comunidad LGBTIQ+, lo que la hace la primera en su tipo en México, en donde
ademas de encontrar la opcion de habitar un hogar, también se encuentra con un
grupo de respaldo con personas que comparten historias similares. La idea es
contar con un terreno y viviendas pagadas entre todos, todas y todes a través de
Sus propios recursos, donaciones y por supuesto ayuda gubernamental. Asi una vez
terminado el proyecto cada quién tendra su espacio propio para vivir; sin embargo,

el proyecto en conjunto le pertenecera a la cooperativa (Obras Expansion, 2023).

En entrevista virtual con integrantes de la cooperativa que tuvimos el dia 25
de febrero del 2025, Octavio Mandujano presidente de la cooperativa, nos relatd
que, siendo estudiante de la Universidad Autbnoma Metropolitana (UAM), realizo
una investigacion sobre cooperativismo y fue entonces cuando surgié la iniciativa de
crear una cooperativa de vivienda para la comunidad LGBTIQ+. Durante su
investigacion, se percatd de que este sector no estaba considerado como prioritario

para acceder a una vivienda digna en la Ley de Vivienda de la Ciudad de México.

Este fue el primer desafio para ellos, ya que comenzaron a cabildear en el
Congreso de la Ciudad de México con diputados y diputadas, para lograr una
reforma a la Ley de Vivienda. Contaron con el apoyo del diputado José Luis

Rodriguez, y en 2019, la reforma fue aprobada, en donde se incluy6 a la comunidad

'S Entrevista realizada el dia 25 de febrero de 2025.
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LGBTIQ+ como personas prioritarias para acceder a una vivienda digna. Fue en ese
momento cuando decidieron formalizar la creacion de la cooperativa de vivienda
LGBTIQ+.

Octavio Mandujano, también nos menciondé que uno de los requisitos legales
para formar una cooperativa de vivienda es la intervencion de un fedatario, como
anteriormente mencionamos en los pasos para formalizar una cooperativa. En su
caso, el alcalde de la Cuauhtémoc en ese entonces, Néstor Nuinez, fue quien dio fe
del proceso. No obstante, destacd que incluso las personas que les ofrecieron
apoyo, enfrentaron multiples dificultades para lograr la creacién de la cooperativa,

pues al parecer para ellos también era nuevo.

La cooperativa en cuestidén esta conformada por 11 familias. Originalmente, el
grupo estaba compuesto por 43 familias, sin embargo, con el paso del tiempo,
muchas de ellas se han retirado del proyecto debido a diversas circunstancias. Uno
de los principales obstaculos que enfrentaron y que retrasaron considerablemente
su proceso fue la pandemia, que paralizé diversos procedimientos, incluidos los

tramites burocraticos, los cuales fueron esenciales para su formalizacion.

En particular, el Registro Federal de Contribuyentes (RFC) era un requisito
fundamental, cuya falta les impidi6 avanzar en la regularizacion del proyecto.
Actualmente siguen sin contar con este requisito ya que el SAT ahora pide que
todas las personas socias estén regularizadas con su e. firma, tener el régimen de
socio accionista y no tener adeudos. Y el RFC esta bajo el régimen de persona
moral, lo que implicaria que la entidad estd sujeta a las disposiciones fiscales

aplicables a este tipo de contribuyentes.

El paso mas dificil para Xochiquetzalli es mantener a las personas y que
todas, todos y todes puedan mantener su compromiso y constancia con el proyecto.
En la parte legal, fue redactar las bases constitutivas y que el area legal de la
alcaldia donde se dieron de alta les brindara la atencion y el apoyo para poder

tenerlo correctamente y completo.

Como se mostré en las imagenes 1, 2 y 3 (ver Imagenes 1, 2 y 3) sobre los

pasos que llevan a cabo las cooperativas, uno de ellos nos habla sobre los
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certificados de aportacion, esto es una compra de acciones, es decir la aportacion
del capital que hace un socio para pertenecer a la cooperativa; por decirlo de una
manera mas sencilla, es una membresia. Algo a destacar de ello es que se pueden
dar de forma monetaria, en especie o laboral y ninguna persona puede tener mas de
dos certificados de aportacién, en Xochiquetzalli todos lo llevan a cabo y cada quién

tiene su certificado de aportacion.

