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INTRODUCCION

Antecedentes
Este trabajo de investigacion titulado “Cultura condominal como estrategia de

habitabilidad urbana en Seccién 1 Misiones de San Francisco Puebla” se presenta
como tesis del Doctorado en Procesos Territoriales. Muestra la importancia de la cultura
condominal y su influencia en la habitabilidad urbana; este vinculo se genera en los
fraccionamientos que se encuentran bajo el régimen de propiedad en condominio, el cual
parte de la copropiedad y de la corresponsabilidad.

Cabe senalar que la presente investigacion se deriva del trabajo de tesis de Maestria
en Ordenamiento del Territorio, el cual se centro en el estudio de la organizacion vecinal,
tomando como caso de estudio la Seccion 5B del Fraccionamiento Misiones de San
Francisco. Sus principales alcances fueron el analisis, diagnostico y formulacion de
propuestas para mejorar la organizacion vecinal. No obstante, se establece una delimitacion
entre dicha investigacion y la actual, ya que durante el desarrollo del estudio de maestria
se identificé que la organizacion vecinal, por si sola, no es suficiente para incidir de manera
significativa en la habitabilidad urbana de los fraccionamientos establecidos por el régimen
de propiedad en condominio.

Dicho hallazgo permitid ver la necesidad de una vision mas amplia y compleja,
centrada en la cultura condominal, entendida como la practica colectiva de diversos valores,
principalmente la corresponsabilidad, la participacion comunitaria y el respeto mutuo que
inciden directamente en la calidad del entorno urbano y en la vida comunitaria.

En el marco de la presente investigacion doctoral, se ha considerado que tanto la
organizacioén vecinal como la gestién comunitaria conforman factores fundamentales de la
cultura condominal. Por ello, esta ultima se asumié como el eje principal de intervencion
para el mejoramiento de la habitabilidad urbana. Asimismo, la metodologia empleada se
basé en un enfoque de investigacion-accion, sustentado en el trabajo colaborativo con la
comunidad, los representantes vecinales, asociaciones civiles, la academia y autoridades
gubernamentales.

La cultura condominal es el como se vive dentro del condominio, mientras que la
organizacién vecinal es el como se administra y se gestionan las problematicas vy
necesidades del condominio. Una cultura condominal fortalecida puede favorecer a una
organizaciéon vecinal efectiva, y viceversa, es decir hay un fuerte vinculo entre estas,
reflejandose considerablemente en la habitabilidad urbana de los fraccionamientos bajo el
regimen condominal. Esta habitabilidad se entiende como el conjunto de condiciones

fisicas, sociales, ambientales y funcionales que permiten que una ciudad o un
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fraccionamiento en condominio sean adecuados para vivir dignamente, es decir, que el
entorno urbano satisfaga las necesidades basicas de las personas y contribuya a mejorar
su calidad de vida.(ONU-Habitat, 2020).

La tabla a continuacion compara los elementos clave que distinguen a la
organizaciéon vecinal de la cultura condominal, de acuerdo con distintas perspectivas
tedricas.

Tabla 1. Diferencias clave entre cultura condominal y organizaciéon vecinal.

[ Diferencias clave entrs cutura condominaly organizaconvecinal _________|

Categoria Cultura condominal Organizacién vecinal Referencia APA
Estructura organizada de
vecines que se agrupan para Ramirez Kuri (2015); SEDATU
atender y resolver asuntos (2021)

COMUnEs.

Fomenta |a corresponsabilidad, |Promueve la participacién activa
Enfoque principal respeto mutuo y cuidado de areas |y la toma de decisiones colectivas

Conjunte de valores, normas y
Definicién practicas compartidas que rigen la
convivencia en un condominio.

ONU-Habitat (2020); Cortés

comunes. en la comunidad. (2013)
Predomina la participacion Se basa en mecanismos

Tipo de participacion informal y cotidiana basada en formales como comités, Cortés (2013); SEDATU (2021)
valores y acuerdos. asambleas y reglamentos.

Vecinos organizados, lideres
vecinales y, en ocasiones,
autoridades gubernamentales.

Ramirez Kuri (2015), Cortés
(2013)

Habitantes y usuarios del

Actores involucrados
condominio en su vida diaria.

Resoclver problematicas
comunitarias, gestionar recursos
y representar a la comunidad.

ONU-Habitat (2020). SEDATU
(2021)

Lograr la buena convivencia y el

Objetivo mantenimiento del entorno comuin.

Alto, con estructuras de
representacién formal y canales de |Cortés (2013)
comunicacion establecidos.
Eventual o por periodos
determinados segln la agenda
vecinal o coyunturas.

Bajo o medio. generalmente

Nivel de fermalizacién " A :
construido desde la convivencia.

Ramirez Kuri (2015), ONU-
Habitat (2020)

Permanente, ya que se reproduce

Aleance temporal cotidianamente.

Fuente: Elaboracion propia con base en literatura revisada.

Con base a estas diferencias clave, la cultura condominal y la organizacién vecinal, aunque
diferentes, se complementan para fortalecer la vida comunitaria: la primera fomenta valores
y habitos de convivencia diaria, y la segunda canaliza de forma organizada la gestién del
entorno; juntas, mejoran la gobernanza local y la calidad de los espacios habitacionales.
Para el desarrollo del trabajo de investigacion doctoral se decidié tomar como caso
de estudio a la Seccion 1 del Fraccionamiento Misiones de San Francisco. Esta eleccién
respondid, en primer lugar, a la existencia de una mesa directiva con mayor estabilidad y
continuidad en sus integrantes, a diferencia de la Seccién 5B, considerada en la tesis de
maestria donde los constantes cambios en la representacién vecinal dificultaban la
consolidacién de procesos organizativos. En segundo lugar, se considerd el nivel de
seguridad: mientras que en la Seccion 5B se presentaban condiciones de riesgo que
complicaban la realizaciéon de actividades de campo, la Seccién 1 ofrecia un entorno mas

propicio para el trabajo comunitario.



Cabe destacar que la eleccién de este nuevo caso de estudio no representa una ruptura
con la investigacion previa, sino que constituye una continuidad metodoldgica. La Seccién
1 ya habia sido considerada como caso analogo durante la tesis de maestria, lo cual
permiti6 aprovechar el vinculo previamente establecido con la comunidad y sus
representantes vecinales. Esta relacion previa facilité la implementacion de un enfoque
participativo mas consistente, asi como un trabajo de campo mas articulado y sostenido a
lo largo del tiempo.

De las 11 secciones que conforman a Misiones de San Francisco, la 1 fue la primera
en construirse y en habitarse. Misiones de San Francisco (MSF) se construyé en tres
grandes etapas bajo el régimen de propiedad en condominio por Casas Geo en el afio 2008.
Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) en su censo 2020, indica
qué Misiones cuenta con un total de 13,137 viviendas distribuidas en las 11 secciones con
una poblacién de 26, 438 habitantes; el fraccionamiento territorialmente se encuentra
ubicado en el Municipio de Cuautlancingo; Puebla, colinda con la planta armadora
Volkswagen y su zona industrial FINSA.

Fue construido bajo el concepto D.U.LS. (Desarrollos Urbanos Integrales
Sustentables); segun la Sociedad Hipotecaria Federal, este tipo de desarrollos fueron
planeados para contribuir en el ordenamiento territorial de los estados y para promover un
desarrollo urbano mas ordenado, justo y sustentable; tal concepto fue impulsado por la
Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) y por el Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) con el objetivo era dotar de vivienda a los
habitantes de forma rapida, ordenada y sustentable (Cabrera, 2020; CMIC, 2014) .

Misiones cuenta con una escuela, locales comerciales, parques, canchas
deportivas, ciclovias, casetas de vigilancia, vialidades pavimentadas, mega cisternas,
vasos reguladores de agua y planta tratadora de agua. Durante la primera etapa de
construccion de Misiones, todo parecia fluir con éxito, ya que la mayoria de las viviendas
eran adquiridas por trabajadores de la planta armadora Volkswagen y parque industrial
FINSA; el conjunto habitacional lucia con fachadas coloridas, con parques verdosos, con
mobiliario funcional y ciclovias libres de comercio ambulante e incluso organizaban
caminatas y otras actividades organizadas por la desarrolladora, la cual seguia
construyendo al por mayor viviendas en las diferentes secciones (Cabrera, 2020).
Posteriormente en las siguientes dos etapas de construccion de Misiones, se presentaron
deficiencias en el servicio de agua potable; en la tercera etapa, la empresa GEO deja

construcciones inconclusas y se retira de Misiones dejando a sus habitantes con numerosos



problemas, como deficiencias en los servicios publicos, problemas territoriales entre
Coronango y Cuautlancingo (lbid.). Por ende, una gran parte de los condéminos opta por
arrendar sus viviendas o en abandonarlas y deciden ya no realizar el pago de su crédito
hipotecario.

La Seccion 1 del Fraccionamiento Misiones de San Francisco se identifica como una
de las zonas mas vulnerables del conjunto, caracterizada por una escasa participacion
vecinal y una limitada capacidad de respuesta por parte de las autoridades ante las
problematicas propias del régimen condominal. Entre los principales conflictos que enfrenta
se encuentran: el problema limitrofe entre los municipios de Coronango y Cuautlancingo;
deficiencias en la prestacion de servicios publicos; deterioro y vandalizacion de los espacios
comunes; invasiones e inseguridad tanto en las viviendas como en el espacio publico;
presencia de grafitis en fachadas; asi como alteraciones estructurales en las viviendas que

rompen con la tipologia arquitectonica original.

Problema de investigacion
A estos aspectos materiales se suma un entorno social marcado por el individualismo, la

débil cohesién vecinal y la ausencia de valores fundamentales como la empatia, la
corresponsabilidad y el respeto mutuo. En este contexto, se ha formulado el siguiente
planteamiento del problema: la deficiente cultura condominal en la Secciéon 1 ha
propiciado antipatia, baja participacion y conflictos entre habitantes, evidenciando una
escasa conciencia sobre las normas de convivencia, la corresponsabilidad y la gestion
comunitaria. Esta situacidon ha impactado negativamente en la habitabilidad urbana,
deteriorando la imagen, funcionalidad y apropiacion de los espacios compartidos y del

entorno construido.

Hipotesis causal
Una combinacion de factores sociales, educativos y politicos han ocasionado deficiencias

en la cultura condominal de la Seccion 1 de Misiones de San Francisco, como la falta de
educacién civica, el individualismo, la poca organizacion vecinal, la débil participaciéon
condominal, administracién desorganizada, ausencia de sanciones y autoridades de

gobierno con escasa eficiencia y bajo nivel de respuesta.

Hipétesis de solucidén
Diversas alternativas de indole social y cultural propuestas por los habitantes, podrian

fortalecer la cultura condominal; incrementando asi el sentido de comunidad, de

corresponsabilidad y participacion de sus habitantes en los asuntos administrativos y de



gestion condominal para mejorar la habitabilidad urbana de su seccion. Por lo cual se han

formulado lo siguiente:

Preguntas de investigacion
¢, Cuales son las alternativas que podrian fortalecer la cultura condominal? y ; Cémo lograr

la participacion de los habitantes en el fortalecimiento de su cultura vecinal?

Objetivo
Evaluar alternativas que fortalezcan la cultura condominal en la Seccién 1 a partir de la

participacion de la comunidad para lograr una mejora en la habitabilidad urbana del

fraccionamiento.

Metodologia de la investigacion
El presente trabajo de tesis se fundamenta en el enfoque de los sistemas complejos,

entendidos como conjuntos dinamicos y adaptativos en los que multiples elementos
interactuan entre si de manera no lineal, generando comportamientos emergentes (Morin,
2005). Desde esta perspectiva, el fenomeno estudiado: la cultura condominal y su relacién
con la habitabilidad urbana no se aborda como una realidad estatica que no cambia, sino
como una red de relaciones interdependientes entre actores, normas, espacios y practicas
sociales que experimentan modificaciones y transformaciones significativas a lo largo del
tiempo.

Metodolégicamente, la investigacion se desarrolld principalmente con un
enfoque cualitativo, lo que permitié explorar en profundidad las percepciones, significados,
experiencias y dinamicas sociales de la vida comunitaria en el contexto urbano. Debido a
ello, se utilizaron técnicas como entrevistas semiestructuradas, observacion participativa y
analisis de contenido documental, priorizando la comprensién contextual y global del
fendmeno mas alla de su cuantificacion. Este enfoque permitié captar la compleja cultura
condominal que se vive en la Seccion 1 de Misiones, ademas de llevar a la practica
actividades en comunidad encaminadas al fortalecimiento del tejido social y mejora de la
habitabilidad urbana.

Para el desarrollo de la presente investigacion y con el fin de alcanzar los objetivos
planteados, se recurrié a diversas fuentes de informacién. Como instrumento principal, se
aplicod una encuesta a los habitantes de la Seccion 1 en el afio 2022, con el propésito de
identificar las actividades de mayor interés vecinal y asi fortalecer el sentido de comunidad
y fomentar la cultura condominal. Esta misma encuesta permitié conocer la percepcion de
los participantes sobre su entorno urbano, contando con la participacién de 25 personas.

Posteriormente, en 2024, se realizd una segunda encuesta con el objetivo de identificar



posibles cambios en la cultura condominal y mejoras en la habitabilidad urbana. En esta
ocasion, la participacién aumentd, logrando entrevistar a 53 habitantes.

Ademas, se realizaron entrevistas dirigidas a los actores clave, como habitantes,
integrantes de mesa directiva y a servidores publicos especializados en el régimen de
propiedad en condominio y cultura condominal, como a Jorge Espafa Arellano, quien
desempena el cargo de capacitador en cultura condominal en la Procuraduria Social del
Ciudadano de la Ciudad de México (PROSOC), a Gema Leticia Verdin Aparicio, actual
Directora de Mediacion, Conciliacion y Arbitraje condominal del Municipio de Puebla.

Durante el proceso de investigacion se impartieron talleres sobre cultura condominal
y organizacion vecinal, dirigidos a la mesa directiva de la Seccion 1 de Misiones de San
Francisco. En uno de ellos se contd con la colaboracion de la Sindicatura Municipal de
Cuautlancingo (administracion 2021-2024), con el objetivo de fortalecer las capacidades
de gestion comunitaria y fomentar una convivencia arménica entre los habitantes

Como parte de la estancia académica realizada en el marco de esta investigacion,
se contd con la valiosa orientacién de la Dra. Melissa Schumacher, profesora de tiempo
completo de la Universidad de las Américas Puebla (UDLAP) y especialista en talleres
comunitarios y urbanismo participativo. Su experiencia aporté significativamente al disefio
metodologico de esta tesis, particularmente en la implementacion de estrategias
participativas orientadas a fortalecer la cohesion social y la corresponsabilidad entre los
habitantes del fraccionamiento.

Asimismo, durante el desarrollo del trabajo de campo se organizaron diversas
actividades de caracter cultural y comunitario en colaboracion con la mesa directiva de la
Seccidén 1. Estas acciones tuvieron como propésito central el fortalecimiento de los
procesos de gestion comunitaria y el fomento de una participacién vecinal activa, elementos
clave para el impulso de una cultura condominal.

Asimismo, se establecid una colaboracion estratégica con la Asociacién de
Fraccionamientos de Cuautlancingo con el propdsito de fortalecer el vinculo entre las
comunidades vecinales y las autoridades gubernamentales. A partir de esta articulacién, se
organizaron mesas de trabajo coordinadas por la Licenciada Maira Moreno, presidenta de
dicha asociacién, enfocadas en el analisis integral y la atencion prioritaria de las
problematicas que enfrentan los fraccionamientos constituidos bajo el régimen de propiedad
en condominio.

Estas mesas permitieron visibilizar los desafios estructurales y sociales que afectan

a multiples conjuntos habitacionales del municipio. En este contexto, la Seccion 1 de
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Misiones de San Francisco fue identificada como un caso de alta prioridad debido a su
marcada condicion de vulnerabilidad, tanto en términos sociales como urbanos. Con base
al trabajo de investigacién de maestria (2017-2019), se pudo observar que en Misiones se
registran problematicas como la invasion de viviendas, deficiencias en el servicio de
alumbrado publico, contaminacion de los vasos reguladores, vandalizacion e inoperancia
de la planta de tratamiento de aguas, presencia de comercio ambulante en ciclovias y
banquetas, asi como la ocupacién del centro comunitario por parte del gobierno municipal
de Coronango. A ello se suman frecuentes actos delictivos en calles y viviendas, lo que
evidencia un claro deterioro del entorno urbano y social, y justifica su eleccién como caso
de estudio central para la presente investigacion.

Diversos medios de comunicacién, como El Sol de Puebla (2025), han documentado
de manera constante los hechos delictivos y las problematicas urbanas presentes en
Misiones de San Francisco. Entre los principales sefalamientos destacan la alta incidencia
de asaltos, la venta de sustancias ilicitas y los testimonios de habitantes que expresan
temor tanto por la inseguridad como por las inundaciones recurrentes durante la temporada
de lluvias. Estas ultimas generan encharcamientos que obstaculizan el transito peatonal y
vehicular, ademas de provocar el desbordamiento de los vasos reguladores, situacién que
afecta directamente a las viviendas, asi como a la movilidad y seguridad de los residentes.

El sustento tedrico de esta investigacion se apoyd en diversas fuentes
documentales, tales como el Modelo de Organizacion Vecinal del Infonavit, articulos
académicos y hemerograficos, asi como en el analisis del marco juridico aplicable, con
especial atencion en la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio.

A continuacion, se describen algunas de las actividades realizadas durante el trabajo
de campo, las cuales formaron parte del proceso de investigacion participativa y estuvieron
orientadas a fortalecer el vinculo con la comunidad, promover la cultura condominal y

generar propuestas colaborativas para la mejora de la habitabilidad urbana.
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Figura 1. Métodos de investigacion (Cabrera, 2023)

o ¢t

Consulta a expertos sobre
Talleres de disefio organizacién vecinal y
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Schumacher, expertaen  entre BUAP y Seccién1 sobre organizacién vecinal directivay BUAP para
talleres comunitarios y de Misiones de San y cultura condominal por realizar gestién comunitaria

urbanismos participativo. Francisco. parte de BUAP y actvidades culturales

Estructura capitular
La estructura de la presente tesis se organiza en cuatro capitulos, cada uno de los cuales

aborda dimensiones fundamentales para el desarrollo del estudio.

El Capitulo 1 titulado “La cultura condominal y los antecedentes del régimen de
propiedad en condominio y sus relaciones con la habitabilidad urbana”, presenta una
revision teorica de los principales conceptos que sustentan la investigacion: cultura
condominal, habitabilidad urbana, organizacién vecinal y gestion comunitaria. Asimismo, se
expone una contextualizacién historica sobre el surgimiento de los conjuntos habitacionales
desarrollados bajo el régimen de propiedad en condominio en México, lo cual permite
comprender el marco de referencia en el que se inscribe el caso de estudio.

Capitulo 2, titulado: “Normativas y actores clave del Régimen de Propiedad en
Condominio” Este capitulo presenta el marco normativo y los actores clave del régimen en
condominio, destacando las disposiciones legales que lo regulan y los roles de quienes
intervienen en su gestion. Con ello se establecen las bases para comprender como la
normatividad y la participacion de los actores influyen en el fortalecimiento de la cultura
condominal.

El Capitulo 3, titulado “Diagndstico urbano y social de la Seccion 1 Misiones de San
Francisco”, expone el diagndstico urbano y social de la Seccion 1 del fraccionamiento
Misiones de San Francisco. A partir de la observacion directa, un censo vecinal y fuentes

oficiales, se analizan las caracteristicas de la poblacion, las viviendas y el entorno urbano,
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identificando las principales problematicas que inciden en la habitabilidad urbana de la
seccion.

El Capitulo 4 se titula: “Diagndstico de la Cultura Condominal y su vinculo con la
habitabilidad urbana en la Seccion 1”7, expone las estrategias y acciones implementadas
durante el trabajo de campo con el objetivo de mejorar la cultura condominal en dicha
comunidad. Estas acciones se enmarcan en una metodologia de investigacion-accion
participativa y responden directamente a la hipétesis de solucién planteada. El capitulo
incluye una sistematizacion de actividades culturales, talleres vecinales y procesos de
gestion comunitaria que buscan fomentar la corresponsabilidad, el respeto mutuo y la
participacién ciudadana como pilares fundamentales para el fortalecimiento de la vida en
condominio.

El capitulo 5: “Alternativas para fortalecer la cultura condominal de la Seccién 1 de
MSF”. Este capitulo presenta la evaluaciéon y los resultados de las alternativas
implementadas para fortalecer la cultura condominal en la Seccion 1 de Misiones de San
Francisco. A partir de acciones concretas y la participacién de los vecinos, se valoran los
efectos alcanzados en términos de organizacion, corresponsabilidad y cohesion

comunitaria, destacando los logros obtenidos y las areas que requieren mayor atencion.

CAPITULO 1. LA CULTURA CONDOMINAL Y LOS ANTECEDENTES DEL REGIMEN
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, Y SUS RELACIONES CON LA HABITABILIDAD
URBANA.

El presente capitulo desarrolla de manera detallada el concepto de cultura condominal,
destacando sus valores fundamentales: respeto, tolerancia, responsabilidad, cumplimiento,
corresponsabilidad, participacion, solidaridad y aceptacion mutua. Asimismo, se analiza el
significado y la relevancia de la organizacion vecinal y de la gestién comunitaria como
factores clave para el fortalecimiento de la cultura condominal. De igual forma, se aborda el
concepto de la habitabilidad urbana. Finalmente, se presenta un breve antecedente
histérico sobre el régimen en condominio y el origen de los conjuntos habitacionales en

México.
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1.1 La cultura condominal, sus valores y factores
La cultura condominal

Para una mejor comprension del presente trabajo, se inicia con la exposicion de los
conceptos fundamentales que sustentan esta investigacion. En primer lugar, se explican la
cultura condominal y la habitabilidad urbana, ya que constituyen los ejes centrales del
estudio y permiten comprender la forma en que las dinamicas sociales, normativas y
espaciales influyen en la calidad de vida en los fraccionamientos bajo el régimen de
propiedad en condominio. Asimismo, se abordan otros conceptos estrechamente
relacionados, tales como el propio régimen de propiedad en condominio, la organizacion
vecinal, la gestion y participacion comunitaria los cuales son esenciales en este tipo de
desarrollos habitacionales.

La cultura condominal se relaciona de manera directa y dindmica con la organizacion
vecinal, la gestion comunitaria y la habitabilidad urbana porque todas estas dimensiones
interactuan para mejorar la calidad de vida dentro de un conjunto habitacional. Es decir, la
cultura condominal no es un concepto aislado, se construye a partir de la organizacion
vecinal y se pone en practica mediante la gestion comunitaria. Cuando estos elementos
funcionan arménicamente, generan un entorno mas habitable, es decir, un condominio mas
limpio, seguro, inclusivo y sostenible. Asi, la habitabilidad urbana deja de ser solo un tema
de infraestructura y se convierte en una experiencia compartida de vida digna.

La cultura se caracteriza por ser aprendida y compartida, es decir, que se adapta al
contexto con el objetivo de garantizar la supervivencia del grupo social. La cultura no surge
totalmente del instinto, por el contrario, es producto del aprendizaje. Es una capacidad del
humano a diferencia del resto de los animales, por lo tanto, es un sistema complejo de
conocimientos y de costumbres que caracteriza a una poblacion determinada y que es
transmitido a las generaciones siguientes, como el lenguaje, los habitos y los valores
(Etecé, 2023).

La Organizacién de las Naciones Unidas para la Educacion, la Ciencia y la Cultura
(UNESCO), dice que la cultura es “el conjunto de rasgos espirituales, materiales,
intelectuales y afectivos que caracterizan a un grupo social y que abarca, ademas de las
artes y las letras, los modos de vida, las formas de vivir juntos, valores, tradiciones y las
creencias”.