Como ocurre con otras cooperativas, esta organizacion esta regida por la Ley
General de Sociedades Cooperativas. De acuerdo con esta legislacion, cada socio
posee voz y voto, y los cargos dentro de la cooperativa son rotativos. Esto significa
que todos los miembros, sin excepcion, deben asumir diversos cargos a lo largo del
tiempo. Los cargos tienen una duracién de tres afios, y las decisiones se toman de
manera colectiva, con la participacion activa de todos los socios para definir los

pasos a seguir en el desarrollo del proyecto.

El requisito principal para formar parte de la cooperativa es ser miembro de la
comunidad LGBTIQ+. Sin embargo, en la actualidad, no estan reclutando nuevos
socios, ya que esto responde a una estrategia de seguridad y estabilidad. Buscan
personas comprometidas con el proyecto, que tengan una verdadera necesidad de
vivienda y que estén dispuestas a asumir responsabilidades dentro de la

cooperativa.

A pesar de no haber enfrentado discriminacion por su identidad de género
dentro de la comunidad LGBTIQ+, los miembros de la cooperativa han sefialado
sentirse instrumentalizados por algunas instituciones, como el Instituto de Vivienda
de la Ciudad de México (INVI). Ya que los instrumentos que el mismo ofrece, pasan

mas como “talleres” que por realmente habilitar procesos.

En cuanto al avance del proyecto, la cooperativa aun no cuenta con un
terreno para iniciar la construccion de las viviendas. Actualmente, sus esfuerzos se
concentran en las asambleas mensuales, que suelen realizarse los domingos o los
primeros dias de cada mes, donde se sigue luchando por la obtencion de un
espacio fisico. ElI INVI ha proporcionado una lista de terrenos disponibles, pero la
cooperativa debe inspeccionarlos y analizarlos para determinar cual se adapta mejor

a sus necesidades, para ello cuentan con el apoyo de un conjunto de arquitectos,
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quienes le ayudan a inspeccionarlos para elegir cual sera el indicado, esto incluye
asegurarse de que el terreno cuente con los servicios basicos y esté ubicado de

manera estratégica, o sea, que favorezca el acceso a los derechos de la vivienda.

El siguiente paso para la cooperativa es continuar buscando un terreno
adecuado y, una vez conseguido, comenzar con la construccién de las viviendas.
Sin embargo, al completarse la construccidn, no se disolvera la cooperativa. Esta
continuara funcionando bajo el modelo de ayuda mutua, en el que la comunidad
permanece unida y activa pues para los miembros de la cooperativa la vivienda no
es solo un espacio fisico, sino también un entorno comunitario, la seguridad y el
sentido de pertenencia que ofrecen las relaciones sanas con los vecinos son

esenciales para su bienestar.

Si bien consideran que el modelo cooperativo de vivienda es viable desde un
punto de vista econdmico, argumentan que el gobierno ha dado la espalda a este
tipo de proyectos. A pesar de que la Ley General de Vivienda reconoce las
cooperativas de vivienda, su mencion es muy escueta ya que no se ha hecho lo
suficiente para promoverlas. En su lugar, el estado ha favorecido a los grupos
inmobiliarios, ha mantenido procesos burocraticos complejos y ha dejado
desprotegidas a las personas que viven bajo trabajos informales. Las cooperativas
de vivienda se enfrentan a una legislacién mercantil, lo que limita su desarrollo y
dificulta su acceso a recursos como los créditos del INFONAVIT o FOVISSSTE, los

cuales solo estan disponibles para personas con empleo formal.

Por ultimo, los integrantes de la cooperativa consideran que la legislacién en
materia de cooperativas de vivienda es insuficiente, ya que estas organizaciones se
encuentran dentro de un marco legal que también incluye a las cooperativas de
consumidores y productores, lo que les impide tener un sustento juridico adecuado y

les genera dificultades frente a las leyes que protegen el derecho a la vivienda.

A lo anterior mencionado, la Cooperativa Xochiquetzalli es una iniciativa mas
reciente que busca replicar el modelo uruguayo en la CDMX, con un enfoque en
diversidad y comunidad. A pesar de su organizacion, enfrenta barreras
significativas, como la falta de acceso a terrenos y financiamiento, esto es un

ejemplo actual de cémo la falta de incentivos institucionales ha dificultado la
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consolidacion de nuevas cooperativas de vivienda en la CDMX. Aunque sigue el
modelo uruguayo, la ausencia de un marco regulatorio que facilite el acceso a

financiamiento y suelo ha sido una de sus principales barreras.

Desde la perspectiva del cambio institucional, la experiencia de Xochiquetzalli
muestra como la inercia de las politicas de vivienda tradicionales en México sigue
favoreciendo el mercado inmobiliario privado, dejando sin apoyo suficiente a
modelos alternativos como este. A diferencia de Uruguay, donde el Estado ha
jugado un papel importante en el desarrollo cooperativo, en México las instituciones

formales han sido insuficientes para impulsar nuevas iniciativas.

Ademas, el legalismo se presenta como un obstaculo importante para
Xochiquetzalli. La normativa en México impone tramites burocraticos prolongados y
requisitos poco flexibles para la adquisicion de terrenos y la obtencién de permisos,
lo que retrasa su desarrollo y limita su crecimiento. Sin mas, hasta la fecha, la
cooperativa sigue enfrentando dificultades para acceder a un predio, lo que ha
retrasado el siguiente paso: el disefio y la construccién de las viviendas para dotar a

cada familia de un hogar.
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PRINCIPALES HALLAZGOS Y CONCLUSIONES

A lo largo de esta investigacidn, analizamos el desarrollo de las cooperativas
de vivienda en la CDMX a partir del enfoque del Nuevo Institucionalismo. Desde
esta perspectiva, examinamos como las instituciones formales e informales han
influido en la consolidacion de este modelo de vivienda y por qué, pese a estar
inscrito en la LGSC desde 1938, no ha logrado expandirse como una alternativa

viable y accesible en la capital del pais.

Nuestra pregunta inicial cuestionaba las razones por las cuales el modelo de
vivienda cooperativa no ha tenido un desarrollo sostenido y significativo en la
CDMX. A partir del andlisis de experiencias internacionales, como el caso de
Uruguay, y de cooperativas locales, como Palo Alto y Xochiquetzalli, y de actores
relacionados como de la CONAVI y del académico de UAM de azcapotzalco,
identificamos que el problema no radica en la viabilidad intrinseca del modelo, sino

en las barreras institucionales y legales que han limitado su crecimiento.

El Nuevo Institucionalismo nos permitio entender que el comportamiento de
las cooperativas de vivienda no es solo el resultado de decisiones individuales, sino
de las estructuras normativas y organizacionales que configuran los incentivos y
restricciones dentro de los cuales operan. A partir de este marco, encontramos que
las cooperativas de vivienda en la CDMX enfrentan multiples obstaculos que

explican su limitada expansion.

Tras el analisis documental y las entrevistas realizadas, descubrimos que las

principales barreras que enfrentan las cooperativas de vivienda en la CDMX son:

1. Falta de incentivos institucionales: A diferencia de Uruguay, donde el Estado
ha jugado un papel clave en la promocioén del modelo cooperativo, en México
no existen politicas publicas que fomenten activamente su desarrollo. Las
cooperativas no cuentan con acceso prioritario a financiamiento ni con
mecanismos claros para la adquisicion de suelo.