Entonces, en cuanto a cultura condominal, se puede decir que por ende es propia
de los conjuntos habitacionales o fraccionamientos que viven bajo el régimen de propiedad

en condominio, es fundamental para una sana convivencia con armonia y respeto. Existe

14


https://humanidades.com/objetivos/
https://humanidades.com/reino-animal/
https://www.unesco.org/es

un marco legal que regula este sistema y los condéminos estan obligados a respetar dichas
normativas, por lo tanto, se entiende como la conciencia legal y sensatez humana de
conducirse bajo cierto patron minimo de conducta, que, ademas, debe ser adecuada para
lograr una convivencia social, pacifica, procurando el bien comun de los condéminos y sus
familias (Vivook.com, 2019).

La cultura condominal promueve la sana convivencia y la armonia social, consiste
en conocimientos, ideas, comportamientos, principios, asi como valores compartidos por
los condéminos, poseedores, habitantes y cualquier persona que forme parte o tenga
alguna interaccion con un régimen de propiedad en condominio (IMUVI, 2024).

El Articulo 64 de La Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio para
el Estado de Puebla define a la cultura condominal es “todo aquello que contribuya a
generar las acciones y actitudes que permitan, en sana convivencia, el cumplimiento del
objetivo del régimen de propiedad en condominio, entendiéndose como valores

primordiales , el respeto, la tolerancia; la responsabilidad y cumplimiento; la
corresponsabilidad y participacion; la solidaridad y la aceptaciéon mutua (Ley que regula el
Régimen de propiedad en condominio para el estado de Puebla, 2021). La finalidad es
ejercitar dichos valores para crear una nueva mentalidad ciudadana de solidaridad en su
convivencia cotidiana (Arredondo Javier, 2002).

En la siguiente tabla se muestran diversas investigaciones que han abordado
problematicas relacionadas a la cultura condominal, también se muestran los conceptos
formulados por diferentes autores. Cabe sefialar que existe una escasa bibliografia que la
aborde como tema central, se ha observado la relacién de este concepto con otros desde
el enfoque ambiental, antropoldgico, ético, social, politico y sobre todo con el juridico, pero
siempre con casos de estudio de conjuntos habitacionales o fraccionamientos bajo el
régimen de propiedad en condominio.

Tabla 2. Teorias sobre la cultura condominal.

El problema del
acopio de residuos en
el espacio condominal

creencias, valores, normas, simbolos, lenguajes
asociados a la nocién de cultura (Varela, 2023).

TITULO DEL SU CONCEPTO SOBRE ENFOQUE
ARTICULO “LA CULTURA CONDOMINAL”
Abril Varela Varela | La basura en sulugar | Se reduce a la complejidad de los sistemas de Ambiental

Angela Giglia

La democracia en la
vida cotidiana Dos.
casos de gestion de
condominios en la
ciudad de México.

Giglia la denomina “Cultura Ciudadana” que va mas
alla de la cultura civica, es decir, no consiste sélo del
buen vecino que tiene ser cumplido y puntual.
Consiste en practicas culturales que contribuyen a
estructurar la relacién entre ciudadanos y Estado en
la que los sujetos logran fijar y manejar las reglas
necesarias para llevar a cabo una accion colectiva
(Giglia Angela, 1996).

Antropoldgico

Maria Teresa
Esquivel
Hernandez

Conjuntos
habitacionales,

La Autora habla sobre una “Ausencia de cultura
condominal”, la cual refiere a una ausencia de
ciudadania, es decir, del reconocimiento y ejercicio

Social y Politico
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imaginarios de vida
colectiva.

de sus derechos y obligaciones para con los demas y
con su habitat (Esquivel Maria Teresa, 2008).

Xavier Arredondo
Galvan

El nuevo régimen
juridico del
condominio.

Arredondo, cita al articulo 79 de la Ley de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal', el cual habla sobre la Cultura condominal y
dice que este articulo trata de crear una nueva
mentalidad ciudadana de solidaridad y de valores
humanos que se ejercitan en la convivencia de la
cotidianidad y que como elemento importante son las
acciones y actitudes positivas, es decir todo aquello
que ayude a un comportamiento humano racional y
libre de relaciones cordiales y respetuosas
(Arredondo Xavier, 2002).

Juridico

Martha Eréndira
Estrada Gonzalez.
Gilberto Mendoza
Martinez.

La mediacion en el
ambito del régimen de
propiedad en
condominio.

Los Autores dicen que la cultura condominal se
caracteriza por ser incluyente, participativa y
tolerante; fijacion de sanciones a los administradores
o al comité de vigilancia por malos manejos;
proteccion a las areas comunes; sancion efectiva a
los condéminos morosos?, y la mas importante, el
otorgamiento de facultades a la procuraduria social
de la Ciudad de México para intervenir con mayor
eficacia en los conflictos que se pudieran desarrollar,
a tal efecto del articulo 65, de la Ley de Propiedad en
Condominio de inmuebles (Estrada Martha Eréndira &
Mendoza Gilberto, 2004).

Etico y Juridico

Raul Olmedo
Carranza

Gobernanza
condominal:
Seguridad,
administracion y
convivencia social:
“Conjunto Residencial
Pedregal 2”.

Olmedo, se refiere a la cultura condominal como
“cultura vecinal”, explicando que los individuos son
vecinos porque comparten un espacio y un territorio
comun. Viven unos de lado de los otros, generandose
asi una conciencia del espacio y de la territorialidad
que parte de lo individual, surgiendo desde su casa y
el terreno que ocupa, y que al sumarse surge la

Administrativo y
social.

conciencia colectiva aunada a la participacion y a la
organizacion vecinal, generando asi un poder vecinal
(Olmedo Raul, 2014).

Fuente: Elaboracion propia con base a la literatura revisada.

Con base en lo anterior, la cultura condominal puede definirse como el conjunto de valores,
actitudes, normas y practicas que orientan la convivencia cotidiana entre los habitantes de
un condominio. Esta se construye a partir de la experiencia compartida y del respeto a los
acuerdos establecidos de manera colectiva. Se caracteriza principalmente por el respeto
mutuo, la promocion de la coexistencia pacifica en espacios comunes y el impulso del
cuidado y mantenimiento de las areas compartidas. En este sentido, la participacion es
entendida como un compromiso tanto individual como colectivo, es el eje central de la
cultura condominal. No obstante, este compromiso requiere no solo la disposicion inicial,
sino también la voluntad real de las partes involucradas para cumplir y dar continuidad a los
acuerdos asumidos, lo cual representa uno de los mayores desafios en contextos de

organizacién vecinal. Dicha deduccion se desglosa en el siguiente esquema:

' Articulo 79. La Procuraduria promovera el fomento, desarrollo y aplicacion de una cultura condominal en los condominios y conjuntos
condominales en el Distrito Federal, siempre sujeto a lo que establece esta Ley, su Reglamento, entendiendo por cultura condominal todo
aquello que contribuya a generar las acciones y actitudes que permitan, en sana convivencia, el cumplimiento del objetivo del régimen de
propiedad en condominio. Entendiéndose como elementos necesarios: respeto y la tolerancia; la responsabilidad y cumplimiento; la
corresponsabilidad y participacion; la solidaridad y la aceptacion mutua.

2 Articulo 38 de la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla. - Es obligacion de todos los condéminos
contribuir a la constitucién de los fondos de administraciéon y mantenimiento y de reserva, asi como cubrir las cuotas que para tal efecto
establezca la asamblea.
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Figura 2. Concepto de la “La cultura condominal” (Cabrera, 2025).

« La experiencia compartida

/’ 1 ORIGEN, SE FORMA A * El respeto a los acuerdos

CULTURA TRAVES DE: comunes
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Practicas

Guian la convivencia diaria) \
\ 3 | CONDICION ESENCIAL: |  *Depende del compromiso

individual y colectivo
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Nota. Elaboracién propia con base en Infonavit (2019), UN-Habitat (2020), Aguilar (2018),
Schumacher (2022) y la Ley que regula el régimen de propiedad en condominio del Estado de Puebla
(2016).

En la siguiente figura se muestran los valores de convivencia que conforman la cultura
condominal, los cuales deben ser difundidos y puestos en practica tanto por los habitantes
como por las autoridades gubernamentales, en tanto que ambos constituyen actores clave
dentro de este modelo de vida. En el contexto de la vida en condominio, dichos valores
trascienden lo meramente normativo o simbdlico: al cumplirse de manera efectiva, generan
impactos positivos en la comunidad, fortaleciendo el tejido social y mejorando la imagen
urbana. Estos beneficios se reflejan directamente en los espacios publicos compartidos,
tales como parques, areas verdes, vialidades y espacios deportivos, contribuyendo a una

mayor calidad de vida en el entorno habitacional.

Figura 3. Valores de la cultura condominal

e 9)

® valores de la

Cultura
Condominal

9)

RESPONSABILIDAD
Asumir cada uno el cumplimiento de

sus Geberes, asumiendo consecuencias ®
D)

e

4

ACEPTACION MUTUA
Aceptar (a manera de ser de os demés

y de vivir sin irrritacion y
prepotencia.

Fuente: Elaboracién propia con base en La Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio
para el Estado de Puebla (2011) y Arredondo (2002).
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Cabe destacar que el valor de la “Participacion” constituye el motor que impulsa el desarrollo
de la cultura condominal, al representar un compromiso compartido entre los habitantes y
las autoridades gubernamentales. La participaciéon no solo implica involucrarse en
procesos de toma de decisiones, sino también en la ejecucion de acciones orientadas al
mejoramiento de la comunidad y su territorio. A partir de este valor fundamental, se
derivan otros igualmente relevantes, como la corresponsabilidad y el cumplimiento.
Estos ultimos adquieren importancia una vez establecidos los acuerdos comunitarios, ya
que no basta con alcanzarlos: es esencial que los miembros de la comunidad asuman de
manera corresponsable la tarea de darles seguimiento y garantizar su cumplimiento
colectivo.

La participacion ciudadana es “la redistribucion del poder que permite a los
ciudadanos, actualmente excluidos de los procesos politicos y econdmicos, ser
deliberadamente incluidos en el futuro”. Segun Arnstein (1969), la participacién va mas alla
de informar o consultar: implica ceder poder real a la ciudadania para influir en las
decisiones que afectan su vida y su entorno (Arnstein, 1969). A continuacion, se muestra
los grados de participacion y no participacion, segun Arnstein, en la que propone una
tipologia en forma de escalera para explicar los distintos niveles en los que los ciudadanos
pueden involucrarse en los procesos de toma de decisiones publicas. Su intencion es

evidenciar que no toda “participacion” es realmente significativa ni empoderadora.

Figura 4. Una escalera de participacion ciudadana. Fuente: (Arnstein, 1969)

Control ciudadano

Grados de

7 [RadaRdeiag o ; poder ciudadanc
Asociacion

6 <
Apaciguamiento

5
Consulta > G:rado; de

4 simbolismo
Informacion

3
Terapia

No-paricipacion
Manipulacién

La siguiente figura muestra que, a partir del cuarto escaldn, la participacion ciudadana
adquiere un caracter auténtico, impulsada por la iniciativa propia de la poblacién, sin

mediacion manipuladora. A partir de este nivel, se posibilita el empoderamiento social y se
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fortalece la capacidad de toma de decisiones colectivas mediante el acceso a la

informacion, el dialogo y la coordinacion entre actores comunitarios y gubernamentales.

Figura 5. Peldarios de la “escalera de participacion ciudadana”. Fuente: (Arnstein, 1969).
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Segun Arnstein, existen diferentes niveles de participacion ciudadana en los procesos de

toma de decisiones, donde figura el poder ciudadano, pero también la no participacion hasta

el control ciudadano. La siguiente tabla muestra una clasificacién basada en escalas como

la “escalera de participacion” de Arnstein (1969) y sus adaptaciones contemporaneas

aplicadas al ambito urbano y comunitario. Permite identificar el grado de incidencia de la

ciudadania en los procesos sociales y territoriales.

Tabla 3. Tipos de participacion ba

jo el contexto urbano-comunitario.

Tipo de participacion

Descripcion

Caracteristicas principales

Ejemplo en el contexto
urbano-comunitario

1. Manipulada

Se simula que hay participacion, pero se
utiliza a la comunidad con fines

No hay poder real de decision; uso
politico 0 simbdlico de la participacion.

Incluir vecinos en comités sin
permitirles opinar o votar.

2. Simbdlica o decorativa

Participacion superficial; se invita a los
ciudadanos solo para legitimar

Presencia sin incidencia; fines
meramente estéticos o de imagen.

Asistir a un eventa sin que se
permita proponer ideas o debatir.

3. Informativa

La ciudadania recibe informacién sobre
acciones o decisiones ya tomadas.

Comunicacion unidireccional; no hay
retroalimentacién.

Boletines sobre obras piblicas o
planes de desarrollo ya definidos.

4. Consultiva

Se consulta a los ciudadanos sobre
temas especificos, pero no se garantiza

Participacion limitada; implica escuchar,
no necesariamente actuar.

Encuestas sobre seguridad o
infraestructura en colonias.

5. Participativa o deliberativa

Se fomenta el didlogo entre ciudadanos y
autoridades para buscar acuerdos.

Intercambio horizontal, discusion de
propuestas, mediacion.

Mesas de trabajo para decidir
mejoras en el espacio piblico.

6. Colaborativa o
carresponsable

Gobierno y ciudadania comparten
decisiones, recursos o

Alta implicacién y responsabilidad
compartida.

Consejo ciudadano que codisefia y
supervisa un parque urbano.

7. Autogestionada o autonoma

La comunidad se organiza y actla por
iniciativa propia, sin intervencion
gubermamental directa.

Control total por parte de los
ciudadanos; liderazgo comunitario.

Vecinos que crean un comité y
gestionan servicios o espacios
comunes.

Fuente: Elaboracion propia con base en Arnstein (1969).

En el contexto urbano, si lo vemos desde las escalas urbanas, se podria decir que existen

dos niveles de participacion: a nivel ciudadano y a nivel comunitario. Aunque los
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términos participacion ciudadana y participacion comunitaria a menudo se utilizan como
sindnimos, tienen matices diferentes segun el contexto:

La Participacion Ciudadana se refiere a la intervencion de cualquier persona como
miembro de la sociedad en procesos politicos, sociales, econbmicos o ambientales que
afectan al conjunto de la poblacion; es mas amplia y abarca desde votar, asistir a consultas
publicas, hasta formar parte de consejos ciudadanos o presentar propuestas ante
autoridades, en general, implica una relacion entre los ciudadanos y el Estado, por ejemplo:
Participar en una consulta publica municipal sobre un nuevo plan de movilidad urbana.

Participacion Comunitaria es mas localizada y especifica: se refiere a la
implicacion de personas dentro de una comunidad (barrio, colonia, fraccionamiento) para
resolver problemas comunes. Se basa en la accion colectiva, autogestién o colaboracion
directa entre vecinos, de igual forma implica interaccion con instituciones gubernamentales,
sin embargo, algunas ocasiones puede ser completamente auténoma, ejemplo: Vecinos
organizados para rehabilitar un parque del fraccionamiento o implementar vigilancia vecinal.

La siguiente tabla permite distinguir conceptualmente la participacion ciudadanay la
participaciéon comunitaria, destacando sus alcances, formas de organizacién e
implicaciones en la gestion urbana y la cultura condominal. Su diferenciacion resulta
fundamental para analizar los niveles de corresponsabilidad en el marco de la
habitabilidad urbana.

Tabla 4. Diferenciacion conceptual de la Participacion Ciudadana y Participacion Comunitaria

Criterio Participacion Ciudadana Participacion Comunitaria
Proceso mediante el cual las personas, como Iniciativas colectivas impulsadas por los propios
Definicién miembros de la sociedad, intervienen en decisiones habitantes de una comunidad o territorio para atender
publicas que afectan el interés general. sus necesidades comunes.

Localizado: se desarrolla en barrios, colonias,

Alcance geografico Amplio: puede abarcar ciudad, region o pais. fraccionamientos o comunidadas.

Farmal, generalmente articulada con entidades
gubernamentales o politicas publicas.
Individual o colectiva, a través de mecanismos como Predominantemente colectiva, mediante comités

Relacion con instituciones Puede ser auténoma, con o sin vinculacion institucional.

Forma de organizacion

audiencias, volaciones, consejos ciudadanos. vecinales, asambleas o redes de colaboracion.
Obiefivos principales Incidir en politicas publicas, ejercer derechos Resolver prablemas locales, mejorar la calidad de vida
ciudadanos, fortalecer la democracia paricipativa. comunitaria, fortalecer la identidad colectiva.
. Participar en la consulta de un plan de desarrollo urbano |COrganizarse para mejorar el alumbrado, mantener
Ejemplos en el contexto urbano I, N . L . :
0 en un presupuesto participativo. areas verdes o implementar vigilancia vecinal.

Variable: puede ser informal, espontdneo o

Grado de formalidad Alto suele estar reglamentado y documentado. estructurado a nivel local.
Nivel de autonomia Limitado por los marcos institucionales. Alto, con autogestion y toma de decisiones autonomas.
. Estructural o macro (cambio en politicas, leyes, Teritorial y micro (tfransformacién del entorno
Enfoque de impacto . X
presupuestos). inmediato).

Fuente: Elaboracion propia con base a la literatura revisada.

A partir de los datos mostrados en la tabla anterior, se justifica el enfoque de esta tesis en
la participacion comunitaria, entendida como uno de los valores fundamentales que
conforman la cultura condominal de los residentes de la Seccion 1 de Misiones de San

Francisco, que constituye el caso de estudio de esta investigacion.
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Los factores que impulsan a la cultura condominal

La cultura condominal no solo se fundamenta en valores y normas compartidas, sino que
también se sostiene, de manera esencial, en dos pilares clave: la gestion comunitaria y la
organizacién vecinal. La gestibn comunitaria posibilita una administracion eficiente,
participativa y transparente de los recursos, servicios y espacios comunes, lo que fortalece
el sentido de corresponsabilidad entre los residentes. Por su parte, la organizacion vecinal
constituye la estructura basica de la vida en condominio, al facilitar canales de
comunicacion, la toma de decisiones colectivas y la resolucion de conflictos. Ambos
elementos son indispensables para consolidar una cultura condominal activa, colaborativa
y orientada al bienestar comun.

La Figura 6 presenta un esquema que sintetiza los principales factores que
fortalecen la cultura condominal. En esta investigaciéon se les denomina “factores” por su
alta relevancia en dicho ambito, ya que incentivan e involucran a los actores clave en una
participacién activa y efectiva. En primer lugar, se destaca la organizacion vecinal, integrada
por representantes, habitantes y autoridades gubernamentales, cuya funcion es articular
esfuerzos colectivos. En segundo lugar, se resalta la gestion comunitaria como el proceso
mediante el cual se promueven mejoras en el conjunto habitacional, tanto en los servicios
publicos como en el mantenimiento de espacios compartidos, parques, ciclovias, canchas

deportivas, asi como en el fomento de la participacion e integracion de los residentes.

Figura 6. Factores que impulsan a la cultura condominal.

* Representantes vecinales
« Habitantes

FACTORES QUE / L OR(\S]@I;:&Q%ION ) Autorifjadgs de gobierno
IMPULSAN LA « Coordinacién y toma de

CULTURA decisiones colectivas
CONDOMINAL
« Proceso para lograr mejoras en el
conjunto habitacional
* Mejora de servicios publicos

Promovida por la
participacion activa de

actores clave
\ 2 EESTION COMUNITARI% + Mantenimiento de espacios

compartidos:

— Parques

- Ciclovias

— Canchas deportivas

« Fomento de la participacion e
integracion de los vecinos

Fuente: Elaboracion propia con base en la Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio
para el Estado de Puebla (2011), IMPLAN (2021) y Aguilar (2011).
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La organizacion vecinal

La procuraduria Social de la Ciudad de México (PROSOC) establece que la organizacion
vecinal es un proceso permanente que requiere la participacion de todos, principalmente
de conddminos y autoridades, con la finalidad de fortalecer en comunidad a la cultura
condominal fundamentada en valores, principalmente como el respeto, la tolerancia y la
solidaridad (PROSOC, 2024).

Las organizaciones vecinales presentan ante los gobiernos municipales las
necesidades y demandas vecinales. Dichas agrupaciones se forman para solventar, sobre
todo, los asuntos cotidianos que preocupan a sus integrantes y habitantes para mejorar sus
condiciones materiales de vida urbana (Safa & Ramirez, 2011).

Las organizaciones vecinales son agrupaciones sociales que intervienen en un
mismo espacio, buscando coordinadamente alcanzar metas como el bienestar de la
colonia, barrio o calle. La participacion ciudadana y su promocién es un elemento de suma
importancia para lograr el fortalecimiento del tejido social y la paz. Tiene las bondades de
mejorar la calidad de vida de los habitantes de un asentamiento humano, ya que fortalece
el sentido de pertenencia, asi como los vinculos, donde se ven involucrados los habitantes
para lograr objetivos comunes que mejoren las condiciones de seguridad, servicios
publicos, equipamiento y convivencia de su colonia, unidad habitacional, fraccionamiento o
barrio (IMPLAN, 2021).

Con base en los conceptos previamente expuestos, la organizacion vecinal puede
definirse como la estructura, ya sea formal o informal, mediante la cual los residentes se
agrupan y coordinan con el fin de atender asuntos de interés comun, tales como la
seguridad, el mantenimiento, los servicios y las actividades comunitarias.

Esta organizacion presenta ciertas caracteristicas distintivas: puede contar con
figuras representativas como presidente, tesorero o comités especializados; toma
decisiones a través de asambleas o reuniones vecinales; actua como el vinculo entre los
habitantes y las autoridades gubernamentales, y desempena un papel clave en la gestion
y administracion de los fraccionamientos bajo el régimen de propiedad en condominio.

El siguiente esquema muestra detalladamente las principales caracteristicas de la

organizacioén vecinal bajo el régimen en condominio.
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Figura 7. Caracteristicas de la organizacién vecinal en el régimen en condominio.

REPRESENTANTES AUTORIDADES ASAMBLEAS GESTION Y
VECINALES DE GOBIERNO ADMINISTRACION NORMATIVAS
* Presidente * Sindico e Ordinarias + Comité . Ley
« Secretario Municipal dinari administrador o condominal
s Extraordinarias Administrador |
* Tesorero condominal . .Reg amento
= Vocal « Mesa directiva interno de
conddéminos

Fuente: Elaboracion propia con base en la Ley que regula el Régimen de Propiedad en
Condominio para el Estado de Puebla (2011).
Con base en estas caracteristicas, puede afirmarse que la organizacién vecinal esta
estrechamente vinculada con la gestion comunitaria, ya que, como lo plantean Infonavit
(2019) y Schumacher (2022), esta ultima debe entenderse como un proceso dinamico de
colaboracién entre los actores del entorno habitacional, orientado a alcanzar objetivos
colectivos. En el caso de los fraccionamientos bajo el régimen de propiedad en condominio,
dicho proceso busca generar resultados efectivos que fortalezcan la cultura condominal y,

en consecuencia, contribuyan a la mejora de la habitabilidad urbana.

La gestion comunitaria

El segundo factor es la gestion comunitaria. La Gestion, término entendido como un proceso
de construccion colectiva desde las identidades, las experiencias y las habilidades de
quienes alli participan y que en el proceso no debe apuntar a la negacién o diferencias; ya
que la gestion es un proceso colectivo. Y gestionar es el arte de hacer posible un rumbo y
alcanzar una meta en medio de numerosas dificultades (Huergo, 2003).

Por lo tanto, la gestidon comunitaria es una herramienta esencial ya que permite la
integracion de la comunidad. La participaciéon de los miembros de las comunidades
desemboca en un proceso real de identificacion y por ende en acciones y procesos que se
mantengan a largo plazo para el logro del bien comun (Arroyo, 2017).

La gestion comunitaria es uno de los elementos mas importantes para establecer un
mecanismo de apoyo institucional eficaz para la comunidad. Para proveer servicios, debe
existir algun tipo de estructura comunitaria organizada con la cual entablar una relacién
(Aguilar, 2011). Dicha estructura se refiere a la integracion de la organizacion vecinal que

a la vez se conforma por representantes vecinales y habitantes; estos a su vez gestionaran
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las necesidades del conjunto habitacional ante las autoridades de gobierno; sin embargo,
para un resultado positivo se requiere de una gestion eficiente.

La gestion comunitariaes el proceso mediante el cual los miembros de una
comunidad, vecinos, colectivos o habitantes de un territorio se organizan de manera
participativa para identificar necesidades comunes, tomar decisiones colectivas y ejecutar
acciones orientadas al bienestar colectivo y al cuidado del entorno que comparten.

Las caracteristicas clave de la gestion comunitaria comprenden cinco
elementos fundamentales: Participacion activa, organizacion vecinal, autonomia de
la comunidad, transparencia y rendicién de cuentas en el mantenimiento, asi como
sostenibilidad social y territorial. Cada uno de estos elementos representa un pilar en la
construccion de comunidades organizadas, corresponsables y resilientes. A continuacion,
se describen estas caracteristicas junto con sus principales ambitos de aplicacion en el
contexto urbano y condominal, segun diversos autores especializados en participacion
ciudadana, gobernanza local y gestion territorial (ONU-Habitat, 2020)

Tabla 5. Caracteristicas clave de la gestion comunitaria.

Categoria Descripcion Ambitos de Aplicacion Referencias
La comunidad interviene en diagnostico - ; L
. - . - - =, ’|- Mantenimiento de espacios plblicos- ; .
Participacion activa planeacion, decisiones y gjecucion de Proyectos culturales o educativos Arnstein (1969); Cabannes (2015)
proyectos.
OraanzAcAn vecinal Se prom”e“'i%“%emgo cg'ec“‘"” 12 |_ administracion de condominios- UN-Habitat (2016): Crotte y Ochoa
g corresponsabilidad y acuerdos por Seguridad vecinal (2012)

CONSEenso 0 mayoria.

Las soluciones nacen desde la propia
Autonomia comunitaria comunidad, con base en sus recursos,
conocimientos v prioridades.

Estados de cuenta y reportes claros

- Proyectos autogestionados- Mejora

de servicios basicas Bolivar (2010); Delamaza (2009}

Transparencia y rendicién de bre el a - Control de cuotas condominales- Garcia Junco (2011); ONU-Habitat
cuentas 50 _[e ' Manejo de recursos y Supervision vecinal de obras (2020)

decisiones.
Sostenibilidad social y (Sj‘;e bus;:a "?e“’:;“ la calidad de \gda SN 1_ pesarrollo urbano sostenible- Harvey (1996); Torres-Mazuera
territorial €pendencia externa, asegurando Iniciativas de cohesion social (2015)

continuidad y apropiacién comunitaria.

Fuente: Elaboracion propia con base a la literatura revisada.

Con base en todo lo anterior, la cultura condominal implica fomentar la convivencia
armonica, el respeto mutuo y la participacion activa de los vecinos en la gestion del espacio
en comun. Los habitantes estan obligados a cumplir con normas de indole condominal, de
educarse y sensibilizarse sobre temas del régimen en condominio, tener comunicacion
abierta y transparente entre vecinos y su mesa directiva, tener mayor participacion en las
asambleas condominales, ocuparse en la correcta administracion de sus fraccionamientos,
aplicar de forma justa las normas y reglamentos internos. Ademas, tienen el derecho de
llevar a cabo actividades que fomenten la empatia y el fortalecimiento de su tejido social y
de vivir arménicamente en medio de un entorno seguro, armonico y saludable que

contribuya a una adecuada habitabilidad urbana.
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1.2 La habitabilidad urbana

En el presente trabajo de investigacion, la habitabilidad urbana se plantea como el segundo
eje tedrico de mayor relevancia, en virtud de su estrecha vinculacion con la cultura
condominal. Tal como lo indica el titulo de esta tesis, la calidad del entorno urbano no solo
depende de factores fisicos o de infraestructura, sino que también refleja los valores,
actitudes y practicas colectivas de quienes habitan los fraccionamientos o conjuntos
habitacionales bajo el régimen de propiedad en condominio. En este sentido, la
habitabilidad urbana se configura como una manifestacion tangible del grado de cohesion
social, organizacion vecinal y corresponsabilidad comunitaria presentes en dichos
espacios.

La habitabilidad se puede definir como la capacidad que tiene un edificio para
asegurar condiciones minimas de confort y salubridad a sus habitantes. Esta surge de la
relacion entre la dimension social con la dimension ambiental en un habitat construido
(Cubillos & Trujillo, 2014).

La habitabilidad debe ser considerada como parte fundamental del desarrollo

sustentable de cualquier comunidad, ya que esta es una condicion que articula al
subsistema social y ecoldgico, donde el ser humano pueda desenvolverse a plenitud tanto
de manera individual como colectiva. La habitabilidad es una categoria esencial del espacio
habitable, llamese lugar interior o exterior, de escala urbana o doméstica llamada vivienda,
que incluye tanto lo fisico como lo psicolégico y social, y que no pierde de vista su
interaccion con los procesos medioambientales (Garfias & Guzman, 2018).
La habitabilidad, parte importante del espacio urbano como una condicién habitacional
donde la vivienda esta integrada fisicamente a la ciudad, con buena accesibilidad a
servicios y equipamientos, rodeada de un espacio publico de calidad3, y se carece de ésta
cuando la vivienda aun estando en buenas condiciones se encuentra emplazada en un area
vulnerable, marginal y de dificil acceso (Alcala, 2007).

Entonces, con base a lo anterior la habitabilidad urbana, se podria explicar como: la
habitabilidad interna, refiriéndose a la vivienda y la habitabilidad externa al entorno urbano
inmediato, es decir existe una importante relacion entre la vivienda y el vecindario donde se

ubica; incluye cocheras, fachadas, patios, banquetas, edificios. Por lo que la habitabilidad

3 El espacio publico no solo son las areas verdes, parques e infraestructura, este es de dominio publico, de uso social colectivo y
multifuncionalidad. Se caracteriza fisicamente por su accesibilidad. La calidad del espacio publico se considera por la intensidad y la calidad de
las relaciones sociales que facilita, por su fuerza mezcladora de grupos y comportamientos; por la expresion y la integracion cultural (Borja Jordi
& Muxi Zaida, 2003) .

25



esta estrechamente ligada al aspecto urbano, ya que es el modo en que los habitantes
disfrutan los espacios de su entorno urbano donde se sitta la vivienda (Landazuri & Mercado,
2004).

La habitabilidad es una condicion construida que debe cumplir con ciertos
estandares vinculados a aspectos como el confort acustico, térmico y las condiciones de
salubridad dentro de la vivienda. No obstante, cuando se hace referencia a la habitabilidad
urbana, el concepto se amplia para incluir factores que se desarrollan en el entorno urbano
inmediato, es decir, en el espacio exterior a la vivienda, como la accesibilidad, la seguridad,
el acceso a equipamientos, servicios y la calidad del espacio publico. (Lépez, 2015).

La siguiente figura ilustra la conformacion del concepto de habitabilidad urbana, el
cual se compone de dos dimensiones complementarias: la habitabilidad interna y la
habitabilidad externa. La primera hace referencia a las condiciones al interior de la vivienda,
como el confort térmico, acustico y la salubridad, mientras que la segunda se relaciona con
el entorno inmediato que la rodea, incluyendo la infraestructura urbana, los servicios
disponibles y la calidad de los espacios publicos. De acuerdo con la literatura consultada,
ambas dimensiones son esenciales para evaluar la calidad de vida en contextos urbanos.
No obstante, el presente trabajo de investigacion se centrara especificamente en el
analisis de la habitabilidad externa, es decir en el entorno urbano inmediato.

La siguiente figura es una representacion grafica de la habitabilidad interna vy
externa: la primera corresponde a las condiciones de la vivienda, mientras que la segunda
se refiere al entorno urbano inmediato, compuesto principalmente por infraestructura,
servicios y espacios publicos.

Figura 8. La conformacion de la habitabilidad urbana.

Servicios

HABITABILIDAD N&. Publicos
INTERNA

Espacios
publicos

Fuente: Elaboracion propia con base a la literatura revisada.
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La habitabilidad urbana va mas alla de espacios publicos, de la infraestructura y los
servicios publicos. Se compone de un conjunto de condiciones fisicas, sociales,
ambientales y funcionales que hacen que una ciudad o area urbana sea verdaderamente
adecuada para vivir con dignidad. Este concepto implica que el entorno urbano debe
satisfacer las necesidades basicas de la poblacion y, al mismo tiempo, contribuir de manera
activa a su calidad de vida. Por lo tanto, su objetivo no es Uunicamente que las personas
“habiten” un espacio, sino que vivan en contextos saludables, seguros, inclusivos y con
oportunidades reales de desarrollo personal y colectivo (Cabrera & Aguilar, 2018; ONU-
Habitat, 2020).

En la siguiente tabla se presentan las principales dimensiones de la habitabilidad
urbana, acompafiadas de una columna que incluye las referencias bibliograficas

correspondientes que sustentan cada una de ellas.

Figura 6. Dimensiones de la habitabilidad urbana.

Dimensién Descripeién Bibliografia APA Referenciada
Infraestructura habitacional
adecuada, espacios publicos

Fisica accesibles, equipamiento ONU-Habitat (2020); Cabrera &
urbano, condiciones Aguilar (2018)
estructurales del entorno
construido.

Convivencia armonica,

Social cohesién comunitaria, inclusion |Cabrera & Aguilar (2018);
social, participacién ciudadana, |Sanchez (2014)
percepcion de seguridad.

Calidad del aire ydel agua,
) presenciadedreasverdes, |\, Lot 9000): Sanchez

Ambiental gestion de residuos, mitigacion

NN (2014)
de contaminacionyriesgos
naturales.
Accesibilidad a servicios
basicos (salud, educacién,

Funcional transporte), conectividad ONU-Habitat (2020); Cabrera &
urbana, movilidad eficiente, Aguilar (2018); Sanchez (2014)
distribucion equitativa de
recursos.

Fuente: Elaboracion propia con base a la literatura revisada.

La habitabilidad urbana también depende de un conjunto complejo de factores
interrelacionados que inciden en la calidad de vida de los habitantes de una ciudad o
conjunto habitacional. Entre estos factores se encuentran las condiciones fisicas, como la

infraestructura urbana y la calidad de la vivienda; los aspectos sociales, como la cohesion
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vecinal, la seguridad y la participacion ciudadana; los elementos ambientales, como el
acceso a espacios verdes, la gestion de residuos y la calidad del aire; asi como las
dimensiones funcionales, relacionadas con la movilidad, la conectividad y el acceso
equitativo a servicios basicos. Estos factores no solo se suman, sino que interactuan de
manera sistémica y dinamica, determinando si un entorno urbano es verdaderamente
adecuado para vivir con dignidad. Por lo tanto, comprender la habitabilidad desde esta
perspectiva integral permite evaluar con mayor precision las condiciones que favorecen o
limitan el bienestar urbano (Cabrera & Aguilar, 2018; ONU-Habitat, 2020).

La siguiente tabla presenta los distintos factores que inciden en la habitabilidad
urbana, asi como el impacto que cada uno de ellos genera en la calidad del entorno urbano
y en la calidad de vida de sus habitantes.

Tabla 7. Factores de la habitabilidad urbana

Factor de Habitabilidad Impacto en la calidad urbana y
Urbana de vida

La ausencia o deficiencia genera

insalubridad, inseguridad y

vulnerabilidad. Favorece desigualdad

urbana.

Descripcion Referencia bibliografica

Conjunto de servicios esenciales: agua
potable, drenaje, electricidad.
alumbrado, recoleccion de residuos.

ONU-Habitat (2016); SEDATU

1. Infraestructura basica (2020)

Condiciones fisicas y funcionales de la
vivienda: materialidad, ventilacion,
iluminacion, espacios adecuados,
seqguridad estructural.

Condiciones del espacio urbano
inmediato: areas verdes, servicios
cercanos. limpieza, eguipamiento
urbano. integracion espacial.

Una vivienda deficiente afecta salud
fisica y mental, propicia hacinamiento y
afecta el desarrollo familiar.

Ducci (2000). Lopez-Morales

2. Calidad de la vivienda (2015)

Un entorno urbano deteriorado reduce
el uso del espacio publico, genera
percepcion de abandono y
segmeniacion territorial.

OMU-Habitat (2016); Cabrales-

3. Entorno urbano Barajas (2002)

4. Seguridad y bienestar

Percepcion y realidad de seguridad
fisica, salud publica, proteccion ante
riesgos, acceso a servicios basicos de
bienestar.

La inseguridad limita la movilidad. la
vida comunitaria y genera ansiedad
colectiva; el bienestar insuficiente
reduce el desarrollo humano.

ONU-Habitat (2016); Lopez-Morales
(2015)

5. Movilidad y conectividad

Acceso eficiente, seguro y equitativo al
transporte pdblico, ciclovias,
caminabilidad y conectividad con el
resto de |a ciudad.

6. Participacion social

Afecta el acceso a oportunidades
laborales, educativas y sociales. La
desconexion genera exclusion
territorial.

SEDATU (2020); Ducci (2000)

Capacidad de los habitantes de incidir
€n decisiones urbanas a través de

Favorece la cohesion social, la
apropiacion del espacio urbano y la

ONU-Habitat (2016); Cabrales-

organizacion vecinal, gestion
comunitaria, cultura civica.

sostenibilidad de las politicas urbanas. Barzjas (2002)

Fuente: Elaboracion propia con base a la literatura revisada.

La habitabilidad urbana se mide a partir de indicadores cuantitativos que describen la forma
de la ciudad, ademas de otros cualitativos relacionados con el medio ambiente urbano; esta
debe de incluirse en las mediciones de la calidad de vida de los habitantes, pues la calidad
de vida4 no debe referirse Unicamente al espacio cerrado de la vivienda o los servicios con
los que cuenta la poblacién, sino también con la calidad del espacio construido en el que

transita o desarrolla sus actividades (Navarrete et al., 2021).

4 La calidad de vida es un concepto relacionado con el bienestar social y depende de la satisfaccion de las necesidades humanas y de los
derechos positivos (libertades), modos de vida, trabajo, servicios sociales y condiciones ecoldgicas (Molina, 2005).
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A continuacion, se presenta una tabla que resume los principales indicadores utilizados
para medir la habitabilidad urbana, agrupados en dos grandes categorias: cuantitativos y
cualitativos. Estos indicadores permiten evaluar de manera integral tanto las condiciones
fisicas y funcionales del entorno urbano como las percepciones sociales y el bienestar
subjetivo de los habitantes. Su sistematizaciéon se basa en la propuesta metodoldgica
establecida por ONU-Habitat (2020), la cual proporciona una guia técnica internacional para

el monitoreo de ciudades mas habitables, inclusivas y sostenibles.

Tabla 8. Indicadores de la habitabilidad urbana.

Tipo de Indicador Indicadores Especificos Tipo de Indicador Indicadores Especificos
- Percepcidon de seguridad
vy bienestar de los
habitantes

- Satisfaccion con la
limpieza y mantenimiento
de espacios publicos

- Nivel de participacion
ciudadana y cohesion
social

- Porcentaje de viviendas con
acceso a agua potable

- Cobertura de electricidad v
servicios basicos

- Densidad poblacional
(habitantes por km?)

- Percepcidn de calidad
Cualitativos ambiental (calidad del aire,
ruido, contaminacion)

- Area verde por habitante

Cuantitati
uantitativos (m¥habitante)

- Naomero y calidad de
espacios publicos (parques,
plazas)

- Kilémetros de infraestructura
para movilidad sostenible
(ciclovias, banquetas
accesibles)

- Acceso a transporte puablico
y cobertura de rutas

- Sentido de pertenencia y
cohesion comunitaria

- Satisfaccion con la
calidad de la vivienda y el
entorno urbano

Fuente: Elaboracion propia con base en la ONU-Habitat (2020)
La medicion de la habitabilidad urbana resulta fundamental para diagnosticar las
condiciones reales en las que viven los habitantes de fraccionamientos bajo el régimen de
propiedad en condominio. Evaluar la habitabilidad a través de indicadores cuantitativos y
cualitativos permite identificar carencias, fortalezas y areas de oportunidad en aspectos
clave como infraestructura, servicios, entorno fisico, seguridad, participacién ciudadana y
cohesién social (Aguilar, 2011 & ONU-Habitat, 2020). En el marco de esta investigacion, la
medicion adquiere un valor estratégico, ya que permite evidenciar como la presencia o
ausencia de una cultura condominal sdlida influye directamente en la calidad del entorno
urbano. Asimismo, proporciona una base objetiva para disefiar e implementar acciones de
mejora orientadas a fortalecer la corresponsabilidad, la gestion comunitaria y, en
consecuencia, elevar la calidad de vida de quienes habitan estos espacios urbanos bajo el

régimen de propiedad en condominio.
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1.3 El régimen de propiedad en condominio y los conjuntos habitacionales

Se considera importante explicar en qué consiste el régimen de propiedad en condominio,
y mencionar de forma breve del porque surgid la construccién de los conjuntos
habitacionales, ya que Misiones de San Francisco con todas sus secciones se encuentran
bajo este régimen y que al igual que muchos conjuntos, surgio por la necesidad de vivienda,
con un entorno mixto, es decir, viviendas rodeadas de escuelas, comercios, zonas de

trabajo, parques, vialidades, etc.

1.3.1 Antecedentes y el significado del régimen de propiedad en condominio

El Cédigo Civil Francés, conocido como el Cédigo Napoleénico o Cédigo de Napoledn, es
uno de los mas conocidos cédigos civiles del mundo. Fue aprobado por la Ley del 21 de
marzo de 1804 y se encuentra todavia en vigor. Reconocia la propiedad por pisos en las
edificaciones verticales. La propiedad comprendia desde el subsuelo hasta el cielo; todas
las edificaciones eran del dominio del propietario de suelo. Establecio la reparticion de las
cargas derivadas del mantenimiento de areas de uso comun, conforme a la proporcion del
valor del piso (Zarate abogados, 2021).

En México se replica la regulacién del Cédigo de Napoledn en el Cédigo Civil Federal
de 1928 (Zarate abogados, 2021). En su redaccién original, contemplaba la hipétesis
relativa a que los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales de un edificio
pertenezcan a distintas personas, pero reconociendo un elemento comun en los locales,
pisos o departamentos. Esta forma de copropiedad comenzé a tener utilidad en la ciudad
de México pasando a grandes capitales o ciudades turisticas, como Cuernavaca, Acapulco,
Veracruz, Guanajuato, San Miguel de Allende, Mazatlan. A su vez, existia una junta de
propietarios para tomar las medidas convenientes, y de orden econémico para repartir
equitativamente los gastos realizados, segun el valor de cada piso, vivienda, departamento,
local o bodega que les pertenencia (Trujillo, 2013).

En 1973, de solo ser propiedad horizontal, nacio la propiedad vertical, y como combinacion
de estas dos, la propiedad mixta, teniendo como consecuencia la reforma del articulo 951
del Cdodigo Civil de 1928. En 1998, para la regulacion del articulo 951, sobre la propiedad
en Condominio, se creo la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito

Federal publicada el 31 de diciembre en el Diario Oficial de la Federacion, la cual establece
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los lineamientos generales y las reglas a seguir en este de tipo de copropiedad (Truijillo,
2013).

Elrégimen de propiedad en condominioes una figura juridica que permite la
coexistencia de la propiedad exclusiva sobre unidades privativas y la copropiedad sobre
areas e instalaciones comunes dentro de un mismo inmueble. Esta forma de organizacién
del habitat se establece cuando las caracteristicas fisicas del inmueble impiden su divisién
material total, pero permiten el uso compartido de ciertos espacios. Su fundamento legal se
encuentra regulado por los cédigos civiles y las leyes de propiedad en condominio de cada
entidad federativa en México (Ley Que Regula El Régimen de Propiedad En Condominio
Para El Estado de Puebla, 2021).

Segun el articulo 7 de la Ley de Propiedad en Condominio de inmuebles para el
Distrito Federal, indica que, en dicho régimen, cada titular disfrutara de sus derechos en
calidad de propietario en los términos previstos del Cédigo Civil para el Distrito Federal, por
tal razén, podra venderlo, darlo en arrendamiento, hipotecarlo, gravarlo y celebrar, respecto
de la unidad de propiedad privativa. Respecto a todos los contratos a que se refiere el
derecho comun, no podra ser enajenable, gravable o embargable separadamente de la
misma unidad. Segun el Articulo 8, el Régimen de Propiedad en Condominio puede
constituirse en construcciones nuevas o en proyecto, asi como en inmuebles construidos
con anterioridad (Ley de Propiedad En Condominio de Inmuebles Para El Distrito Federal.,
2011).

Segun el articulo 3 de la Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio
para el Estado de Puebla, se considera régimen de propiedad en condominio, aquél que se
constituye sobre bienes inmuebles de aprovechamiento exclusivo de areas o
construcciones privativas, como el aprovechamiento comun de las areas o construccion que
no admiten division, respecto de las areas o instalaciones comunes o de dominio comun,
por ejemplo, patios, cimientos, bardas exteriores, pasillos, escaleras, ascensores, piscinas
y terrenos como areas verdes (Ley que regula el Régimen de propiedad en condominio para
el estado de Puebla, 2021).

Desde una perspectiva urbano-social, el régimen condominal no solo establece
derechos y obligaciones individuales, sino que también requiere de una estructura de
gobernanza comunitaria basada en la participacion activa de los condéminos. Esto incluye
mecanismos como las asambleas, los comités de administracién, el pago de cuotas de
mantenimiento y la generacion de acuerdos para la gestion del entorno comun (Ziccardi,

2008). Por tanto, la cultura condominal, entendida como el conjunto de normas, valores,
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actitudes y practicas cotidianas que regulan la vida en comunidad bajo este régimen se
convierte en un factor clave para garantizar la calidad del entorno urbano construido
(Olmedo, 2014)

Una cultura condominal deficiente afecta directamente a la habilidad urbana, es
decir, a la capacidad de una comunidad para adaptarse, sostener y mejorar su entorno
inmediato (Borja & Muxi, 2003). Cuando los condéminos desconocen sus derechos y
obligaciones, o bien carecen de voluntad colectiva para coordinarse, se generan problemas
como el deterioro de areas comunes, conflictos vecinales, evasion de responsabilidades
economicas, ausencia de mantenimiento preventivo, inseguridad y pérdida de valor del
inmueble (ONU-Habitat, 2020).

Esta falta de articulacion compromete la sostenibilidad del tejido urbano y
obstaculiza el desarrollo de ciudades mas inclusivas, resilientes y bien administradas. Por
ello, el fortalecimiento de la cultura condominal constituye un aspecto esencial para
alcanzar una habitabilidad urbana integral, pues favorece no solo la conservacion fisica de
los espacios, sino también la cohesion social, la participacion ciudadana y la

corresponsabilidad en la gestion del entorno (Garrocho et al., 2014).