2. Exceso de legalismo y burocracia: Si bien la LGSC reconoce a las
cooperativas de vivienda, no existe una normativa especifica que simplifique

su constitucion y operacion. EI marco legal impone una serie de tramites
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prolongados y requisitos administrativos que dificultan su formalizacién y
acceso a recursos.

Instituciones formales insuficientes: La legislacion mexicana prioriza los
esquemas de vivienda basados en crédito hipotecario a través de
instituciones como INFONAVIT y FOVISSSTE, al que solo tienen acceso
trabajadores formales, dejando a las cooperativas en desventaja. No existen
organismos especificos encargados de su promocién ni financiamiento.
Cambio institucional inconsistente: A lo largo de las décadas, las politicas de
vivienda han cambiado de manera intermitente, sin continuidad en los
programas de apoyo a modelos cooperativos. Esto ha generado
incertidumbre y ha limitado la posibilidad de consolidar experiencias exitosas.
Presion del mercado inmobiliario: En la CDMX, el suelo es altamente
especulativo y las cooperativas compiten con desarrolladores privados que
tienen acceso preferente a terrenos y financiamiento. Esto ha puesto en
riesgo la permanencia de cooperativas consolidadas, como Palo Alto, y ha
impedido el crecimiento de nuevas iniciativas.

Desconocimiento del modelo cooperativo: Existe una falta de difusion y
capacitacién sobre el modelo de cooperativas de vivienda, lo que limita su
adopcion y expansion. Muchas comunidades potencialmente beneficiarias
desconocen esta opcién como una alternativa viable.

Falta de datos y registros oficiales: A pesar de la busqueda de informacion
sobre cooperativas de vivienda en Meéxico, no se encontraron registros
oficiales que indiquen cuantas existen actualmente. Ni el INEGI ni otras
instancias gubernamentales han sistematizado esta informacion, lo que
dificulta la generacion de politicas publicas dirigidas especificamente a este
modelo.

Dificultades normativas y de organizacion interna: Las cooperativas de
vivienda enfrentan problemas relacionados con su reconocimiento legal, ya
que la LGSC no estd adaptada a las necesidades especificas de este
modelo. Ademas, muchas cooperativas tienen dificultades para garantizar
normas de convivencia claras y mantener la cohesion entre sus miembros, lo

que puede generar conflictos internos.
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Los hallazgos de esta investigacién confirman que las cooperativas de
vivienda en la CDMX no han logrado consolidarse debido a un entorno institucional
adverso. A pesar de que el modelo ha demostrado ser viable en otros contextos, la
falta de apoyo estructural, los procesos burocraticos complejos y la ausencia de

incentivos estatales han limitado su crecimiento y sostenibilidad.

Las entrevistas realizadas nos permitieron conocer de primera mano las
dificultades que enfrentan las cooperativas en su lucha por consolidarse. En el caso
de Xochiquetzalli, los miembros sefalaron que han sido ignorados por las
instituciones gubernamentales. Ademas, enfrentan obstaculos burocraticos para
acceder a terrenos y financiamiento, lo que ha ralentizado su desarrollo. En el caso
de Palo Alto, los conflictos generacionales sobre la administracion de la propiedad y
la presién inmobiliaria han sido desafios constantes, asi mismo, encontrarse en un
vacio legal por falta de instrumentos que puedan legitimarse como un modelo

consolidado.

Desde la perspectiva institucional, podemos decir que la CONAVI confirmé
que no existen mecanismos de financiamiento adecuados para las cooperativas de
vivienda, ya que las reglas de operacién de los programas de vivienda excluyen a
estos modelos. A pesar de que las cooperativas pueden organizar la demanda de
vivienda de manera eficiente, el marco financiero actual favorece la compra
individual de vivienda en lugar de esquemas colectivos. Y si bien se les ha hecho la
invitacion a trabajar con ellas como al INVI, estas instituciones siguen sumergidas

en la resistencia de sus reglas de operacion y marcos legales obsoletos.