1.3.2 Antecedentes de los conjuntos habitacionales bajo el régimen condominal en México

Los conjuntos habitacionales nacieron bajo el concepto de nuevos barrios, por lo general
estos conjuntos urbanos se han formado como desarrollos habitacionales mixtos,
adoptando la funcién de una ciudad mixta, compacta y funcional, la mayoria adoptando la
planificacion de la ciudad que muestra la carta de Atenas del Congreso Internacional de
Arquitectura Moderna (CIAM) de 1933 del cual Le Corbusier era presidente; ahi se
plantearon cuatro funciones, estas fueron trabajo, residencia, descanso y circulacion (Lee,
2007). Esta nueva modalidad de viviendas estuvo inspirada precisamente en las ideas del
Arquitecto Le Corbusier con su obra del gran conjunto habitacional de Marsella (Francia)
culminada en 1952 (Esquivel, 2008).

En paralelo en México continuaba un proceso de industrializacién que ya habia
iniciado en los afios 30; la poblacion rural se desplazé a las ciudades y el crecimiento
demografico se dispar6. En la década de los afios cincuenta, se establecido que el
condominio seria una solucion viable para resolver algunas problematicas en el ambito
urbanistico y econémico, ya que permitiria adquirir vivienda econdmica a la sobrepoblacion.

Sin embargo, la adquisicion de vivienda no resultdé accesible para todos los habitantes, la
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demanda habitacional crecio y nuevos pobladores comenzaron a habitar vecindades en las
partes céntricas de la ciudad (BID, 2016).

En el ano 1947 el Arquitecto Mario Pani se encargé de la construccion de la Unidad
Habitacional Miguel Aleman, en total el conjunto alberga mil ochenta viviendas, este fue el
inicio de una etapa de construccion de vivienda masiva en México, se considera el primer
multifamiliar de Ameérica Latina y fue un modelo a seguir (Fundaciéon ICA, 2020).
Posteriormente en 1950 Pani también se encargaria de la construccién del Centro Urbano
presidente Juarez, y una década después de la unidad habitacional Nonoalco-Tlatelolco
(1962-1964) con un total original de 11,916 viviendas (Esquivel, 2008). EI Conjunto
habitacional Nonoalco Tlatelolco, se le llamé “la utopia del México sin vecindades”, se
construyeron 11,916 departamentos y 2,323 cuartos de servicio en 102 edificios con 688
locales comerciales y 6 estacionamientos cubiertos con 649 cajones. Ademas, fueron
incluidas 22 escuelas (11 preprimarias, 8 primarias y 3 secundarias), guarderias, 6
hospitales y clinicas, 3 centros deportivos, 12 edificios de oficinas administrativas, una
central telefonica, 4 teatros y un cine (Revista digital México desconocido, 2024).

En la década de los afios 70 comenzo la entrega de los primeros departamentos en
Puebla, otorgados bajo la prestacion laboral del recién creado Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores, esas primeras viviendas fueron construidas en una
zona ubicada al nororiente de la capital poblana. En 1973 se construyo la primera unidad
habitacional de Puebla, en lo que antes fue un asentamiento prehispanico con bosques y
cultivos, tal unidad mejor conocida como INFONAVIT Amalucan, esas casas tuvieron un
precio no mayor a 150 mil pesos actuales. Seis anos después, el 30 de abril de 1979 fue
fundada la Unidad Habitacional La Margarita, en la que se construyeron mas de 6 mil
viviendas, contaba con canchas deportivas, centro comercial, escuelas y hospitales (Ortega
Israel, 2022).

Con ello, iniciaria el comienzo de las unidades habitacionales en Puebla; atras
quedaron las viejas colonias con vecindades para dar paso a los edificios con servicios de
electricidad y agua potable. Posteriormente, de forma acelerada, la poblacion inicié con la
compra de terrenos en la periferia de la ciudad, dando origen a los fraccionamientos
populares o mas conocidos como ciudades dormitorio, donde no figura el uso de suelo
mixto, (Delgadillo, 2016).

ARos después se tuvo la intencién de romper con la modalidad de ciudades
dormitorio, se inicié con la construccion de los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables

(D.U.1.S.), que se consideraron como areas de desarrollo integralmente planeadas para la
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mejora del ordenamiento territorial de los Estados y Municipios, promoviendo un desarrollo
urbano mas ordenado, justo y sustentable. Los D.U.l.S. se construyeron para dotar de
vivienda de manera rapida a la poblacién, este proyecto fue impulsado por La Secretaria
de Desarrollo Social (SEDESOL) y por el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
(INFONAVIT). En el afo 2008 se construye el primer D.U.I.S. El Rehilete esta ubicado en
Villagran, Guanajuato, con capacidad para 11,688 viviendas para 47,400 habitantes en 158
hectareas (CMIC, 2014).

Cabe mencionar que Misiones de San Francisco se construy6 bajo el concepto de
D.U.L.S., adoptando las caracteristicas de un gran conjunto habitacional ubicado en la parte
periférica de la ciudad, segregado y rodeado de campos de cultivos, sin embargo,
considerandose en la planeacion de su disefio diversos espacios como escuelas,
comercios, parques Y ciclovias para precisamente evitar que fuera una ciudad dormitorio
(Cabrera, 2020).

1.4 Conclusion

La cultura condominal, la organizacion vecinal y la habitabilidad urbana no son conceptos
aislados, son conceptos interrelacionados que inciden directamente en la calidad de vida
en los conjuntos habitacionales. Particularmente, la calidad de los espacios publicos y de
las areas comunes en los fraccionamientos depende en gran medida del fortalecimiento de
los dos primeros conceptos. En este sentido, la gestién comunitaria se configura como un
factor clave, entendida como la capacidad colectiva de los habitantes y sus representantes
para abordar de forma organizada y con sustento normativo, las problematicas vy
necesidades que surgen en la vida cotidiana del condominio, asi como su interaccién con
las autoridades gubernamentales. De esta manera, la articulacion arménica entre cultura
condominal, organizacion vecinal y gestion comunitaria permite generar entornos urbanos
mas habitables, promoviendo el bienestar colectivo y la consolidacion del bien comun en el

marco del régimen de propiedad en condominio.
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CAPITULO 2. NORMATIVAS Y ACTORES CLAVE DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO

Este capitulo ofrece un analisis integral del marco normativo que regula el régimen de
propiedad en condominio, considerando sus distintos niveles de aplicacion: federal, estatal,
municipal y local. Se identifican los principales actores involucrados en este marco juridico,
en particular en lo relativo al ejercicio de derechos y al cumplimiento de obligaciones por
parte de los condéminos. Entre dichos actores se incluyen los representantes vecinales, los
residentes de los conjuntos habitacionales y las autoridades gubernamentales

competentes.

2.1 Normativas del régimen de propiedad en condominio a nivel Federal, Estatal,
Municipal y a nivel interno.

En México, Mario Pani se encargé de adoptar un sistema urbanistico-arquitectonico de
edificios altos con una superficie de terreno libre para la ubicacién de jardines, un centro
escolar, locales para comercios, lavanderia, guarderia y dispensario médico; dichos
multifamiliares bajo el concepto de una ciudad dentro de la ciudad. Pani fue también
impulsor de la propiedad en condominio, consecuencia del habitar multifamiliar (Esquivel,
2008).

El crecimiento significativo de las viviendas en régimen de condominio hizo evidente
la necesidad de establecer un marco normativo que regulara la vida en este tipo de
organizacién habitacional. En este contexto, la legislacion se convierte en una herramienta
fundamental para promover una gestion comunitaria eficiente. El conocimiento vy
cumplimiento del marco legal por parte de los residentes no solo garantiza el respeto a sus
derechos, sino que también fortalece el cumplimiento de sus obligaciones, lo cual es
esencial para alcanzar una mejor calidad de vida y fomentar una convivencia armoénica
dentro del entorno urbano.

Precisamente los conjuntos habitacionales en condominio cuentan con un marco
legal. Con base al Articulo 4 de la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en condominio
para el Estado de Puebla, los derechos y obligaciones de los condéminos se regiran por las
disposiciones de dicha Ley, del Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla, la
Ley de Fraccionamientos y Acciones Urbanisticas del Estado Libre y Soberano de Puebla,

asi como por la Escritura Constitutiva del Régimen, por el Reglamento Interno que se trate
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y las de otras leyes aplicables (Ley que regula el Régimen de propiedad en condominio
para el estado de Puebla, 2021).

El siguiente esquema muestra las normativas a nivel Federal, Estatal, Municipal y
local del marco legal correspondiente al régimen en condominio, asi como los objetivo de
cada una.

Figura 9. Marco legal del Régimen de Propiedad en Condominio (Cabrera, 2023)
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Fuente: Elaboracion propia con base a literatura revisada
A continuacion, se presentan los aspectos mas relevantes de las normativas que regulan el
régimen de propiedad en condominio, abarcando desde el nivel federal hasta las
disposiciones de ambito local. El propdsito de este analisis es identificar los apartados clave
que permiten comprender el significado y alcance del régimen condominal, los derechos y
obligaciones de los condominos, asi como las responsabilidades de las autoridades
gubernamentales. Asimismo, se precisan las instancias competentes a las cuales se puede
acudir en caso de controversias entre conddéminos, o bien, para la gestién, mejora o

atencion de los servicios publicos vinculados a la vida en condominio.

Normativa a nivel Federal: La Constitucién politica de los Estados Unidos Mexicanos

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, publicada en el Diario Oficial de
la Federacion el 5 de febrero de 1917, constituye la norma fundamental que rige a todos los
mexicanos. Este ordenamiento establece los principios rectores y objetivos de la Nacion,

define la estructura de los 6rganos de autoridad, asi como sus facultades y limitaciones, y
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reconoce los derechos fundamentales de las personas, ademas de las vias legales para
hacerlos efectivos.

A continuacion, se presenta una tabla que resume de forma sencilla los puntos
relevantes de los articulos 4° y 115 de la Constitucidén Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, con el objetivo de entender su relacién con los derechos de los ciudadanos y
las responsabilidades del gobierno municipal en contextos con el régimen condominal.

Tabla 9. Articulos relevantes de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
(CPEUM)

APARTADOS RELEVANTES PUNTOS PRINCIPALES

Articulo 4 Toda persona tiene derecho a un medio ambiente sano para su desarrollo y
bienestar, al acceso, disposicion y saneamiento de agua para consumo personal y
doméstico en forma suficiente, salubre, aceptable y asequible. También nos dice
que toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. Dicho
Articulo establece también que toda persona tiene derecho al acceso a la

cultura y que el Estado promovera los medios para su difusién y desarrollo.

Articulo 115 Se establece que los municipios, mediante acuerdo entre sus respectivos

ayuntamientos, podran coordinarse y asociarse con el propésito de lograr una

prestacion mas eficiente de los servicios publicos.

Fuente: Elaboracion propia con base en CPEUM
El articulo 4° habla de derechos muy importantes para todas las personas, como el acceso
a una vivienda digna, a servicios de salud, al agua y a un medio ambiente sano. También
garantiza la igualdad entre hombres y mujeres, y reconoce los derechos de los nifios y de
la familia.

Por otro lado, el articulo 115 se refiere a como estan organizados los municipios.
Basicamente, establece que los municipios tienen autonomia para tomar decisiones vy
ofrecer servicios publicos como el agua potable, el alumbrado, la recoleccion de basura, el
mantenimiento de calles, entre otros. Este articulo es muy relevante porque justamente en
los fraccionamientos bajo régimen en condominio, como el que se estudia aqui, la
participacién del gobierno municipal es fundamental para mejorar el entorno urbano y la

calidad de vida.

Normativa a nivel Estatal: Cédigo civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla

El derecho civil en México se encarga de regular los derechos y obligaciones de los
individuos desde el momento de su concepcién hasta su muerte. Para regular las figuras o

relaciones juridicas del Derecho Civil, en nuestro pais existe un cédigo civil para cada
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estado de la Republica Mexicana y un Codigo Civil Federal (Justia México, 2024). El cédigo
civil se compone de cuatro Libros: I) De las personas; Il) Familia; Ill) Bienes; IV) De las
obligaciones.

Los puntos mas relevantes del cédigo civil para el Estado Libre y Soberano de
Puebla en cuanto a temas relacionados al régimen en condominio se encuentran en el Libro
IIl de Bienes. Establecen lo siguiente:

Tabla 10. Articulos relevantes del Codigo Civil para el estado Libre y Soberano de Puebla
(CCP).

APARTADOS RELEVANTES PUNTOS PRINCIPALES

Articulo 1118 Los derechos y obligaciones de los condominos se regiran por lo dispuesto
en el Codigo Civil del Estado de Puebla, la Ley que regula el Régimen de
Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla, asi como por las escrituras
constitutivas del régimen de propiedad en condominio correspondientes.

Articulo 1084 La conservacion y mantenimiento de las areas comunes se costearan por
todos los propietarios. Se consideran areas o elementos compartidos: las paredes
principales, el tejado o azotea de viviendas en vertical, el pavimento del portal,
puerta de entrada, patio comun, parques; también es responsabilidad de todos
llevar a cabo actividades u obras de salubridad, higiene, ornato, labores de
limpieza y vigilancia.

Articulo 1086 Cada copropietario podra hacer uso del bien o bienes comunes, de manera
que no perjudique el interés de los demas copropietarios ni impida a éstos
usarlos. Cualquiera de los copropietarios tiene derecho para obligar a los demas a
contribuir a los gastos de conservacion del bien o bienes comunes.

Articulo 1098 Los duefios de los predios estan obligados a cuidar que no se deterioren la
pared de copropiedad; y si por algun motivo sus dependientes, animales o
cualquier otra causa llegaran a danarla, este debera reponerlos, pagando los dafios
y perjuicios que se hubieren causado.

Fuente: Elaboracion propia con base en CCP.

El término de la copropiedad se enfatiza en el cédigo civil, es decir que los condéminos
aparte de gozar de su vivienda, también disfrutaran de la copropiedad de las areas
comunes, sin embargo, asi como gozaran de los beneficios de sus propiedades en comun,
también seran responsables de aportar los gastos para el mantenimiento y conservacion
de estos. Cabe sefialar que debido a que gran parte de los condéminos desconocen el
concepto del régimen en condominio no dan mayor importancia a la aportacion de cuotas

de mantenimiento y contribuyen poco al cuidado de su fraccionamiento.

Normativa a nivel Estatal: Ley de Fraccionamientos y Acciones Urbanisticas del Estado Libre
y Soberano de Puebla

La Ley de Fraccionamientos del Estado de Puebla desempefia un papel fundamental
durante la etapa de planeacién y construccién de los conjuntos habitacionales, ya que de
ella derivan procedimientos clave como la obtencion de licencias de construccion y el acta

de entrega-recepcion entre el ayuntamiento correspondiente y la desarrolladora. A través
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de este acto, se verifica la correcta ejecucion de los desarrollos habitacionales conforme a

lo autorizado. De acuerdo con el Articulo 1°, dicha ley tiene por objeto regular el control, la

vigilancia y la autorizacion de los actos relacionados con el fraccionamiento, division y

subdivision de predios, asi como aquellos referentes a desarrollos habitacionales bajo el

régimen de propiedad en condominio en los municipios del Estado de Puebla. Para los fines

de esta investigacion, se han recopilado y analizado los puntos mas relevantes de esta

normativa.

Tabla 11. Articulos relevantes de la Ley de Fraccionamientos y Acciones Urbanisticas del Estado Libre y

Soberano de Puebla (LFAUEP)

APARTADOS RELEVANTES

PUNTOS PRINCIPALES

Articulo 3

Se debera realizar entrega del fraccionamiento por parte del fraccionador al
Ayuntamiento respectivo para su debida Municipalizacion. Se entregaran los
inmuebles, equipo e instalaciones destinados a los servicios publicos que preste el
Ayuntamiento, asi como las obras de urbanizacién correspondientes.

Articulo 12

El Ayuntamiento tendra la facultad y la obligacién de expedir la constancia de
terminacion de obra, intervenir en la entrega - recepcion de los
fraccionamientos cuando éstos cumplan con las condiciones previstas en
esta Ley, levantando el acta respectiva, asi como expedir la constancia de
municipalizacion. Para ello el Ayuntamiento tendra que verificar que los servicios
publicos de agua potable, drenaje, saneamiento, pavimentos y alumbrado publico
en los fraccionamientos y desarrollos en régimen de propiedad y condominio sean
prestados a los habitantes de manera eficiente y sustentable.

Articulo 25

Los fraccionamientos bajo el régimen en condominio, deberan contar con las
debidas obras de urbanizacién, de conformidad con lo que a cada autoridad
corresponda: Red de abastecimiento de agua potable y de suministro con sus
correspondientes tomas domiciliarias, red de alcantarillado sanitario y descargas
domiciliarias, red de riego de camellones y parques, planta de tratamiento de
aguas negras, red para la captacion de aguas pluviales, que incluya pozos de
absorcioén, red de distribucion de energia eléctrica, de alumbrado publico y servicio
doméstico, instalacion de mecanismos de captacion para el aprovechamiento de
energias limpias, guarniciones, pavimento en banquetas y calles, contando con
elementos de accesibilidad para personas con discapacidad, nomenclatura
visible, numeracién de lotes, arbolado, jardineria y ornato, en los espacios
reservados para areas verdes, caseta de vigilancia, mobiliario urbano en las areas
verdes y/o espacios libres del fraccionamiento, asi como mobiliario y obras de
accesibilidad para personas con discapacidad. En caso de que el centro de
poblacién en que se ubique el fraccionamiento cuenta con plantas de
tratamiento, el Ayuntamiento o el sistema operador de agua, estableceran al
fraccionador las consideraciones pertinentes para su conexién.

Articulo 73

Los condéminos podran constituirse en una asociacion de colonos, la que
debera contar con su propio reglamento.

Articulo 83

Una vez obtenida la resoluciéon aprobatoria de las obras de urbanizacion y
equipamiento, el fraccionador debera tramitar la municipalizacion del
fraccionamiento. Mientras no se realice este tramite la conservacién, el
mantenimiento y la prestacion de los servicios publicos corresponderan al
fraccionador.

Articulo 87

La entrega-recepcion final de un fraccionamiento al Ayuntamiento comprende los
bienes inmuebles, equipo e instalaciones destinados a los servicios publicos y de
las obras de urbanizacién comprendidas en las areas de dominio publico del
fraccionamiento. El Municipio se hara cargo en lo sucesivo de la prestacion de
los servicios publicos correspondientes, y en el caso de que se trate de un
fraccionamiento en régimen de propiedad y condominio, lo hara inicamente
al pie del desarrollo.

Articulo 89

Establece que el Ayuntamiento tomara las medidas necesarias para el
aprovechamiento de los terrenos donados por el fraccionador, programando
la construccién de escuelas, parques, jardines, mercados, dispensarios y
demas edificios para servicio publicos y sociales que hubieren sido previstos.

Articulo 90

En tanto no se realicen las obras a que se refiere el articulo 89, el
Ayuntamiento estara obligado a cuidar el buen aspecto de los lotes del
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dominio municipal, impidiendo se les dé otro uso y que se conviertan en
receptaculos de basura y desperdicios; y procurando destinarlos provisionalmente
como areas ecoldgicas.

Articulo 92 El Ayuntamiento tramitara la publicacién de la constancia de municipalizacion
y del acta de entrega-recepcién del fraccionamiento en el Periodico Oficial del
Estado.

Fuente. Elaboracion propia con base en la LFAUEP

Esta Ley es fundamental para la debida calidad de la habitabilidad y vida urbana de
personas que vivan en conjuntos habitacionales o fraccionamientos bajo el régimen en
condominio, ya que como lo muestra esta tabla, se tiene que considerar un proceso para
lograr la aprobacion de Municipalizacién de un desarrollo o conjunto de viviendas, como lo
establecen principalmente los Articulos 12 y 83, que indican, que una vez que el
Ayuntamiento verifica y aprueba las obras de urbanizacién y equipamiento, se tiene que
proceder al otorgamiento de la constancia de terminacion de obra e intervenir en la entrega-
recepcion de los fraccionamientos, siempre y cuando éstos hayan cumplido con las
condiciones estipuladas en esta Ley para que posteriormente se proceda a la expedicion
de la constancia de municipalizacion.

Resulta cuestionable la venta de viviendas en desarrollos o conjuntos habitacionales
que carecen de obras de urbanizacién adecuadas, e incluso en algunos casos permanecen
inconclusas. Esto es especialmente preocupante considerando que, actualmente, se
contintan otorgando licencias de construccion en territorios donde no existe la factibilidad
para un abastecimiento eficiente de servicios publicos. Estas practicas deficientes,
ampliamente cuestionadas, impactan directamente a los habitantes, quienes finalmente
deben asumir la responsabilidad de corregir las deficiencias dejadas por los desarrolladores
y las autoridades gubernamentales responsables de autorizar dichas obras, muchas veces
carentes de ética y supervision adecuada. Ejemplos claros de esta problematica se
encuentran en los desarrollos habitacionales como Misiones y en la mayoria de los
fraccionamientos localizados en los municipios de Coronango y Cuautlancingo.

Finalmente, la construccion de viviendas en la periferia de las ciudades ha permitido
a los desarrolladores de vivienda a adquirir ganancias significativas, ya que en estas se han
podido construir mas de 500 unidades. Ademas, las numerosas regulaciones municipales
que son muy deficientes y las pocas participantes en licitaciones han permitido la reduccién
del tiempo necesario para obtener las licencias municipales. Estos factores han ocasionado
la construccion de fraccionamientos ubicados en zonas periféricas de dificil acceso por el

sector privado con la ayuda de subsidios de gobierno (Libertun De Duren, 2017). Con esto
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se pueden percibir los intereses econdomicos que hay de por medio y del porque se han
permitido la construccion desmedida de los conjuntos habitacionales.

Segun servidora publica de Sindicatura Municipal de Cuautlancingo, indicé que en
dicho Municipio existen ya mas de 387 fraccionamientos bajo el régimen de propiedad en
condominio (P. Amador, comunicacion personal, junio 2023), los cuales se han construido
de una forma descontrolada, por lo que cada uno presenta diferentes problematicas, sobre
todo de una carente cultura condominal, lo que ha impedido una gestién adecuada de

servicios ante autoridades de gobierno.

Normativa a nivel Estatal: Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio
para el Estado de Puebla

Esta Ley, segun su Articulo 1 es de interés y orden publico. Su objetivo es el de instituir las
bases para regular la constitucién, organizacién, funcionamiento, modificacion,
administracion y extincion del régimen de propiedad en condominio en el Estado de Puebla,
asi como su convivencia social y solucion de controversias entre conddominos y residentes,
y entre éstos y su administrador o Comité de Administracion.

A través de la siguiente tabla se analizan los aspectos principales de esta ley,
reconociendo que todos son de gran importancia. Es fundamental que tanto los condéminos
como los residentes conozcan sus disposiciones, al igual que las autoridades
gubernamentales. Este conocimiento no solo permite estar informados sobre los derechos
y obligaciones, sino que también es esencial para aplicar la normativa de manera efectiva
y mantener en éptimas condiciones el entorno habitacional. Para muchos residentes, este
espacio representa su patrimonio mas valioso, por lo que su adecuada gestion es
indispensable para garantizar su bienestar y calidad de vida.

Tabla 12. Articulos relevantes de la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio para
el Estado de Puebla (LRPCEP)

APARTADOS RELEVANTES PUNTOS PRINCIPALES

Articulo 18 El condémino tendra derecho exclusivo sobre la unidad de propiedad
exclusiva (de su vivienda), asi como el derecho de copropiedad de los elementos
y partes del edificio, terreno o predio que se consideren comunes del
condominio.

Articulo 19 Cuando el condémino o propietario decida poner en renta o en comodato su
vivienda sera solidariamente responsable junto con su arrendatario, o
comodatario de sus obligaciones con relacién al condominio, asi como
representar al propietario en las asambleas que se celebren.