En conclusion, la investigacion nos permitid identificar tanto obstaculos
legales, financieros y sociales que impiden que actualmente las cooperativas de
vivienda en la CDMX se consoliden como un modelo viable para habitar; si bien es
importante mencionar que nuestras limitantes fueron el acceso a entrevistas con
miembros de cooperativas de vivienda en la CDMX, y servidores de instituciones en
esta materia como se menciond en el trabajo la emblematica cooperativa de Unién
Palo alto, no tuvimos éxito en que nos dieran seguimiento para platicar de qué es lo
que sucedia con las cooperativas, o mismo pasé con el INVI, no obtuvimos una
respuesta favorable. En torno a las experiencias internacionales como Uruguay

apuntan a ser una alternativa que nos ayuda a reducir la crisis habitacional en
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nuestro pais, la realidad es que en el contexto mexicano se requieren de una serie
extensa de modificaciones, tanto a las leyes como a las reglas de operacién de
programas encargados de atender el problema habitacional. Y anadido a esto,
requiere de voluntad politica por parte del Estado, porque si bien las instituciones y
el gobierno han sido presionados por la sociedad, aun no existe cambio en la ley ni

en ningun otro instrumento que pueda ser util para atender el problema habitacional.

Creemos que para que las cooperativas de vivienda puedan consolidarse
como una alternativa real en la CDMX, es necesario generar cambios estructurales
en la regulacion, implementar politicas publicas que incentiven su desarrollo y
garantizar un acceso equitativo al financiamiento y al suelo. Ademas, es
fundamental que se amplien los mecanismos de informacion y difusion sobre este
modelo, de manera que mas personas lo consideren una opcidn viable. Solo asi
podran superar las barreras institucionales y convertirse en una solucion efectiva

frente a la crisis habitacional.

Las cooperativas ofrecen ventajas sobre otros modelos habitacionales,
ejemplo: la organizacion de la demanda, lo que significa para instituciones que se
tiene que seleccionar a quiénes van dirigidos los programas y quienes pueden
recibir los subsidios y los créditos, para las cooperativas de vivienda y otras
organizaciones sociales es que de manera muy clara organizan la demanda ya que
no hay una regla en especifico de quién puede entrar y quién no, la otra cuestion es
que, como la vivienda no se puede mover como si fuera una mercancia, esto de
alguna manera da garantia para que no se comercialice la vivienda después de que
ya fue financiada o fue entregada a las beneficiarios, por lo cual las cooperativas

ofrecen esta proteccion sobre la tenencia y los posibles desalojos o despojos.

No se trata de que todos vivamos bajo modelos cooperativos habitacionales,
sino de que, quienes quieran vivir bajo esta alternativa, tengan la posibilidad de
llevarla a cabo, con la seguridad de que van a contar con una vivienda digna, sin

incertidumbre ni procesos burocraticos tardados.

Si bien el modelo cooperativo de vivienda no pretende resolver el problema
habitacional en el que esta sumergido la CDMX, si es una medida que podria

tomarse en cuenta para aplicar en nuestra sociedad como lo hizo Uruguay y reducir
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esta crisis. Este trabajo fue abordado desde un enfoque institucional, que si bien
toca puntos importantes para atender el problema de las cooperativas de vivienda
como los que ya mencionamos, no logramos del todo obtener informacion como
deseabamos de manera directa obtenida de los miembros de las cooperativas y
instituciones en materia de vivienda, esto nos da pie para que pueda abordarse
desde otras perspectivas y tocar mas aristas que puedan ayudar a comprender y
aportar a la investigacion, como mostramos, este tema ha sido muy poco estudiado
y comprendido, pues ha habido una estigmatizacién hacia este modelo. Para
finalizar, dejamos abierto este trabajo para futuras investigaciones, con otros

enfoques, sentidos, aristas, etc, para nutrir aun mas este tema.
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ANEXOS

ANEXO 1. GUIA DE ENTREVISTA A LA ENTREVISTA COOPERATIVA
XOCHIQUETZALLI

Introduccion

Muy buenos dias, muchas gracias por acceder a esta entrevista. Primero que nada
quisiéramos pedirles su autorizaciéon para grabarla, ;estan de acuerdo?