Articulo 20 Los derechos de los condéminos son: Que su vivienda sea respetada por los
demas condominos y residentes, tener voz y voto en las asambleas de
conddéminos, hacer uso de las areas compartidas con igualdad, formar parte de la
administracion o de la mesa directiva del condominio, solicitar informacion sobre los
fondos de mantenimiento y de solicitar el apoyo de sindicatura en caso de
violaciones a esta Ley.
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Articulo 24 Los condéminos y residentes tienen la obligacion de usar su propiedad de
forma ordenada y pacifica, por lo que tienen prohibido destinarla a usos ilicitos o
a diferentes fines establecidos en las escrituras constitutivas. Tienen prohibido
llevar a cabo actos que afecten la tranquilidad, estabilidad o salubridad de los demas
condéminos, también estan obligados en mantener en buen estado los servicios e
instalaciones, no esta permitido modificar la fachada de las viviendas o paredes
exteriores, construir nuevos pisos o realizar otras construcciones, usar el cajon de
estacionamiento de otro propietario, aduenarse e invadir areas compartidas o de
copropiedad, asi como generar ruido a altas horas de la noche.

Articulo 33 Las asambleas podran ser de dos tipos: ordinarias y extraordinarias, las
primeras se podran celebrar por lo menos cada seis meses, se convocaran
con diez dias de anticipacion y las extraordinarias se convocaran con cinco
dias de anticipacion las veces que sean necesaria, en las convocatorias se
debera informar de la hora, dia, lugar de celebracion y orden del dia. Las
decisiones de la asamblea seran por mayoria de votos, es decir del cincuenta por
ciento mas uno. Para la validez de una asamblea, en la primera convocatoria debera
asistir por lo menos el cincuenta por ciento de los condéminos, en caso de una
segunda convocatoria se tomara como valida con los asistentes que en ella se
encuentren presentes.

Articulo 35 Los condéminos deberan asignar un comité de administracién o a un
administrador, este tendra que ser nombrado por medio de una asamblea, este se
desempenfara en su cargo de 1 a 3 afos, segun convenga.

Articulo 37 Los condominios deberan contar con una mesa directiva la cual se asignara por
medio de una asamblea anual, tendra la obligacion de verificar que el
administrador o comité cumpla de forma correcta con sus funciones, verificar los
estados de cuenta, contribuir con el comité de administracion o administrador en
vigilar y en mantener en buenas condiciones las areas comunes, asi como las
aportaciones de las cuotas de mantenimiento.

Articulo 38 Es obligacion de los condéminos aportar en las cuotas de mantenimiento.

Articulo 40 Cuando las cuotas de mantenimiento sean tardias, estas causaran intereses
moratorios, en caso de ser omitidas podran ser exigidas por la via judicial e incluso
se podra solicitar el embargo precautorio.

Articulo 46 Las autoridades de gobierno tienen la obligacion de proporcionar servicios
publicos a todos los condéminos, asi como lo establece el Articulo 115 de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Articulo 47 Los ayuntamientos tienen la obligacion por medio de los departamentos
competentes de fomentar la cultura condominal.

Articulo 48 El Sindico Municipal debera ser una figura competente para resolver las
controversias bajo el régimen en condominio.

Articulo 65 El Ayuntamiento proporcionara a los habitantes y administradores de

inmuebles, orientacién y capacitacion a través de diversos cursos y talleres
en materia condominal. También apoyara iniciativas ciudadanas relacionadas
a la cultura condominal.

Fuente: Elaboracion propia con base en la LRPCEP

Los puntos mas relevantes de la Ley de Propiedad en Condominio identifican a los actores
clave involucrados en la vida condominal, asi como las obligaciones que les corresponden.
Entre estos actores se encuentran los habitantes, es decir, los condéminos y residentes, la
mesa directiva, el comité de administracion o, en su caso, el administrador profesional, y
las autoridades gubernamentales. Todos ellos tienen el deber de cumplir con las
disposiciones establecidas en la ley, incluyendo también a los arrendatarios, quienes
podran participar en las asambleas ordinarias y extraordinarias mediante una carta poder
otorgada por el propietario de la vivienda.

La mesa directiva, en su calidad de representantes vecinales, puede trabajar en conjunto
con el comité de administracion o con un administrador profesional, cuya funcion es

gestionar los asuntos administrativos del condominio. Esto incluye la recepcién de cuotas
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de mantenimiento, la correcta administracion de los recursos y su distribucién conforme a
las necesidades del conjunto habitacional. Por su parte, los condéminos estan obligados a
contribuir puntualmente con dichas cuotas, generalmente de manera mensual.

Un aspecto especialmente relevante es la responsabilidad que compete a las
autoridades de gobierno en materia de cultura condominal. La ley establece que estas
autoridades deben fomentar dicha cultura y contar con la capacitacion necesaria para
atender problematicas y controversias que surjan en los desarrollos habitacionales bajo
este régimen. Entre estas autoridades, destaca la figura del Sindico Municipal y su equipo
de trabajo. Sin embargo, los hallazgos de esta investigacion evidencian que en la practica
no existen programas ni acciones gubernamentales claras orientadas a fortalecer la cultura
condominal en los fraccionamientos, dichas autoridades argumentan que la escasa
participacion vecinal ha limitado la eficacia de los eventos realizados y, por ello, han optado
por la omision de este tipo de actividades. Esta postura revela una clara falta de empatia e
incapacidad institucional para trabajar con la poblacién residente en conjuntos
habitacionales, lo que representa una omision preocupante, considerando la relevancia del

régimen de propiedad en condominio en la configuracién urbana contemporanea.

Normativa a nivel Municipal: Acuerdo de Cabildo del Honorable Ayuntamiento del
Municipio de Cuautlancingo, que aprueba el reglamento que regula la convivencia
civica de los condéminos

Dicho Reglamento es de orden publico e interés social, principalmente de la poblacion que
vive bajo el régimen condominal y tienen por objetivo resolver controversias entre
conddéminos, residentes, su administrador, Comité de Administracion o Mesa Directiva; por
medio de conciliacion, arbitraje, inspeccion y sanciones que indica la Ley que Regula el
Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla.

Tabla 13. Puntos relevantes del acuerdo de Cabildo del Honorable Ayuntamiento del Municipio de
Cuautlancingo (ACHAMC)

APARTADOS RELEVANTES PUNTOS PRINCIPALES
Articulo 3 El Sindico Municipal del H. Ayuntamiento del Municipio de Cuautlancingo es
la autoridad competente para mediar los asuntos condominales.
Articulo 6 Cada condémino debera atenerse al procedimiento de arbitraje ante el

Sindico, previsto en la Ley que regula el Régimen de Propiedad en
Condominio para el Estado de Puebla y al presente Reglamento. Esto mismo
aplica para el caso de Condominios situados en la zona limitrofe entre el
Municipio de Cuautlancingo y demas Municipios conurbados, cuyos limites
territoriales municipales no estén claramente definidos, o se desconozca en
qué Municipio se encuentra.

Articulo 7 Cualquier modificacién al Reglamento interno de condéminos sera acordada
mediante la celebracion de asamblea, recalcando que para dicho efecto se
necesitara un minimo de votos del 75 % a favor de las modificaciones, las cuales
deberan notificarse a la Sindicatura Municipal.
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Articulo 28 Se suspendera a los Condéminos su derecho a voto, conservando siempre el
derecho a voz por la falta de pago de dos cuotas de mantenimiento y de cuotas
extraordinarias.

Articulo 34 Para ser Administrador o parte del Comité de Administracion, sera
indispensable ser condémino, tener cubiertas sus cuotas y contribuciones
municipales. En caso de no ser Condémino, debera de comprobar experiencia en
administracion condominal, ademas de contar con domicilio fiscal dentro del
Municipio de Cuautlancingo o Municipios conurbados.

Articulo 36 Cuando la Asamblea designe una nueva administracion, la saliente debera
entregar en un plazo no mayor de siete dias naturales al dia de la designacioén;
todo ello incluye los documentos, muebles, inmuebles y demas bienes que tuviera
bajo su resguardo y responsabilidad. Esto se podra posponer Unicamente por
procedimiento arbitral o resolucion judicial.

Articulo 41 Indica que los condéminos podran nombrar a través de una asamblea a los
integrantes de su mesa directiva, esta sera nombrada cada afio y debera estar
conformada por condéminos o residentes.

Fuente: Elaboracién propia con base al ACHAMC

Del analisis realizado al presente reglamento, se observa que gran parte de sus
disposiciones ya se encuentran contempladas en la Ley que Regula el Régimen de
Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla. No obstante, existen puntos
especificos que merecen atencion, como el que establece que los fraccionamientos con
conflictos territoriales también deberan apegarse a dicho reglamento para la resolucion de
controversias condominales. Tal es el caso de la Seccion 1 del fraccionamiento Misiones
de San Francisco, cuya ubicacion en una zona de conflicto limitrofe entre los municipios de
Coronango y Cuautlancingo ha dificultado la gestion de problematicas vecinales y
administrativas por parte de la mesa directiva, especialmente en lo que respecta al dialogo
con las autoridades de gobierno.

Con base en las observaciones realizadas durante esta investigacion, se ha
evidenciado una notable descoordinacién entre los ayuntamientos de Coronango y
Cuautlancingo, asi como una atencién limitada por parte de la administracion municipal
2021-2024 encabezada por el C. Filomeno Sarmiento y hace poco por la actualmente
encabezada por Omar Munoz. Dichas administraciones mostraron escaso interés en
atender las solicitudes de Seccion 1y de otros fraccionamientos asentados en el municipio,
a pesar de haber autorizado de forma acelerada y sin una planeacion adecuada un gran
numero de licencias de construcciéon para nuevos desarrollos habitacionales.

En este contexto, el reglamento vigente resulta insuficiente para dar respuesta a las
complejas problematicas actuales que enfrentan los habitantes que viven bajo el régimen
de propiedad en condominio, especialmente en zonas en conflicto limitrofe. Esto evidencia
la necesidad de actualizar el marco normativo y reforzar los mecanismos de coordinacion
intermunicipal, con el fin de garantizar la atencién efectiva de los derechos de los habitantes

y la correcta gestion del entorno urbano.
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Nivel interno (fraccionamiento): Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en
Condominio.

La escritura constitutiva del régimen de propiedad en condominio debera inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad, ya que constituye el instrumento legal mediante el cual el
propietario original del inmueble formaliza su compromiso de cumplimiento con las
disposiciones establecidas en la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio,
asi como con otras normativas aplicables. Este documento define las caracteristicas fisicas
y juridicas del condominio, delimita las areas privativas y comunes, y establece las bases
para su organizacion y administracion.

En la siguiente tabla se presentan los aspectos mas relevantes vinculados a los
derechos y obligaciones de los compradores o condéminos, con énfasis en el uso equitativo
de las areas comunes, el respeto a las normas internas del condominio y la responsabilidad
compartida en el mantenimiento y conservaciéon del entorno habitacional.

Tabla 14. Puntos relevantes de la Escritura Constitutiva de Régimen de Propiedad en
Condominio de Misiones de San Francisco (ECRPCMSF)

APARTADOS RELEVANTES PUNTOS PRINCIPALES
Inciso “a” Indica que, quien compra la vivienda esta sujeta al régimen de propiedad en
condominio.
Clausula Quinta La parte compradora tienen la obligacion de destinar y usar el inmueble para el uso
que se establece en la carta urbana.
Clausula Sexta La parte compradora esta obligada a destinar el uso de su vivienda para casa

habitacién, a cumplir las especificaciones que se encuentran en la escritura
de Constitucion del Régimen de Propiedad en Condominio y en los
reglamentos relacionados al régimen de propiedad en condominio y
relacionados al Cédigo civil del Estado y del Reglamento interno. Respetar las
areas comunes, hacer uso de estas y de los servicios generales por igual, sin
marcar distinciones entre los condéminos. Cubrir a partir de la fecha de firma de
contrato con el pago de gastos generales como son los de administracion,
conservacion, sostenimiento y reparaciéon del conjunto habitacional los cuales se
cubrirdn mensualmente.

Fuente. Elaboracion propia con base a la ECRPCMSF

Durante el analisis del presente documento se identificd que el articulo 9 de la Ley que
Regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla establece que
las escrituras constitutivas del régimen deben incluir los planos del inmueble
correspondiente a la unidad privativa, asi como los planos de las areas comunes. No
obstante, en el caso de la Seccién 1, de otras secciones del fraccionamiento Misiones de
San Francisco y, en general, de numerosos desarrollos habitacionales, se ha observado

que estos planos no son entregados a los propietarios al momento de la adquisiciéon. Esta
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omisién genera multiples dificultades, particularmente al momento de gestionar licencias de
ampliacion o de realizar modificaciones menores en las viviendas.

Por esta razén, es fundamental que los compradores revisen cuidadosamente las
disposiciones legales que regulan el régimen de propiedad en condominio, con el fin de
conocer con claridad sus derechos y exigir a las desarrolladoras la entrega de todos los
documentos y planos que, por ley, deben ser proporcionados al propietario.

Por otra parte, en lo relativo a las obligaciones de los condéminos, la clausula sexta de la
escritura constitutiva hace énfasis en el respeto y uso adecuado de las areas comunes, asi
como en la responsabilidad de contribuir con las cuotas de mantenimiento. Estas
aportaciones permiten cubrir los servicios indispensables para el funcionamiento vy

conservacion del condominio, tales como administracion, jardineria, vigilancia, entre otros.

Nivel interno (fraccionamiento): Reglamento interno de condéminos

Este documento, de caracter legal, complementa y detalla las disposiciones establecidas
en la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio. Su principal objetivo es
normar el uso adecuado de las areas comunes y establecer las bases para una sana
convivencia entre los condominos (Reglamento de La Ley de Propiedad En Condominio de
Inmuebles Para El Distrito Federal, 2011).

Es importante senalar que la elaboracion o modificacién del reglamento interno debe
ser responsabilidad de la organizacion vecinal, mediante acuerdos tomados en asamblea
general de conddminos. En este sentido, tanto el gobierno federal como los gobiernos
municipales deben reconocer la personalidad juridica y la capacidad de representacion y
gestion de dichas organizaciones vecinales (Infonavit, 2010).

Se recomienda que el reglamento interno contemple, entre otros aspectos: los
derechos y obligaciones de los condéminos; las normas de uso y funcionamiento de las
areas comunes, incluyendo las condiciones especificas para su utilizacion; las medidas
para una administracién eficiente y la definicion de cuotas de mantenimiento; las acciones
que favorezcan la integracion, organizaciéon y desarrollo comunitario; asi como la estructura
y funcionamiento de la asamblea de condéminos y la designacion del presidente de la mesa
directiva (Infonavit, 2010).

En la siguiente tabla se presentan los puntos mas relevantes relacionados con la
cultura condominal, entendida como el conjunto de buenas practicas, responsabilidades y

principios de respeto mutuo que deben prevalecer entre los condominos. Estos elementos
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han sido tomados del Reglamento Interno de Condéminos del fraccionamiento Misiones de
San Francisco.

Tabla 15. Reglamento Interno de Condéminos de Misiones de San Francisco (RICMSF).

APARTADOS RELEVANTES PUNTOS PRINCIPALES

Articulo 26 Los condominos estan obligados a pagar cuotas que se establezcan en la
primera asamblea de condominos con objetivo de constituir los fondos
destinados a cubrir las cargas comunes y los gastos de imprevistos y
reparaciones periddicas se presenten en el condominio.

Articulo 27 Se refieren gastos y cargas comunes a las multas, cooperaciones, gastos por
mantenimiento, sueldos, gastos generales como los de agua y luz de partes
comunes que deberan pagar a partir de la firma de escritura.

Articulo 35 La asamblea de condominos es el érgano supremo del conjunto habitacional.
En la asamblea a través de la mayoria de los votos se toman las decisiones mas
importantes del fraccionamiento.

Articulo 49 Las asambleas ordinarias se convocaran por lo menos con 3 dias de
anticipacion; en el caso de las asambleas extraordinarias se tomara en cuenta un
plazo de 15 minutos, después de este tiempo se podra llevar a cabo la asamblea
con el quérum que esté presente.

Articulo 55 Las principales funciones del administrador son las de representar a los condéminos
y ejecutar los acuerdos de la asamblea, realizar los gastos y las obras necesarias
para la operacion y administracion del inmueble, recaudar las cuotas de
mantenimiento, promover la organizacion y desarrollo de la comunidad
mediante actividades sociales, culturales y deportivas.

Articulo 67 Los condéminos que no paguen a tiempo las cuotas de gastos comunes
estaran obligados a pagar intereses moratorios.

Articulo 68 Los pagos de las cuotas de gastos comunes se realizaran dentro de los
primeros cinco dias del mes en el domicilio acordado.

Articulo 69 Los intereses moratorios causados por las cuotas omitidas seguiran

computandose mientras no sean cubiertas y se haya optado por la via judicial.

Fuente. Elaboracion propia con base en RICMSF

En julio de 2010, el Infonavit publicé un reglamento tipo como parte del programa “Vivir
Infonavit”, con el propdsito de ofrecer a los conddéminos una guia practica para la
elaboracion o modificacion de su reglamento interno. Esta herramienta esta disefada para
adaptarse a las caracteristicas, necesidades y particularidades del entorno social, cultural
y habitacional de cada comunidad.

Es importante sefalar que la Seccion 1 del fraccionamiento Misiones de San
Francisco, al igual que cualquier otro conjunto habitacional, tiene la facultad de modificar su
reglamento interno, ajustandolo conforme a las necesidades especificas de su comunidad.
No obstante, a la fecha, los condéminos de la Seccion 1 no han realizado modificaciones a
dicho documento desde la entrega de sus viviendas. Ademas, se ha identificado que una
parte significativa de los propietarios no ha llevado a cabo una lectura completa ni detallada
del reglamento, lo que ha repercutido negativamente en la cultura condominal de la

comunidad. Esta falta de conocimiento y apropiacion de las normas internas ha derivado
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en conductas que afectan la convivencia armonica y el respeto a los acuerdos de vida en

condominio.

2.2 Actores claves de la cultura condominal

La cultura condominal puede definirse como el conjunto de acciones y actitudes orientadas
a fomentar una convivencia armoénica dentro de los conjuntos habitacionales, basada en
valores como el respeto, la tolerancia, la responsabilidad, el cumplimiento normativo, la
corresponsabilidad, la participacion activa, la solidaridad y la aceptacién mutua.

En este contexto, el ayuntamiento, en coordinacién con los organismos de vivienda
y otras dependencias e instituciones publicas y privadas, tiene la responsabilidad de
orientar y capacitar tanto a los condéminos como a los administradores de condominios
mediante la imparticién de cursos, talleres y otras acciones formativas. De hecho, la Ley
que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla (2021)
establece que los gobiernos municipales deben contribuir a la creacion y fortalecimiento de
asociaciones civiles que promuevan la difusién y el desarrollo de la cultura condominal (Ley
Que Regula El Régimen de Propiedad En Condominio Para El Estado de Puebla, 2021).

Con base en lo anterior y a partir de las observaciones derivadas del trabajo de
campo, se identifican como actores clave en la construccion de la cultura condominal a los
siguientes: los habitantes, la mesa directiva, los administradores de condominios y las
autoridades de gobierno. La corresponsabilidad en el réegimen de condominio implica el
compromiso y actuacion conjunta de todos estos actores, quienes habitan, representan,
administran o intervienen en la mediacion de asuntos y controversias condominales.

Habitantes

Segun la Real Academia Espafiola, el término “habitantes” se refiere a cada una de las
personas que conforman la poblaciéon de un barrio, ciudad o nacién. En el contexto de los
conjuntos habitacionales regidos por el régimen de propiedad en condominio, el término
abarca tanto a los condéminos como a los residentes, quienes comparten derechos y
obligaciones por el hecho de habitar en dichos desarrollos.

El condémino es la persona titular de una unidad de propiedad exclusiva, es decir,
su vivienda y copropietaria de las areas comunes del fraccionamiento o conjunto
habitacional. Por su parte, el residente puede no ser el propietario legal de la vivienda; en
esta categoria se incluyen tanto los arrendatarios como los familiares del propietario que
habitan el inmueble. No obstante, ambos tienen derecho al uso y disfrute de la vivienda, asi

como de las areas comunes (Acuerdo de Cabildo Del Honorable Ayuntamiento Del
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Municipio de Cuautlancingo, Que Aprueba El Reglamento Que Regula La Convivencia
Civica de Los Conddéminos Para El Municipio de Cuautlancingo, 2019).

Los condéminos, ademas de gozar del uso de los espacios comunes, tienen derecho a
participar con voz y voto en las asambleas, a formar parte de la mesa directiva o del comité
de administracion, a solicitar informacién sobre los gastos y fondos de mantenimiento, y a
acudir a la Sindicatura Municipal en caso de violaciones a la ley o al reglamento interno.
También pueden inconformarse ante incrementos en las cuotas de mantenimiento que no
hayan sido aprobados por la asamblea de condéminos.

Es responsabilidad de todos los habitantes mantener en buen estado las areas
comunes y utilizar su vivienda conforme a lo establecido en la escritura constitutiva. En el
caso de que un condémino arriende su vivienda, este podra autorizar al arrendatario para
representarlo en asambleas mediante una carta poder o documento equivalente (Ley que
regula el Régimen de propiedad en condominio para el estado de Puebla, 2021).

En cuanto al uso de la vivienda, los residentes deben respetar lo estipulado tanto en
la escritura constitutiva como en el reglamento interno, donde se definen restricciones
especificas. En el caso de la Seccién 1 del fraccionamiento Misiones de San Francisco, se
establece que los residentes deberan utilizar sus viviendas sin contravenir la ley, la moral o
las buenas costumbres, y sin alterar la tranquilidad, seguridad, salubridad o bienestar de
los demas vecinos. Se prohibe la ampliacion o construccion sobre areas comunes o sobre
los lotes individuales sin la autorizacion correspondiente. Toda modificacién estructural
debe contar con una carta de anuencia emitida por la mesa directiva y los permisos
necesarios otorgados por la autoridad competente. Incluso cambios en elementos como el
color de la fachada estan condicionados a la aprobaciéon de la asamblea mediante mayoria
de votos (Reglamento de Condominio de Misiones de San Francisco, 2008).

Como puede observarse, la armonia, funcionalidad y estética de un conjunto
habitacional dependen en gran medida del cumplimiento de las normas, el respeto mutuo
y la practica de valores comunitarios. Es decir, del fortalecimiento de una auténtica cultura
condominal entre sus habitantes.

Administradores de condominios

Los administradores Profesionales de condominios o de vivienda, tienen que ser
prestadores de servicios especializados en la materia, ya que son clave el mantenimiento
y mejora de las areas comunes, para mantener en operacion los servicios publicos y
privados que requieren todos los habitantes de un conjunto habitacional para vivir comoda

y satisfactoriamente, sobre todo para promover el desarrollo y bienestar personal, familiar
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y comunitario e incluso para que las viviendas conserven e incrementen la plusvalia. Por lo
que se considera prioritario profesionalizar y certificar las competencias laborales de estos
prestadores de servicios (INFONAVIT, 2009).

Los honorarios del administrador profesional deben ser cubiertos con recursos
provenientes de las cuotas de mantenimiento que aportan los condéminos. De acuerdo con
el articulo 30 de la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado
de Puebla (2021), estas cuotas deben integrarse en dos fondos: uno destinado a gastos de
mantenimiento ordinarios y otro como fondo de reserva. El monto de la cuota se calcula
proporcionalmente al valor individual de cada vivienda, sin que exceda el 1% del valor del
inmueble por ano.

Por ejemplo, en el fraccionamiento Misiones de San Francisco, una vivienda con
superficie de 47 m? fue valuada en $282,000.00 al momento de su constitucion formal en
2012. El 1% de ese valor anual equivale a $2,820.00, lo que se traduce en una cuota
mensual de aproximadamente $235.00. Esta cuota no debe superarse, salvo decision
expresa de la asamblea de condéminos.

En caso de que los condéminos decidan no contratar a un administrador profesional,
podran conformar un Comité de Administracién, cuyos miembros seran elegidos por
mayoria de votos durante una asamblea. Dicho comité asumira las mismas
responsabilidades que un administrador profesional: gestionar mejoras ante autoridades,
promover actividades culturales, deportivas y de integracion comunitaria, administrar y
vigilar las areas comunes, convocar a asambleas, ejecutar sus acuerdos, recaudar cuotas
y fomentar el cumplimiento de la normativa condominal.

Tanto el administrador profesional como el Comité de Administraciéon actian como
representantes legales de los condominos. La duracion de su mandato sera la que
establezca el reglamento interno o la que determine la asamblea, comunmente entre uno y
tres anos. En ausencia de ambas figuras, cualquier condémino podra asumir las funciones
de administracion, siempre y cuando esté al corriente en el pago de sus cuotas. Esta
persona, comunmente conocida como "tesorero", sera responsable de la gestién de los
recursos financieros del condominio bajo la supervisién de la mesa directiva (Ley Que
Regula El Régimen de Propiedad En Condominio Para El Estado de Puebla, 2021).

Tanto el administrador profesional como el Comité de Administracion actuan como
representantes legales de los conddminos. La duracién de su mandato sera la que
establezca el reglamento interno o la que determine la asamblea, comiunmente entre uno y

tres afos. En ausencia de ambas figuras, cualquier condémino podra asumir las funciones
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de administracion, siempre y cuando esté al corriente en el pago de sus cuotas. Esta
persona, comunmente conocida como "tesorero", sera responsable de la gestion de los
recursos financieros del condominio bajo la supervision de la mesa directiva (Ley Que
Regula ElI Régimen de Propiedad En Condominio Para El Estado de Puebla, 2021). A
diferencia de los administradores profesionales, ni los integrantes del Comité de
Administracién ni los miembros de la mesa directiva pueden recibir retribucion econémica
por el desempeno de sus funciones. Por esta razon, se recomienda que quienes ocupen
dichos cargos sean personas con un alto sentido de compromiso, empatia y vocacion de
servicio hacia la comunidad.

Mesa directiva

La Mesa Directiva es el Organo nombrado por la Asamblea, su funcién es la de supervisar
y controlar las funciones y actividades del administrador o del comité de administracion del
condominio (Acuerdo de Cabildo Del Honorable Ayuntamiento Del Municipio de
Cuautlancingo, Que Aprueba El Reglamento Que Regula La Convivencia Civica de Los
Condominos Para El Municipio de Cuautlancingo, 2019).

Con el objetivo de garantizar el cumplimiento de las obligaciones por parte del
administrador profesional o del Comité de Administracion, la Ley que Regula el Régimen
de Propiedad en Condominio establece la necesidad de conformar una mesa directiva en
cada condominio, ya sea conjunto habitacional o fraccionamiento. Esta mesa debe ser
nombrada anualmente por la asamblea de condéminos y estar integrada por un minimo de
tres y un maximo de cinco propietarios, quienes ocuparan los cargos de presidente,
secretario, tesorero y, en su caso, vocales.

Las atribuciones fundamentales de la mesa directiva incluyen: supervisar que el
administrador profesional o el Comité de Administracion dé cumplimiento a los acuerdos
establecidos en las asambleas ordinarias; verificar los estados financieros presentados ante
la asamblea; y contribuir activamente al fortalecimiento de la cultura condominal. Asimismo,
la mesa directiva debe fomentar, en coordinacién con los demas o6rganos de
representacion, el respeto y la conservacién de las areas comunes, asi como promover el
cumplimiento de las obligaciones econdmicas por parte de los condéminos, tales como el
pago puntual de las cuotas de mantenimiento. (Ley Que Regula El Régimen de Propiedad
En Condominio Para El Estado de Puebla, 2021).
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Tabla 16. Funciones y obligaciones de cada uno de los integrantes de la mesa directiva

ACTORES CLAVE

PERFIL

FUNCIONES

Presidente

Tener liderazgo, ser  solidario,
apartidista, responsable e incluyente
(Infonavit, 2010).

Convocar y Presidir las reuniones de la
Asamblea Vecinal.

Coordinar las actividades de los demas
miembros en la Asamblea Vecinal.
Cumplir 'y hacer cumplir el
Reglamento interno de condominio y
de las demas disposiciones Legales
aplicables.

Convocar y presidir el proceso para la
renovacion de los miembros los Comités.
Elaborar, con la asesoria del Tesorero o
administradores, el presupuesto
semestral o anual de gastos.

Las demas aprobadas que sean
aprobadas por la asamblea.

Secretario

Ser ordenado, apartidista, empatico y

ser habil en temas administrativos.

Hacer una sintesis por escrito de los
puntos tratados en la Asamblea
Vecinal, debiendo anotar el dia, lugar,
hora, puntos tratados y resultados de la
reunion.

Integrar el archivo general los libros de
actas de las asambleas vecinales;
Sustituir al presidente cuando éste se
encuentre ausente, abandone el cargo
o renuncie a sus funciones en caso de
que el Suplente de este no asuma el
cargo.

Verificar el quérum y validez de las
decisiones tomadas por la Asamblea.

Vocal

Ser solidario, apartidista, responsable e
incluyente, tener facil, habilidad para
comunicar e interactuar. (Infonavit,
2010).

Suplir en caso de ausencia o renuncia
del presidente, secretario o Tesorero.
Aportaran consejos 0 sugerencias para
el buen funcionamiento de la mesa
directiva y poner al tanto a la
sindicatura en caso de observar
anomalias.

Las otras que se designen a través de la

asamblea.

Fuente. Elaboracion propia con base en la LRPCEP y a INFONAVIT

Una vez conformada la mesa directiva, se recomienda proceder con su registro ante la
Sindicatura Municipal. Si bien esta obligacién no esta expresamente contemplada en la Ley

que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla, ni en el
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Acuerdo de Cabildo del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Cuautlancingo, que
aprueba el Reglamento que Regula la Convivencia Civica de los Conddéminos en dicho
municipio, si es sugerida por el Modelo de Organizacion Vecinal del Infonavit y su Estrategia
de Intervencién Comunitaria. En este manual se establece que, tras la formalizacion de la
mesa directiva, se debe gestionar su registro ante la autoridad correspondiente,
responsabilidad que recae en el presidente y el secretario electos.

Uno de los requisitos mas relevantes para realizar dicho registro es la presentacion
de la minuta de asamblea en la que conste el nombramiento de los integrantes de la mesa
directiva y el cargo que desempefiara cada uno. Este documento debe elaborarse de
manera clara y firmada por los condominos asistentes, a fin de garantizar legitimidad y
transparencia en el proceso.

Para lograr una mejor organizacién vecinal y fomentar la participacion activa de la
comunidad, se sugiere la conformacién de subcomités por privadas o clusteres dentro del
fraccionamiento. Asimismo, es recomendable la creacion de comités adicionales, como el
comité de vigilancia, comité de cultura o de mantenimiento, segun las necesidades
particulares del conjunto habitacional. Estas acciones permiten una distribucion mas
equitativa de las responsabilidades, evitando que las tareas recaigan exclusivamente en los

presidentes o presidentas de mesa directiva, como ha sucedido en el caso de estudio.

2.3 Conclusion

La construccion de fraccionamientos bajo el régimen en condominio en el municipio de
Cuautlancingo ha experimentado un crecimiento acelerado y poco regulado en los ultimos
quince afnos. Esta expansion descontrolada ha dado lugar a diversas problematicas
relacionadas con la convivencia, la gestion del espacio comun y la gobernanza interna. Ante
la ausencia de mecanismos institucionales solidos, cada conjunto habitacional ha adoptado
sus propias estrategias para enfrentar estas dificultades, principalmente a través de sus
respectivas mesas directivas. No obstante, en muchos casos, los resultados han sido
limitados o ineficaces, debido a una débil cultura condominal y, especialmente, al
desconocimiento generalizado de la normativa que regula el régimen de propiedad en

condominio, tanto por parte de los habitantes como de las autoridades gubernamentales.
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CAPITULO 3. DIAGNOSTICO URBANO Y SOCIAL DE LA SECCION 1 DE MISIONES
DE SAN FRANCISCO.

Este capitulo presenta el diagndstico urbano y social de la Seccién 1 del fraccionamiento
Misiones de San Francisco, con el propdsito de identificar las caracteristicas de su
poblacion, viviendas y entorno urbano. A partir de la observacion directa, un censo vecinal
y diversas fuentes oficiales, se analizan los antecedentes de ocupacion del territorio, el
estado actual de los espacios comunes y las problematicas que inciden en la habitabilidad
urbana. Este diagnéstico constituye una base fundamental para comprender la situacion

actual y orientar futuras propuestas de mejora.

3.1 Caracteristicas generales del Fraccionamiento Misiones de San Francisco.

Localizacion geografica y delimitacion territorial

Misiones de San Francisco fue desarrollado por la constructora Casas GEO bajo el modelo
de Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS), un concepto impulsado por el
Gobierno Federal y promovido por la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) en
coordinacién con el INFONAVIT. Este modelo tenia como objetivo principal ofrecer
soluciones habitacionales de rapida ejecucion que, al mismo tiempo, contribuyeran a
mejorar la calidad de vida de la poblacion.

El enfoque integral y sustentable contemplaba la incorporacion de infraestructura
ambiental como vasos reguladores para la captacién pluvial, una planta tratadora de aguas
residuales, ciclovias, parques y jardines. Ademas, el proyecto incluia una propuesta estética
definida por fachadas con matices de colores vivos y acabados inspirados en el estilo
colonial, con la intencion de generar entornos urbanos agradables y armonicos.

Misiones es un extenso conjunto habitacional ubicado en el municipio de
Cuautlancingo, Puebla. Se encuentra fisicamente segregado del centro municipal, a una
distancia aproximada de 12.57 kildbmetros, siendo el periférico ecolégico y la autopista
México-Puebla las principales barreras que lo aislan. El entorno inmediato esta conformado
por terrenos baldios, areas de cultivo y zonas industriales, colindando con el parque

industrial FINSA y la planta automotriz Volkswagen.
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Figura 10. Ubicacién de Seccion 1 del Fraccionamiento Misiones de San Francisco, Puebla.
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Fuente: Elaboracion propia con base en el marco geoestadistico (INEGI, 2022)

Es importante sefalar que esta zona presenta una problematica territorial entre los

municipios de Cuautlancingo y Coronango, ya que, aunque legalmente pertenece al

primero, los habitantes emiten su voto electoral en el segundo. Esta ambigliedad ha

generado dificultades en la vinculacion con las autoridades municipales, obstaculizando la

mediacion de conflictos comunitarios y la adecuada gestion de los servicios publicos.
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A continuacion, se presenta un mapa proporcionado por el Departamento de Desarrollo
Urbano del Municipio de Cuautlancingo, en el cual se observa que unicamente una pequefa
fraccion de la Seccion 1 pertenece a dicho municipio (marcada en color amarillo),
comprendida entre el parque El Triangulo y el parque La Palapa. El resto del territorio,
cercano al 90 %, corresponde al municipio de Coronango. No obstante, ninguno de los dos
municipios ha mostrado iniciativa para atender la problematica territorial ni para establecer

acuerdos que permitan dar solucion a los asuntos de la Seccion.

Figura 11. Limite Territorial de Seccion 1, segtin el Departamento de Desarrollo Urbano de
Cuautlancingo, (2024).
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Poblacién y vivienda total del Fraccionamiento Misiones de San Francisco

El Fraccionamiento Misiones de San Francisco se construy6 del afio 2008 al 2013, segun
INEGI en su censo 2020 indica que este fraccionamiento tiene 13,137 viviendas con una
poblacion total de 26,438 habitantes, sus viviendas fueron construidas tanto en vertical y
horizontal, la mayoria de estas con una dimension aproximada de 45 metros cuadrados de
construccion.

Tabla 17. Poblacion total en Misiones de San Francisco

Poblacion femenina 13624
Poblacién masculina 12779
Poblaciéon de 0 a 14 arfios 7094
Poblacion de 15 a 29 afios 7023
Poblacién de 30 a 59 afios 11187
Poblacién de 60 afios y mas 825
Poblacion con discapacidad 488
Poblacion total 26, 438

Fuente: Elaboracion propia con base en INEGI, 2020
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Perfil sociodemografico de la poblacién de Misiones de San Francisco

En términos socioecondmicos, la zona presenta un perfil predominante de vivienda de
interés social, con una presencia significativa de poblacién trabajadora y sectores con
ingresos bajos. Uno de los principales indicadores de vulnerabilidad es la deficiencia de
servicios basicos, lo que limita gravemente la calidad de vida de los residentes (INEGI,
2022).

El acceso al transporte publico en Misiones, solo cuatro rutas conectan con el area
metropolitana de Puebla, con frecuencias de paso de entre 20 y 30 minutos, lo que genera
tiempos de traslado que en muchos casos superan una hora. Ademas, ninguna de estas
rutas llega directamente al centro de los municipios de Cuautlancingo o Coronango, lo que
dificulta la movilidad diaria de los habitantes, especialmente de trabajadores, estudiantes y
adultos mayores (l.Sanchez, comunicacion personal, 13 de mayo 2023).

Ademas, se ha documentado una alta incidencia delictiva en la zona. Misiones de
San Francisco ha sido sefialada como un foco de delitos como robos, venta de sustancias
ilicitas y violencia doméstica, lo que incrementa la percepcion de inseguridad (Secretaria
de Seguridad Publica de Cuautlancingo, 2023; F. Bretén, comunicacién personal, 24 de
julio de 2024). Este panorama se ve agravado por el fenédmeno de invasion de viviendas,
ya que se estima que cerca del 50 % han sido ocupadas de manera irregular, lo que
contribuye a un entorno social fragmentado y con escasa organizacion comunitaria formal
(Ayuntamiento de Cuautlancingo, 2022).

Este perfil evidencia un territorio con marcadas desigualdades, donde las
condiciones urbanas, econdémicas y sociales comprometen la habitabilidad, y donde la
consolidacién de una cultura condominal sdlida se vuelve indispensable para mejorar la
calidad de vida colectiva (INFONAVIT, 2009; Ley Que Regula El Régimen de Propiedad En
Condominio Para El Estado de Puebla, 2021)

Proceso de urbanizacién y crecimiento habitacional.

Misiones se edificé colindante a la reserva territorial Quetzalcéatl, donde los predios fueron
expropiados a partir de la década de los afios 90 a pesar del descontento de sus ejidatarios;
inicialmente dichos predios se pusieron a la venta a bajo precio para la construccion de
vivienda popular, motivo por el cual se acelero el proceso de urbanizacion en toda el area
y a los rededores de la reserva (Lopez Sonia Marcela, 2016). El surgimiento de la Reforma
Agraria de 1992 favorecio6 a las desarrolladoras de vivienda, ya que antes de esta, las tierras
ejidales mexicanas soélo podian incorporarse al desarrollo urbano por medio del mercado

ilegal, esto se debia a que la Ley Agraria prohibia su enajenacién y su transformacioén a
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usos urbanos, tras la reforma, las desarrolladoras de vivienda obtuvieron un mayor poder
adquisitivo y comenzaron a mostrar una preferencia marcada por la adquisicion de terrenos
en zonas periféricas, debido a su bajo costo.

Este fendbmeno se ha manifestado claramente en el Municipio de Cuautlancingo, donde
numerosos terrenos ejidales han sido ofertados a bajo costo, incentivando asi la
construccion acelerada de fraccionamientos. No obstante, muchos de estos desarrollos
habitacionales carecen de la infraestructura adecuada para garantizar servicios basicos a
sus habitantes. Entre las principales deficiencias se encuentran el desabasto de agua
potable y las fallas recurrentes en el servicio de alumbrado publico, lo cual impacta
negativamente en la calidad de vida y en la habitabilidad urbana de dichas zonas.

Hace aproximadamente treinta afios inici6 en el municipio de Cuautlancingo un
proceso acelerado de expansion habitacional bajo el régimen de propiedad en condominio,
comenzando con viviendas de interés social como las de la Unidad Habitacional “Cuatro
Caminos”, considerada uno de los primeros conjuntos habitacionales en dicha
demarcacion. Esta unidad se encuentra ubicada sobre la Avenida México-Puebla, una de
las principales vialidades del municipio. Una década mas tarde, surgieron fraccionamientos
con viviendas de interés medio, como Residencial Tribeca, Villas San Francisco, Villas San
José y Residencial Mallorca, ubicados sobre la calle Tlaxcala, también considerada una
vialidad estratégica.

El aumento en la densidad habitacional y comercial en estas zonas llevé a las
desarrolladoras a adquirir terrenos ejidales en las periferias del municipio, lo que permitio
extender la construccion hacia areas menos consolidadas. Tal es el caso de la Seccion 1
del fraccionamiento Misiones de San Francisco, cuya edificacion comenzé en el afio 2008.

El crecimiento de la mancha urbana en Cuautlancingo se dio de manera
desordenada, generando un territorio con serias deficiencias en infraestructura y en la
prestacion de servicios publicos. A la fecha, se han construido mas de 387 fraccionamientos
en el municipio sin una planeacion urbana integral que garantice su adecuada habitabilidad
(I.Sanchez, comunicacién personal, 13 de mayo 2023).

El conjunto habitacional Misiones de San Francisco esta dividido en once secciones,
las cuales fueron construidas en un periodo aproximado de cinco anos, iniciando en 2007.
Estas secciones estan conformadas por viviendas tanto en modalidad vertical como
horizontal. Algunas secciones estan organizadas como privadas cerradas, con portones de
acceso, mientras que otras son abiertas, con un control de ingreso basico a través de

plumas de acceso.
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Cada una de las secciones cuenta con infraestructura urbana que incluye ciclovias, areas
verdes y parques; algunas ademas disponen de quioscos y canchas deportivas. No
obstante, cada seccion presenta distintas problematicas y niveles de apropiacion y practica
de la cultura condominal, lo cual se refleja en la diversidad de formas de convivencia entre
sus habitantes.

A continuacion, se presenta un mapa de Misiones de San Francisco, elaborado
como parte del trabajo de investigacion de Maestria, donde se identifican las once
secciones del conjunto, asi como el fraccionamiento La Cuchilla, también construido por la
empresa Casas GEO. Este ultimo fue desarrollado afios antes y cuenta con 290 viviendas.
A partir del éxito comercial de La Cuchilla, la constructora decidi6 emprender el
megaproyecto habitacional de Misiones de San Francisco bajo el modelo de Desarrollo
Urbano Integral Sustentable (DUIS), iniciando precisamente con la Seccién 1, la cual
alberga un total de 651 viviendas. En el mapa se puede observar la distribucion y cantidad
de viviendas por seccion.

Figura 12. Secciones y cantidad de viviendas en Misiones de San Francisco.
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—— Rio_atoyac
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Fuente. (Cabrera, 2018)

Misiones de San Francisco es un conjunto urbano que funciona como una pequefa ciudad,
ya que ademas de areas verdes, cuenta con canchas deportivas, dos escuelas y una
creciente oferta de servicios y comercios. Entre estos destacan tiendas ancla como Bodega
Aurrera, tiendas de ropa, lavanderias, fondas, mini supers conocidos como Oxxo,
farmacias, veterinarias, consultorios médicos, gimnasios, ferreterias, casas de empeno, una

pequena gasolineria y una sucursal del Banco Bienestar, entre otros. La mayoria de estos
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comercios se ubican a lo largo de las laterales de la avenida principal, conocida como
Estacién Central.

A mas de una década de su creacion, el conjunto habitacional ha mostrado un visible
deterioro. A finales de 2012, la avenida principal comenzo a ser ocupada por el comercio
informal, promovido por organizaciones como Antorcha Campesina y la 28 de octubre.
Inicialmente invadieron la ciclovia, pero con el tiempo se extendieron hacia las banquetas
y el arroyo vehicular. La desarrolladora GEO junto con la empresa encargada de la
administracion condominal, intentaron en multiples ocasiones impedir esta ocupacion,
organizando actividades comunitarias como carreras, maratones deportivos y jornadas
mensuales de jardineria y limpieza en espacios comunes.

En cuanto a los servicios publicos, el suministro de agua potable ha sido insuficiente,
agravandose a medida que crecidé la poblacién del conjunto. La imagen urbana de Misiones
de San Francisco comenzo a deteriorarse significativamente a partir de 2013, afio en que
GEO y la empresa administradora se retiraron del fraccionamiento.

A continuacion, se presentan imagenes histéricas de Google Maps correspondientes
a los afos 2013, 2016 y recientes. En ellas se observa el deterioro progresivo de los
espacios publicos, especialmente de la Avenida Central. Uno de sus carriles ha sido
convertido en estacionamiento para comerciantes y clientes; ademas, la ciclovia lineal, las
banquetas y algunas cocheras han sido parcialmente ocupadas o transformadas en locales

comerciales.
Figura 13. Deterioro de Av. Principal de Misiones de San Francisco 2013-2024
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En cuanto a las viviendas han sido abandonadas y también invadidas principalmente por
Antorcha Campesina® y 28 de Octubre®. El abandono responde a diversas problematicas
que se han agravado con el tiempo en Misiones de San Francisco, entre las que destacan
el desabasto de agua potable, la creciente inseguridad y los constantes conflictos vecinales.
Ante este panorama, algunos propietarios han optado por arrendar sus viviendas, mientras
que otros han dejado de cubrir el pago de sus créditos hipotecarios, lo que ha contribuido
aun mas al deterioro fisico y social del conjunto habitacional.

El deterioro del fraccionamiento Misiones de San Francisco ocurrio de forma progresiva. De
acuerdo con entrevistas realizadas a habitantes de la Seccion 1 en sus primeros afos
Misiones fue un lugar ordenado y funcional: los parques estaban limpios, los vasos
reguladores se encontraban en buen estado y albergaban fauna como patos, ranas y
tortugas. En diversos puntos del terreno, antes de que se construyera el fraccionamiento,
existian pequenos cuerpos de agua, y las ciclovias podian utilizarse sin obstaculos fisicos
como los que actualmente representan los puestos ambulantes. El centro comunitario
ofrecia clases para promover la actividad fisica, ademas de contar con una biblioteca donde
se fomentaba la lectura (comunicacion personal, 12 de abril de 2018).

Residente de la Seccién 5B, recuerda que, en el afio 2012, cuando llegd a vivir a
Misiones de San Francisco, no se presentaban problemas de desabasto de agua potable,
el alumbrado publico funcionaba de manera adecuada y las vialidades principales se
encontraban en buen estado. También menciona que era posible salir por las noches sin
temor, gracias a una mayor presencia de vigilancia, la cual era posible debido a que la
mayoria de los habitantes contribuian puntualmente con el pago de las cuotas de
mantenimiento (comunicacion personal, 10 de noviembre de 2023).

Los vecinos de la Seccion 1 relatan que tras el retiro de Casas GEO y de la empresa
encargada de la administracién del fraccionamiento, la imagen y el funcionamiento de
Misiones se vieron gravemente afectados. La constructora dejo problemas sin resolver,

como la indefinicion territorial y un deficiente sistema de abastecimiento de agua potable.

> Movimiento Antorchista Nacional, surgié en 1974 en Tecomatlan Puebla con el apoyo de profesores,
estudiantes y campesinos, tuvo como dirigente al Profesor Aquiles Cérdova Moran. Su objetivo principal era
que hijos de campesinos pudieran acceder a la educacidn, sin embargo, hoy en dia dicho movimiento se ha
visto envuelto en diversos escandalos como la invasion de vivienda (Radio Formula, 2022).