Nos volvemos a presentar, nuestros nombres son Katia y Alondra y somos
estudiantes de la licenciatura en politica y gestion social de la UAM Xochimilco. La
informacion que nos proporcionen hoy sera muy importante para nuestra
investigacion terminal.

Desarrollo

Para comenzar, nos podrian comentar en términos generales, ;Qué es la
cooperativa Xochiquetzalli?

1.- ¢Como y cuando nacié Xochiquetzalli y qué les motivo a formarla? ;Por
qué decidieron nombrar Xochiquetzalli a su cooperativa?

2.- ; Cuantas personas integran la cooperativa actualmente?

3.- ¢Qué pasos tuvieron que seguir para formarla y a qué instituciones
acudieron? Subpregunta: ;Alguien les asesoré sobre los pasos a seguir?
¢ Cual es la normativa principal a la que se adhirieron?

4.- ;Cuanto tiempo tardaron en formalizarla legalmente y cuales fueron las
principales dificultades a las que se enfrentaron?

5.- ¢Como se organizan y toman las decisiones dentro de la cooperativa?

6.- ¢, Qué tipo de derechos y responsabilidades tienen los socios/as/es dentro
de la cooperativa?

7.- ¢Cualquier persona puede unirse a la cooperativa, o tienen algun perfil de
socio/ale?

8.- ¢Han recibido algun tipo de discriminaciéon o tenido otros obstaculos por
ser parte de la comunidad LGBT+ para formar la cooperativa?

9.- ¢Qué tipo de facilidades o apoyos han recibido por parte de instituciones u

organizaciones publicas o privadas?
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10.- ¢Como han superado las dificultades u obstaculos que se les han
presentado?

11.- ¢Como funciona la cooperativa dia a dia en este momento en el que aun
no tienen un espacio fisico para plantar el proyecto?

12.- ; Ya tienen disefiado el proyecto para poderlo plasmar al espacio fisico?
13.- ¢Cuales son los siguientes pasos para Xochiquetzalli y qué les faltaria

para constituirse formalmente?
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ANEXO 2. GUIA DE ENTREVISTA CON LA MTRA. ANAVEL RODRIGUEZ
(CONAVI)

Introduccion

Muy buena tarde profesora, agradecemos que pueda brindarnos este espacio para
entrevistarla. Primero que nada, quisiéramos pedirle su autorizacién para poder
grabar la entrevista.

Nos presentamos: mi nombre es Katia Alvarado y Alondra Mejia, somos estudiantes
de la UAM Xochimilco y nos encontramos realizando nuestro trabajo terminal
enfocado en analizar a las cooperativas de vivienda en La CDMX como un modelo

viable habitacional.

Desarrollo

1.- ¢ Podria explicarnos brevemente qué es la CONAVI y cual es su funcion en
materia de vivienda en México? ;Usted qué puesto desempeina dentro de la
CONAVI?

2.- ;Qué programas o politicas impulsa la CONAVI para fomentar el acceso a la
vivienda en la CDMX?

4.- ; Como define la CONAVI a las cooperativas de vivienda y qué papel juegan
dentro del sistema habitacional en la ciudad?

5.- ¢Considera que el marco legal actual en México es suficiente para impulsar
las cooperativas de vivienda? ; Qué cambios serian necesarios?

6.- ¢Existen esfuerzos o propuestas para promover y potencializar este
modelo habitacional desde la CONAVI?

7.- ¢{Usted considera que las cooperativas de vivienda pueden contribuir a
reducir el déficit habitacional en la ciudad?

8.- ¢Desde su perspectiva, qué desafios considera que enfrentan las
cooperativas de vivienda en CDMX?

9.- ¢Cudles son las perspectivas a futuro para este modelo en la CDMX y qué

papel jugara la CONAVI en su desarrollo?
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