®La Unién Popular de Vendedores Ambulantes (UPVA) “28 de Octubre”, fundada el 28 de octubre de 1973
encabezada por el profesor Lorenzo Hernandez Becerra, sucedido como lider por un estudiante universitario
de nombre Rubén Sarabia Sanchez alias “Simitrio”, su causa es la lucha social, aunque de igual forma
actualmente esta envuelta de controversias como la invasion de espacios publicos y vivienda (Central
Puebla, 2023).
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La inseguridad aumento debido a la falta de recursos para contratar servicios de vigilancia
privada, y muchos residentes dejaron de pagar sus cuotas de mantenimiento, lo que
profundizé el deterioro de los espacios comunes y los servicios basicos (comunicacion
personal, 12 de abril de 2018).

De acuerdo con el trabajo de investigacién de maestria realizado entre 2017 y 2019,
el deterioro del fraccionamiento Misiones de San Francisco se presentd en tres etapas,
comprendidas entre el afio 2007, cuando se inicio la construccion del conjunto habitacional
y el afio 2014, cuando la empresa encargada de la administracion del fraccionamiento se
retiré debido al alto indice de morosidad en el pago de cuotas por parte de los condéminos.
En ese mismo afo, la desarrolladora de vivienda también retiré sus oficinas provisionales y
magquinaria, dejando algunas obras inconclusas, especialmente en las inmediaciones de los
vasos reguladores, asi como varias viviendas sin vender.

A continuacién, se presenta una linea de tiempo que ilustra las principales etapas
del deterioro urbano del fraccionamiento. Esta fue elaborada en el trabajo de investigacion

de maestria (2017-2019), del cual se deriva el presente estudio doctoral.

Figura 14. Etapas de deterioro urbano de Misiones de San Francisco, Puebla. (Cabrera, 2018)
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La siguiente figura muestra una manifestacién organizada por los habitantes de Misiones
de San Francisco, quienes exigen mejoras en el servicio de abastecimiento de agua
potable. Este problema ha deteriorado la calidad de vida y la habitabilidad urbana de la

zona, ya sea por la escasez del recurso o por la deficiente calidad del agua.
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Figura 15. Manifestacion de los habitantes sobre vialidad principal de Misiones, denominada

Avenida Central.
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Fuente: El sol de Puebla (2023).

Cabe sefalar que la Seccion 1, que constituye el caso de estudio de esta investigacion, fue
la primera en edificarse, en ser habitada y es la Unica que presenta una problematica de
tipo territorial, ya que se encuentra en disputa entre los municipios de Cuautlancingo y
Coronango. Esta situacion ha generado complicaciones en cuanto a la atencién de servicios

publicos y representacién administrativa.

3.2 Contexto y caracteristicas urbanas de la Seccién 1: caso de estudio

A continuacién, se presenta el analisis especifico del caso de estudio, centrado en la
Seccidén 1 del conjunto habitacional Misiones de San Francisco. Este apartado aborda sus
antecedentes, principales caracteristicas urbanas y los elementos que han influido en su
transformacion urbana a lo largo del tiempo.

La Seccion 1 fue la primera de las once secciones en ser construida y habitada
dentro del conjunto habitacional Misiones de San Francisco, a partir del afio 2008. Cuenta
con una superficie aproximada de 88,715.55 m? y se localiza en Avenida Arborada, sin
nuamero, en la localidad de San Lorenzo Almecatla, municipio de Cuautlancingo, Puebla.

Cabe destacar que, segun el testimonio del sefor Juan Ramirez, originario de la
zona y candidato a la Presidencia de la Junta Auxiliar de San Lorenzo Almecatla para el
periodo 2024-2027, tanto la Seccion 1 como los actuales fraccionamientos San Jacinto y
La Cuchilla, formaban parte originalmente de la antigua Hacienda San Jacinto. De acuerdo
con sus declaraciones, existen mapas que respaldan que dichas zonas siempre han
pertenecido al municipio de Cuautlancingo (J. Ramirez, comunicacién personal, 2 de
noviembre de 2024).
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La Hacienda San Jacinto tiene una antigiiedad aproximada de cinco siglos. Originalmente
funcioné como un convento administrado por la orden de los dominicos a la cual pertenecia
el fraile San Jacinto, quienes se encargaban de la evangelizacion de los grupos indigenas
asentados en la regién que hoy comprende San Lorenzo Almecatla, Cuautlancingo. Con la
promulgacion de las Leyes de Reforma entre 1855 y 1863, durante el gobierno de Benito
Juarez, muchas propiedades eclesiasticas pasaron a manos privadas. Asi, el convento
dominico se transformé en la Hacienda San Jacinto, que fue transferida a distintos
propietarios a lo largo del tiempo.

Actualmente la Hacienda San Jacinto pertenece a la familia Carrasco, quienes han
sido propietarios de estas tierras por mas de un siglo. Segun sus testimonios, durante gran
parte de ese tiempo, la actividad agropecuaria, especialmente la ganaderia y la agricultura,
constituyeron la principal fuente de sustento. No obstante, con el paso de las décadas, una
porcion considerable de estos terrenos fue vendida, lo que derivé en una transformacion
significativa del paisaje rural. Lo que antes era una extensa zona de cultivo ha dado paso a
un territorio fragmentado por multiples fraccionamientos residenciales, muchos de los
cuales presentan signos de segregacion urbana, tanto en su configuracion espacial como
en sus dinamicas sociales, como es el caso particular de la Seccion 1 (Villegas M.A., 2021).

En el siguiente mapa se observa la ubicacion de la Seccién 1, la cual, en el pasado,
formo parte del casco de la antigua Hacienda San Jacinto. En la actualidad, esta seccién
integra un fraccionamiento en condominio que enfrenta diversas problematicas de caracter
social, espacial y urbanistico.

Figura 16. Hacienda San Jacinto y Seccion 1, que originalmente formaba parte del casco de la

Hacienda

o y s R / - ,17'
Fuente. Elaboracion propia con base en Google Earth (2024).
La Seccion 1 comenzoé a ser habitada a partir del afio 2008 y, al igual que las demas

secciones del conjunto habitacional, ha experimentado un deterioro paulatino. Sin embargo,
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a diferencia de otras, esta seccién se caracteriza por contar con viviendas en modalidad
horizontal y por disponer de parques amplios con abundante vegetacion, lo cual ha
representado un reto significativo en términos de mantenimiento. El cuidado de estas areas
requiere una inversién considerable para cubrir gastos de jardineria, riego, pintura para la
rehabilitacién de ciclovias, sefalizacion de cruces peatonales y guarniciones. Ademas, esta
seccion alberga un vaso regulador que actualmente se encuentra contaminado y en el que
permanece maquinaria desmantelada.

A pesar de estos desafios, la Seccion 1 ha contado con representantes vecinales
comprometidos con la organizacion comunitaria y la gestion de mejoras, lo que ha
contribuido a evitar la instalacién de comercios ambulantes, a diferencia de lo ocurrido en

otras secciones del fraccionamiento.

Numero de poblacién y vivienda del caso de estudio: Seccién 1

Actualmente en la Seccion 1 existe una poblacién total de 1,456 habitantes predominando
pobladores de 30 a 59 afios. Segun INEGI en su censo 2020 la poblacién de la Seccion 1

se desglosa de la siguiente manera:
Tabla 18. Poblacion total de Seccion 1 de MSF

Poblacién femenina 732
Poblacién masculina 724
Poblacién de 0 a 14 afios 408
Poblacion de 15 a 29 afios 338
Poblacién de 30 a 59 afios 646
Poblacion de 60 afios y mas 43

Poblacion con discapacidad 30

Poblacion total 1456

Fuente: Elaboracion propia con base a INEGI, 2020

La Seccion 1 del fraccionamiento Misiones de San Francisco cuenta con un total de 651
viviendas, segun lo establecido en el Plan Maestro del proyecto (Anénimo, comunicacion
personal, 2024). Esta misma cifra fue corroborada en el censo realizado por la mesa
directiva, en colaboraciéon con estudiantes de Licenciatura y Posgrado de la Benemérita

Universidad Auténoma de Puebla (BUAP), en junio de 2023. El conteo se realizé durante
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un recorrido en sitio apoyandose en un plano proporcionado por la mesa directiva de la
Seccidn 1, el cual detalla la traza urbana, los nombres de las calles y la ubicacion precisa
de las viviendas, y en el que también se consigna la existencia de 651 viviendas.

La siguiente grafica presenta los resultados porcentuales del censo realizado en
2023 por la Benemérita Universidad Autonoma de Puebla (BUAP), en colaboracion con la
mesa directiva de la Seccion 1 (periodo 2021-2024). En ella se observa que 529 viviendas
estan habitadas por sus propietarios, mientras que 90 se encuentran deshabitadas y en
riesgo de invasion. Asimismo, se identificaron 32 viviendas invadidas, en su mayoria por
integrantes de las organizaciones Antorcha Campesina y 28 de octubre, y en menor
medida, por algunos vecinos de la misma Seccién 1.

Figura 17. Grafica de censo de vivienda habitada, deshabilitada e invadida (Cabrera, 2023)
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No obstante, esta cifra difiere ligeramente de los datos registrados por el Instituto Nacional
de Estadistica y Geografia (INEGI), que en el Censo de Poblacién y Vivienda 2020 reporta
un total de 664 viviendas en la zona, de las cuales 202 se encontraban deshabitadas en el
momento del levantamiento censal (INEGI, 2022).

Cada vivienda en la Seccién 1 cuenta con un terreno de 70 m? y una construccion
de 31 m2 Su distribucidon contempla dos recamaras, cocina, un espacio multifuncional
destinado a sala y comedor, un bafio completo, zotehuela y area de cochera. Segun datos
del Censo de Poblacion y Vivienda 2020, el promedio de ocupacion es de 3.17 por vivienda,

es decir, en cada vivienda habita entre tres y cuatro personas (INEGI, 2022).
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Figura 18. Tipo de vivienda en Seccion 1: Pie de casa de 31 m? de construccion

Fuente. (Googe Maps, 2024)

Perfil sociodemografico del caso de estudio: Seccién 1

La Seccion 1 de Misiones de San Francisco presenta alta densidad habitacional y
deficiencias en servicios publicos, especialmente en alumbrado y transporte. Con 651
viviendas en 8.8716 hectareas, la densidad habitacional es de 73.39 viviendas por hectarea
y la densidad poblacional de 164.1 habitantes por hectarea, superando los umbrales de 46
viviendas/ha y 151 habitantes/ha establecidos por SEDATU (2020) y ONU-Habitat (2018)
para considerarse alta densidad. Aunque las viviendas son principalmente horizontales,
estos valores reflejan un tejido urbano compacto y un uso intensivo del suelo, que
condiciona la prestacion de servicios. En cuanto al agua potable, esta seccion es la Unica
de las once que no presenta deficiencias significativas en cantidad, aunque si enfrenta
problemas de calidad debido al escaso mantenimiento del Sistema Operador de los
Servicios de Agua Potable y Alcantarillado de Cuautlancingo (SOSAPAC).

Asimismo, se registran altos niveles de inseguridad, asi como una elevada
proporcion de viviendas invadidas o en abandono, lo que afecta negativamente la cohesion
comunitaria y la calidad del entorno urbano. La poblacion residente en esta seccion
pertenece mayoritariamente a un nivel socioeconémico medio—bajo, condicién que limita de
forma considerable su calidad de vida para algunas familias de la seccion.

De acuerdo con una encuesta aplicada a residentes de la Seccion 1 en el afo 2022,
el 56 % de la poblacion se encuentra en el rango de edad entre 41 y 51 anos. El 40 % se
desempeina como empleado y el 12 % realiza actividades independientes, principalmente
en el sector comercio. En cuanto al nivel educativo, el 40 % de los encuestados cuenta con
estudios de licenciatura, el 32 % con preparatoria y el 28 % con secundaria. Estos niveles
educativos han facilitado una mayor conciencia sobre la necesidad de mejorar las
condiciones de su entorno; no obstante, el nivel de participacion comunitaria continua

siendo bajo, principalmente por factores como la falta de tiempo para asistir a reuniones o
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asambleas vecinales. Los resultados de esta encuesta, que reflejan las principales
caracteristicas del perfil sociodemografico de los habitantes, se presentan en la Figura 19,
donde se ilustran los porcentajes correspondientes a cada categoria.

Figura 19. Gréficas de encuesta: perfil demografico y socioeconémico de la poblacion en

Seccioén 1 (Cabrera, 2022).
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3.3 Analisis de los espacios comunes como bienes de copropiedad

La Seccién 1 esta conformada por 651 viviendas horizontales distribuidas en 25 privadas,
cinco parques, una cancha de basquetbol, ciclovias, una caseta de vigilancia, dos locales
comerciales y un vaso regulador actualmente contaminado, anexo a un cuarto de maquinas
desmantelado y vandalizado. Al igual que el resto del fraccionamiento, recién construida la
seccion lucia colorida y agradable, con acabados y tematica colonial. En el Mapa de
Zonificacion (Figura 20) se pueden observar los principales elementos urbanos de la

Seccion 1.
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Figura 20. Mapa de Zonificacién de Seccion 1 de MSF
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Nota: Elaboracién propia a partir de cartografia de Google Earth Pro (2024), complementada con
observaciones de trabajo de campo realizadas entre 2021 y 2025. El mapa muestra la distribucion
de viviendas, parques, vialidades, ciclovias, equipamiento urbano, areas comerciales, vaso
regulador y canales de riego.

Tipologia y funcion de los espacios comunes

La Secciéon 1 esta conformada por 651 viviendas horizontales distribuidas en 25 privadas,
cinco parques, una cancha de basquetbol, ciclovias, una caseta de vigilancia, dos locales
comerciales y un vaso regulador actualmente contaminado, anexo a un cuarto de maquinas
desmantelado y vandalizado. Al igual que el resto del fraccionamiento, recién construida la
seccion mostraba un aspecto colorido y agradable, con acabados y tematica colonial. El
Mapa de Zonificacion (Figura 20) permite observar los principales elementos urbanos de la
Seccion 1.
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Tabla 19. Tipologia y funcién de las areas comunes de Seccion 1 (Cabrera, 2024)

Areas compartidas Caracteristicas Imagenes

Ubicacion de Caseta de vigilancia de Seccion 1

Acceso abierto sin portén; pluma
automatizada fuera de servicio.
Accesos y caseta de vigilancia |Caseta operada voluntariamente
por un condémino y su hijo, sin
salario fijo.

Dos avenidas: Franciscanos (con
Vialidades principales: Avenida |caseta, camellon, ciclovia
Arborada y Franciscanos. deteriorada, parque y cancha) y
Arborada (limite perimetral).

Fuente. (Google Earth, 2025)

Privadas con mayor vulnerabilidad en Seccién 1

25 privadas; algunas abiertas,
ofras cerradas. Mayor
vulnerabilidad en zonas
colindantes a terrenos ejidales, rio
y planta tratadora, con riesgos de
invasion de viviendas.

Privadas

Fuente. (Google Earth, 202Fuente. Mapa de Ubicacion:(Google
Maps, 2024), Fotos: (Cabrera, 2023).

Parque el triangulo

Ubicado en Av. Arborada; usado
para actividades comunitarias,
como clases de catecismo.
Colinda con canal de riego
obstruido con basura, generando
malos olores.

Parque El Triangulo

Fuente. Mapa de Ubicacion:(Google Earth, 2024), Fotos:
(Cabrera, 2024).

Zona techada con mesas y
bancas; junto a canal de riego
obstruido. Uso comunitario y
recreativo.

Parque de juegos

Fuente. Mapa de Ubicacion:(Google Earth, 2024), Fotos:
(Cabrera, 2024).
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Cancha deportiva y parque
anexo.

2,139.80 m?*; ubicada entre Av.
Arborada y Franciscanos. Punto
clave de la seccion, es sede de
actividades comunitarias y
asambleas; ha sido complicado su
mantenimiento debido al alto
costo de poda y pintura.

Cancha deportiva y parque anexo con zona de juego infantiles

Fuente. (Google Earth, 2024).

Ciclovia

Lateral a la cancha; conecta con
Avenida Arborada y Jesuitas. ha
perdido visibilidad debido a la falta
de mantenimiento, sefializacion y
pintura desgastada. En su lugar,
solo es perceptible la carpeta
asfaltica deteriorada con baches y
demas darios visibles.

Ciclovia: Sobre Avenida Franciscanos

L8 i, & o |

Fuente. Mapa de Ubicacién:(Google Earth, 2024).

Vaso regulador

1,308.059 m?; alto nivel de
contaminacion, cuarto de
maquinas vandalizado. Uso
indebido por personas ajenas.

Vaso regulador y cuarto de maquinas de Seccion 1

Fuente. Mapa de Ubicacion:(Google Earth, 2024), Fotos:
(Cabrera, 2024).

Parque El Quiosco

Pequefio parque con palapas y
dos locales comerciales:la renta
de es10s se toman como ingresos
destinados a mejoras puntuales
de la secadn

Pargue B Qucsco

Fuente. (Google Earth. 2024)

Parque de la Palapa

Mayor parque (1,875.95 m*), con

palapas, asadores y juegos:
colinda con terreno baldio. Foco

rojo por inseguridad

Parque de 1 patapa

Fusete. (Google Earth, 2004).
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El analisis de las areas compartidas revela una marcada disparidad en su estado de
conservacion. Algunos espacios, como la cancha deportiva y ciertos parques, cumplen
funciones comunitarias importantes, pero requieren inversiones constantes para su
mantenimiento. Otros, como la ciclovia y el vaso regulador, presentan un deterioro
significativo y problemas de seguridad que limitan su uso. Las vialidades y accesos
muestran carencias en infraestructura y control, mientras que la ubicacion de varias
privadas en zonas vulnerables aumenta el riesgo de invasiones. En conjunto, la tabla
evidencia que el aprovechamiento pleno de estos espacios depende de una gestion
comunitaria mas estructurada, apoyo institucional y acciones de mantenimiento preventivo

y correctivo.

3.2.2 El deterioro de la Habitabilidad Urbana en la Seccién 1
La cultura condominal, entendida como el conjunto de practicas, normas y niveles de

participacidn que rigen la convivencia en espacios habitacionales compartidos, incide
directamente en la habitabilidad urbana. Cuando se promueven buenas practicas de
convivencia, organizacion y gestiéon comunitaria, se fortalece la calidad del entorno urbano.
Por el contrario, cuando predominan el desinterés vecinal, la falta de organizacion y una
gestion comunitaria deficiente, estos factores impactan negativamente en la habitabilidad,
manifestandose en el deterioro del espacio publico y en la pérdida de cohesidn social.

Esta situacion es evidente en el area de estudio, particularmente en la Seccién 1 de
Misiones de San Francisco. La presente investigacion ha permitido constatar que la escasa
participacién vecinal ha debilitado el desarrollo de una cultura condominal sdlida, lo cual ha
tenido consecuencias directas sobre la habitabilidad urbana. Dicho impacto se refleja
principalmente en el deterioro de los espacios publicos y en la limitada capacidad de
respuesta comunitaria ante los problemas del entorno.

En la Seccion 1 la débil cultura condominal, caracterizada por una baja participacion
ciudadana, escasa corresponsabilidad entre habitantes y autoridades, deficiente
organizacién vecinal y una gestion comunitaria poco efectiva, ha generado un notable
deterioro del espacio publico. Como consecuencia, la calidad de la habitabilidad urbana se
ha visto comprometida.

Es importante destacar que no todas las problematicas observadas en el entorno
urbano de Misiones de San Francisco pueden atribuirse exclusivamente a las practicas
vecinales. También intervienen factores estructurales y administrativos, entre ellos la falta
de ética en la gestion publica y la limitada capacidad institucional de los gobiernos locales

para planificar y regular el crecimiento urbano.
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En el caso particular del municipio de Cuautlancingo, se ha observado una dinamica de
expansién urbana desordenada, favorecida por una permisividad institucional persistente y
por la ausencia de continuidad en las politicas publicas relacionadas con el desarrollo
territorial. La incapacidad de las administraciones municipales para reconocer, asumir y
corregir los errores heredados de sus antecesoras ha contribuido de forma significativa al
deterioro del entorno urbano y a la acumulacion de problematicas no resueltas.

Por lo tanto, la cultura condominal no se limita unicamente a las normas de
convivencia dentro de un conjunto habitacional, sino que implica una dinamica de
corresponsabilidad entre tres actores clave: los residentes, los representantes vecinales y
las autoridades gubernamentales. Esta interaccion exige que cada uno asuma
compromisos concretos orientados al mantenimiento, organizacién y mejora de los
espacios comunes.

Los habitantes, por ejemplo, deben involucrarse activamente en las decisiones
colectivas y en el cuidado cotidiano del entorno. Los comités o representantes vecinales
tienen la tarea de coordinar esfuerzos, canalizar inquietudes y fungir como vinculo entre la
comunidad y el gobierno local. A su vez, las instituciones publicas estan obligadas a brindar
servicios basicos, facilitar la participaciéon ciudadana y aplicar politicas que fortalezcan la
vida en condominio.

Cuando existe cooperacion mutua, se genera un ambiente urbano mas funcional,
participativo y digno para todos sus habitantes. En cambio, cuando alguno de estos actores
se desentiende de sus funciones, la organizacion vecinal se debilita y el deterioro del
entorno se acelera.

A continuacion, se describen las principales problematicas que afectan a la Seccién
1, entre ellas las de caracter territorial, habitacional, de servicios publicos y relacionadas
con el espacio publico. Estas problematicas han contribuido al progresivo deterioro de la
habitabilidad urbana en la zona. Dicho deterioro constituye, a su vez, un reflejo tangible del
estado actual de la cultura condominal en Seccion 1.

Problemas territoriales entre los Municipios de Coronango y Cuautlancingo

Misiones de San Francisco esta justo en el limite entre Cuautlancingo y Coronango, lo que
ha creado un problema territorial que confunde a los vecinos y complica la gestion de
servicios publicos. Ambos municipios suelen deslindarse de atender a la Seccién 1,
diciendo que no lo haran hasta que se resuelvan los limites, pero en anos no ha habido
avances reales. Aunque esta seccion pertenece oficialmente a Cuautlancingo, muchos

habitantes votan en Coronango porque asi lo indica su INE, mientras que las escrituras y
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pagos de servicios como agua, predial y limpia se hacen en Cuautlancingo. Esta situacion
ha provocado una atencion deficiente, respuestas negativas a las solicitudes y un desgaste
en la organizacion vecinal, ya que muchas gestiones quedan inconclusas. La presencia de
las autoridades es minima y suele notarse solo en campanas electorales, como ocurrié en
la administracion 2021-2024 de Cuautlancingo, que no dio seguimiento a las peticiones de
los vecinos.

Inseguridad en areas comunes: parques y cancha deportiva

En la Seccién 1 los parques y la cancha deportiva se han vuelto puntos inseguros porque
casi no son aprovechados por los vecinos. En lugar de ser espacios de convivencia, en las
tardes y noches suelen ser ocupados por personas ajenas y algunos jovenes de la misma
seccion para consumir alcohol y otras sustancias ilegales, ademas de realizar conductas
que alteran el orden. Esto, junto con la falta de mantenimiento, ha hecho que se vean
abandonados y deteriorados, ya que son areas grandes que requieren muchos recursos
para su cuidado. Aunque los vecinos han pedido apoyo a las autoridades municipales para
limpieza y poda, el respaldo ha sido minimo: solo ha habido intervenciones esporadicas en
época electoral por parte de Coronango y de forma ocasional por parte de Cuautlancingo,
pese a que ahi se pagan los servicios. A continuacion, se presenta un mapa que identifica
las zonas de mayor percepcion de inseguridad en la Seccion 1.

Figura 21. Zonas con mayor vulnerabilidad en Seccién 1
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Fuente: Elaboracion propia con base en Google Earth (2024).
La siguiente tabla presenta las principales zonas identificadas con mayor percepcion de

inseguridad en la Seccién 1, el tipo de delito reportado, los periodos en los que estos
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incidentes se han intensificado y algunas evidencias fotograficas que ilustran dichas

problematicas.

Tabla 20. Zonas con mayor vulnerabilidad en Seccién 1 (Cabrera, 2024).

ZONA UBICACION | DELITO FECHA DENUNCIA | EVIDENCIA
ANTE MP
Parque el | C. Arborada, | *Venta de Se ha agudizado No
triangulo entre canal sustancias estos Ultimos tres
de riegoy ilegales y anos.
Secc.5b consumo de
estas.
Parque C. Arborada, | *Venta de Se ha agudizado No Nota: no hay evidencia fotografica
de la entre Priv. sustancias estos ultimos tres del delito que se reporta, sin
palapa Capellanes ilegales y anos. embargo, se anexa foto del estado
y Priv. consumo de actual.
Misioneros. estas.
Parque C. Arborada, | *Venta de Se ha agudizado No
de juegos | frente a sustancias estos ultimos tres
parque el ilegales y anos.
Triangulo. consumo de
estas.
Parque C. *Consumo Se ha agudizado No
de las Franciscano | de estos Ultimos tres
canchas s, entre C. sustancias afos.
Arborada y ilegales.
Priv.
Mercedarios
Area de C. *Vandalismo | Se ha agudizado No Vandalismo en cuarto de
vaso Agustinos, estos ultimos tres maquinas de vaso regulador:
regulador | entre C. *Robo afos y los robos
y su Jesuitas y . son directamente
cuarto de | terrenos Consumo a las viviendas.
maquinas | ejidales, y de )
Rio Atoyac. sustancias
ilegales y
consumo de
estas.
Canal de C. Arborada, | *Hallazgo de | *mayo 2022 No
riego (c. entre C. cuerpos
Arborada) | Franciscano | humanos sin
sy vida.
colindante a
Secc. 5B *Tiradero de

cascajoy
basura.

*Tiradero de
basura se ha
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agudizado estos
tres ultimos afos.

e 8

e Zoos s
an el cuerpo sinvida He'tin |
en Misiones gafSah Francisco; se
sospechadjlie sea uno de lostres
hermanos desparecidos hace una
emana

Fuente: (Camacho, 2022)

Tiradero de cascajo:

Viviendas Principalme Robo a Siempre se ha No
nte vivienda suscitado. Nota: En
viviendas ) imagen se ve
colindantes Nota: la imagen es
avaso de robo a patrulla, s la
regulador vivienda, afio en Unica que
curso a las 4:00 acude
pm. usualmente a
la Seccion 1,
sin embargo,
no es
suficiente.

Vandalizaciéon y contaminacion del vaso regulador

El vaso regulador de agua pluvial, ubicado en la calle Jesuitas y el Rio Atoyac, es una de
las zonas con mayor percepcion de inseguridad en la Seccién 1. Su cuarto de maquinas y
la caseta de vigilancia estan abandonados y vandalizados, lo que ha permitido el acceso
de personas ajenas que realizan actividades indebidas. Vecinos comentan que el
desmantelamiento del cuarto de maquinas lo hizo personal del Ayuntamiento de
Cuautlancingo alrededor del afio 2010, sin dar explicaciones, durante la gestion de
Filomeno Sarmiento Torres. A continuacion, se muestra como luce actualmente el lugar, es
un foco de infeccion por agua estancada, maleza y fauna nociva, afectando tanto la salud

como la imagen urbana.
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Figura 22. Vaso regulador y cuarto maquinas vandalizados (Cabrera, 2023)
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Contaminacion de los canales de riego

En la Seccion 1 hay dos canales de riego principales: uno en avenida Arborada y otro cerca
del parque “La Palapa”, siendo este ultimo el mas contaminado, pues vecinos y personas
externas arrojan basura y cascajo, a pesar de los avisos de la mesa directiva. Antes, estos
canales servian para regar terrenos de cultivo, pero hoy estan en desuso, lo que ha llevado
a los habitantes a pedir su clausura y recubrimiento para evitar contaminacion y riesgos
(figura 23). La preocupacion aumenta por su cercania al parque “El Triangulo”, donde
acuden nifios a clases de catecismo, y al parque de “La Palapa”, muy usado por familias.

Su deterioro y el peligro que representan hacen urgente la intervencién de las autoridades.

Figura 23. Persona ajena a la Seccion 1 tirando cascajo en canal de riego (Alcantara, 2024)

Deficiencias en el alumbrado publico

Los habitantes de la Seccion 1 han manifestado que entre todos los servicios publicos, el
alumbrado publico ha sido el mas deficiente. Desde su instalacion la calidad de la
iluminacion ha sido insatisfactoria, lo que ha obligado a los propios residentes a reemplazar

con recursos propios, luminarias dafiadas o en mal estado.
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Cabe destacar que los vecinos han solicitado en diversas ocasiones el apoyo de la
Comision Federal de Electricidad (CFE) para atender esta problematica, sefialando que las
luminarias rotas o descompuestas se encuentran en vialidades principales como Arborada
y Franciscanos. Ambas calles estan ubicadas en los limites del fraccionamiento y cuentan
con lamparas cuyo consumo de energia se refleja directamente en los recibos de luz de
cada vivienda, que los condéminos pagan de forma bimestral.

A pesar de que el servicio de alumbrado es cobrado a través de dichos recibos, CFE
y el Departamento de Alumbrado Publico de Cuautlancingo han rechazado brindar
mantenimiento o reemplazo, argumentando que la atencién a estas deficiencias debe
gestionarse mediante las cuotas de mantenimiento del fraccionamiento. Esta postura ha
generado inconformidad entre los habitantes, quienes consideran injusto asumir doble
responsabilidad econdmica por un servicio que deberia ser atendido por la instancia
correspondiente. Las deficiencias en el alumbrado se concentran principalmente en la
cancha deportiva y el parque anexo, como se observa en la siguiente fotografia (Figura 24).

Figura 24. Luminarias dafiadas sobre C. Frnciscanos en Cancha deportiva (Cabrera, 2024)

Nota: Las luminarias que se observan han sido suministradas y colocadas por los habitantes,
debido a la nula respuesta de CFE.
Abandono e invasién de viviendas

Esta problematica ha impactado directamente en la cultura condominal de la Seccién 1, ya
que muchas de las personas que han invadido viviendas carecen de practicas de
convivencia adecuadas y desconocen o ignoran los acuerdos comunitarios. Entre las
principales conductas observadas se encuentran: la negativa a cubrir las cuotas de
mantenimiento, el uso indebido de las areas comunes, y la resistencia a respetar las normas
internas de organizacion vecinal. Esta situacion ha contribuido al progresivo deterioro de la
imagen urbana del fraccionamiento y al aumento de los niveles de inseguridad.

Cabe sefialar que la invasion de viviendas no ha sido causada Unicamente por
personas externas al fraccionamiento; lamentablemente, también algunos condéminos han

incurrido en practicas irregulares, apropiandose ilegalmente de propiedades deshabitadas.
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Esta falta de control ha generado conflictos internos y ha debilitado aun mas la cohesion
social de la comunidad.

En un esfuerzo por contener esta problematica, en junio de 2023 la mesa directiva, con el
apoyo de estudiantes de la Benemérita Universidad Auténoma de Puebla (BUAP), llevo a
cabo un censo de viviendas con el objetivo de identificar el estatus de ocupacion y localizar
a los propietarios legales, a fin de evitar que continten las ocupaciones irregulares. Los
resultados del censo revelaron que, de un total de 651 viviendas, 529 estan habitadas por
sus legitimos propietarios, 90 se encuentran deshabitadas y 32 han sido invadidas (ver
figura No. 67).

Invasion de areas comunes como jardines y banquetas

Durante el levantamiento del censo de vivienda también se identificaron diversas
afectaciones a las areas comunes, derivadas de actos de invasion por parte de algunos
condéminos. Se constatd que, en el proceso de ampliacion de sus viviendas, ciertos
residentes han ocupado ilegalmente banquetas, jardineras e incluso porciones de predios
ejidales colindantes. Estas acciones representan una alteracién del uso comun del espacio
y vulneran tanto el disefio urbano original como el derecho colectivo al espacio compartido.

Ante esta situacion, la mesa directiva ha reportado las irregularidades al area de
Desarrollo Urbano correspondiente. No obstante, aunque personal del municipio ha
realizado recorridos de inspeccion en la zona, hasta la fecha no se ha dado seguimiento
formal a los casos ni se han aplicado sanciones a los responsables. Las autoridades han
argumentado que, al no encontrarse Seccién 1 formalmente municipalizada, no es posible
hacer valer las disposiciones normativas establecidas bajo el régimen de propiedad en
condominio.

Esta falta de actuacion institucional ha generado un clima de permisividad, que
contribuye a la pérdida del orden urbano y a la degradacién del entorno fisico y social de la
Seccion 1. La fotografia siguiente (Figura 25) muestra el deterioro de la imagen de la
seccion, evidenciando cdmo los habitantes se apropian de las areas compartidas, realizan
autoconstruccion de viviendas incumpliendo el reglamento condominal e invaden las

banquetas con escombro.
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Figura 25. Invasion de areas comunes de Seccion 1 (Cabrera, 2023)
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Modificacion en fachada, auto construccioén de viviendas y cambio de uso de suelo

A pesar de que el reglamento interno establece claramente la prohibicion de modificar la
armonia del disefio original de las fachadas, numerosos condéminos han realizado
alteraciones sin autorizacion, incluyendo ampliaciones autoconstruidas y la instalacion de
negocios como tienditas o miscelaneas. Estas intervenciones no solo afectan
negativamente la estética y la imagen urbana de la Seccion 1, sino que también generan
impactos funcionales en el espacio publico.

Durante los procesos de construccion o modificacion, es frecuente que los residuos,
como escombro, materiales de obra o desechos sean abandonados en banquetas y
vialidades, lo que provoca obstrucciones al paso peatonal, interfiere con el transito vehicular
y, en muchos casos, bloquea el sistema de alcantarillado. Esta situacién contribuye al
deterioro del entorno urbano y refleja una falta de cultura condominal y de supervision por
parte de las autoridades competentes, como se evidencia en las fotografias siguientes
(Figura 26).

Figura 26. Modificacion de fachadas en privadas de Seccion 1 (Cabrera, 2023)
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3.5 Conclusion

La Seccidn 1 del fraccionamiento Misiones de San Francisco refleja una compleja realidad
urbano-habitacional en la que convergen condiciones demograficas, problematicas
estructurales y practicas sociales que impactan directamente en la calidad del entorno y en
la habitabilidad urbana. A pesar de contar con infraestructura basica, espacios comunes y
potencial para el desarrollo comunitario, se ha evidenciado un deterioro progresivo asociado
a la falta de mantenimiento, a la débil cultura condominal, a las invasiones tanto de
viviendas como de areas comunes y a la escasa coordinacion institucional, agravada por
los conflictos territoriales entre municipios.
Las dinamicas de ocupacion irregular, la baja participacién vecinal y la fragmentacion del
tejido social han debilitado los mecanismos de corresponsabilidad entre habitantes vy
autoridades, reflejandose en la degradacion del espacio publico y en el aumento de la
percepcion de inseguridad. Este panorama confirma que las problematicas urbanas de la
Seccion 1 no son unicamente técnicas o fisicas, sino también sociales y organizativas.

Por tanto, este diagnostico permite comprender que mejorar las condiciones de
habitabilidad y entorno urbano requiere de acciones integrales que consideren tanto la
recuperacion de espacios como el fortalecimiento de la organizacién vecinal, la intervencion

institucional y la planeacion urbana con enfoque participativo y territorialmente justo.

CAPITULO 4. DIAGNOSTICO DE LA CULTURA CONDOMINAL Y SU VINCULO CON
LA HABITABILIDAD URBANA EN SECCION 1.

La cultura condominal representa un componente esencial en la gestion y sostenibilidad de
los espacios comunes, ya que influye directamente en la organizacién vecinal, la
corresponsabilidad de los habitantes y el estado fisico y funcional del entorno urbano. En
contextos como la Seccidon 1 del fraccionamiento Misiones de San Francisco,
caracterizados por una alta densidad habitacional, la convivencia cotidiana, el cuidado de
las areas comunes y la participacion comunitaria son fundamentales para mantener una
adecuada habitabilidad urbana.

Este capitulo aborda el vinculo entre la cultura condominal y el estado actual de los
espacios publicos compartidos y servicios publicos en la Seccion 1. A partir de la
observacién directa, entrevistas y documentos vecinales, se identifican los principales

factores que han debilitado la cultura condominal, tales como la escasa participacion
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vecinal, la falta de organizacion estructurada, el incumplimiento de normas internas y el
limitado acompafiamiento institucional.

Asimismo, se analizan las consecuencias de este deterioro sobre la habitabilidad
urbana, particularmente en lo referente al deterioro del espacio publico, la percepcién de
inseguridad y la fragmentacion del tejido social. Finalmente, se proponen alternativas para
el fortalecimiento de la cultura condominal, con base en experiencias locales, principios de
corresponsabilidad y estrategias participativas que permitan recuperar la cohesién

comunitaria y mejorar la calidad de la habitabilidad urbana del conjunto habitacional.

4.1 Diagnéstico de la cultura condominal en la Seccién 1

En el caso especifico de la Seccién 1, se identificaron deficiencias en la cultura debido a la
limitada educacion civica, el predominio del individualismo, la escasa organizacién vecinal,
una participacion comunitaria débil, una administracién desarticulada, la falta de
mecanismos de sancién efectivos y la ineficiencia de las autoridades gubernamentales,
ademas de la falta de conocimiento del régimen en condominio. Estos factores han tenido
un impacto negativo directo en la habitabilidad urbana de la seccion, debilitando la cohesién
social y deteriorando el entorno construido.

Segun diversos autores respaldan precisamente que dichos factores debilitan a la
cultura condominal, mencionan que éstos limitan la vida colectiva y la gestion arménica de
los espacios comunes. La siguiente tabla resume los factores antes mencionados y otros
que debilitan la cultura condominal en contextos urbanos, principalmente de grandes

dimensiones como el de Seccion 1 de Misiones de San Francisco.
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Tabla 21. Factores que debilitan a la cultura condominal, segtin diversos autores

Factor que debilita la cultura
condominal

Descripcion Referencia

Desconocimiento de derechos,

Falta de educacion civicay deberes y normas del régimen

Quecholac, 2020; Vazquez et

condominal en condominio. al, 2018

Escaso involucramiento de los
. L ; conddminos en actividades Hernandez et al., 2020;

Debil participacion vecinal comunitarias, asambleas o Alvarezy Morales, 2019
toma de decisiones.
Preferencia por el beneficio

- ) personal antes que el Pérez-Rincan & Gonzalez,
Individualismo colectivo; falta de sentido de  |2017

comunidad.

Mo aplicacion de
consecuencias ante el
incumplimiento de
reglamentos condominales.
Incumplimiento en pagos que
Morosidad en cuotas de afectan el mantenimiento de  [Hernandez et al., 2020;
mantenimiento areas comunes yla Quecholac, 2020
contratacion de senvicios.
Falta de formacidn o legitimidad|&lvarez & Morales, 2019,
de comités vecinales y Pérez-Rincdn & Gonzalez,
ausencia de liderazgo 2017

Falta de acompafniamiento o
vigilancia por parte de
autoridades municipales o

Ausencia de sanciones claras Vazquez et al, 2018

Desorganizacion administrativa y
representativa

Vazquez et al., 2018;

Escasa intervencion institucional Gobierno del Estado de

Puebla, 2022
estatales.
L Desarrollo urbano sin
Procesos de urbanizacion planeacion, sin considerar UM-Habitat, 20186;

acelerada y sin planificacion

participativa procesos sociales y culturales  |Quecholac, 2020

de la comunidad.
Fuente. Elaboracion propia con base en la literatura revisada.

Como se puede observar, entre los elementos mas significativos se encuentra la falta de
educacion civica y condominal, lo que genera un desconocimiento generalizado sobre
derechos y responsabilidades dentro del régimen de propiedad en condominio. También
destaca la baja participacidon comunitaria, el individualismo y la ausencia de sanciones
claras, lo cual dificulta la convivencia armonica y el cumplimiento de normas comunes.
Otros factores como la morosidad en el pago de cuotas de mantenimiento, la
desorganizacion administrativa y la escasa intervencién de las autoridades municipales
profundizan el deterioro del entorno y obstaculizan los procesos de organizacion
comunitaria. Todo esto se ve agravado por procesos de urbanizacidén acelerada, en los que
no se contemplan mecanismos de participacidon vecinal ni estrategias para fortalecer el
tejido social. Por un lado, muchas personas no conocen sus derechos y obligaciones como
conddéminos, lo que hace que no participen o que no valoren la importancia de organizarse.
También influye que algunas autoridades no dan el seguimiento necesario o no
acompanan a los vecinos en este proceso. Ademas, entre los mismos habitantes a veces

hay desinterés o desconfianza, lo que dificulta que trabajen juntos. Todo esto ha provocado
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que se descuiden los espacios comunes y que la convivencia sea mas complicada. Por eso,
es importante impulsar actividades que fortalezcan la participacion vecinal y que las
autoridades realmente se involucren, para lograr una mejor organizacion y un entorno mas

ordenado y habitable para todos.

Analisis de la Cultura Condominal de Seccion 1 con base en resultados de encuesta
2022.

Se harealizado un diagndéstico integral de la cultura condominal en la Seccién 1 de Misiones
de San Francisco, sustentado en un analisis cualitativo y cuantitativo a partir de siete
dimensiones  fundamentales: participacion = comunitaria, organizacién  vecinal,
corresponsabilidad, cumplimiento normativo, cohesion social, gestion comunitaria y sentido
de pertenencia. Dichas dimensiones fueron definidas con base en referentes tedricos
contemporaneos sobre gestion social del habitat, gobernanza barrial y sostenibilidad urbana
(ONU-Habitat, 2020)

Las evidencias fueron obtenidas mediante encuestas aplicadas a condéminos, la
primera realizada en 2022 con el objetivo de diagnosticar las caracteristicas de la cultura
condominal, y la segunda aplicada en noviembre de 2024 para observar los posibles
cambios o mejoras en dicha cultura y en el entorno urbano de la Seccién 1, ha permitido
generar un panorama comparativo sobre el comportamiento comunitario. En la primera
encuesta participaron 24 habitantes, mientras que en la segunda la colaboracion aumento
a 55 personas. Si bien en un primer momento estas cifras pudieran parecer reducidas, es
importante considerar que en esta seccion prevalecen el individualismo y la baja
participacién comunitaria, lo que ha dificultado el involucramiento activo de la poblacion.
Ademas, se realizaron entrevistas semiestructuradas a actores locales y servidores
publicos de distintas dependencias gubernamentales, tanto a nivel municipal como de otras
ciudades. Estas entrevistas, junto con una extensa y constante observacion de campo, han
permitido construir una descripcion detallada de la cultura condominal en la Seccion 1,
considerando no solo las practicas cotidianas de los habitantes, sino también la interaccion

con las autoridades y las condiciones del entorno urbano.

Diagnéstico cuantitativo de la cultura condominal en la Seccién 1: resultados de la
encuesta 2022.
A continuacion, se presenta una tabla con las graficas que muestran los principales

resultados de las encuestas aplicadas a los habitantes de la Seccion 1 de Misiones de San
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Francisco. Estas graficas permiten identificar cémo perciben los vecinos aspectos clave de
la cultura condominal, como la participacion comunitaria, la organizacion vecinal, la
corresponsabilidad, el cumplimiento de normas, la convivencia, la gestion comunitaria y el
sentido de pertenencia. La informacién presentada en la Tabla 22 permite una comprensién

mas precisa del contexto social y urbano de la seccion, asi como de los retos que enfrenta

para fortalecer la vida comunitaria.

Tabla 22. Diagnéstico cuantitativo de la cultura condominal en la seccién 1

colectiva.

sentido de pertenencia.

. . Implicaciones para
Dimension de la Pregunta Resultado .
cultura condominal|  asociada cuantitativo | 'MerPretacion del dato facultixa Glfica
condominal
Escasa participacion en el Reduce la capacidad de
¢Acude alas . L. ) .
Participacién asarmbleas 20.8%si; 79.2% |principal mecanismo de los vecinos para
comunitaria . no toma de decisiones organizarse y debilita el
vecinales?

Organizaciénvecinal

£Considera que sus
vecinos yusted estan
organizados para
resolver las
problematicas de su
seccion?

62.5 % no; 37.5 %
si

La mayoria de los vecinos
reconoce una falta de
organizacion colectiva para
enfrentar problemas
comunes.

Revela unafalta de
organizacion que
necesita ser reforzada.

Si no hay aportes
¢ Coémo es sucuota o . .
L 100 % indicd que |No existe una cultura de econdmicos, el
de mantenimiento: o L
Corresponsabilidad . i no hay corresponsabilidad mantenimiento del lugar
fija, en especie o no . ) N .
) aportaciones financiera. compartidono es
hay aportaciones? )
posible.
Las reglas no se
; Tiene conocimiento respetan cuando no se
& 48%no; 28 %no , P
Cumplimiento del reglamento L Alto nivel de conocen,y eso afecta
) sabe siexiste; 24 % . ) . i
normativo interno de s desconocimiento normativo. | como conviven los
convivencia? vecinosycomo se
resuelven los conflictos.
Evita que los vecinos se
apropien del modelo de
@Sahe en qué La mayoria desconoce el . ~
Cumplimiento ) . ; condominio y complica
consiste el régimen |68 % no; 32 % si marco legal que regula su
normative . ) que cumplan sus
encondominio? forma de habitar.
derechosy
obligaciones.
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Cohesidn socialy
convivencia

:Qué problemaéticas
sociales aquejan asu

seccion?

34.8 % no hay
actividades de
convivencia;

26.1 % no hay
talleres culturales;
21.7 % prefiere no
convivir; 17.4 %
relacion
complicada con

Predominan la falta de
interacciony redes de apoyo
vecinal.

Esto evita que haya
unién entre los vecinosy
limita el trabajo en
equipo.

compartidas?

desinterés.

mis vecinos
¢Acostumbra hacer Bajo uso de los espacios Si no hay apropiacion
Cohesidn socialy uso de sus parquesy 0% 7i5: 20 %l compartidos, posiblemente |del lugar, el entorno se
no; si 2 i 3 = 3 5
convivencia demas areas por inseguridad, deterioroo |danay se pierde la union

entre las personas.

Gestion comunitaria

¢Conocealos
miembros de lamesa
directiva?

35 % si; 65 % no

Se percibe una desconexion
entrecondéminosy
representantes.

Complicala
organizaciony hace que
los vecinos no confien
tanto en sus
representantes.

Gestién comunitaria /
participacion

primero cuando hay
algun conflicto
vecinal o de servicio
publico?

directiva; 34.8 %
con nadie; 17.4 %
autoridades

¢ Esta satisfecho con |54.2 % regular; Se necesita mayor

eltrabajo que 29.7 % satisfecho; |Percepcion moderadamente |claridad en los informes
Gestion comunitaria realizan los 8.3 %insatisfecho; |positiva pero sin unrespaldo |ydifusiondelas

integrantes de mesa 8.3 % Muy fuerte. actividades

directiva? satisfecho comunitarias.

., Se deben fortalecer los
¢Con quién acude R i
47.8 % mesa Lamesa directiva sigue mecanismos de

siendo la primera opcioén,
pero un alto porcentaje se
siente desamparado.

solucion de conflictosy
generar confianza por
parte de las autoridades
de gobierno.

Sentido de pertenencia
(identidad colectiva)

;Sesiente
identificado con su
secciéno
fraccionamiento?

39.1% si;
60.9% no

Predomina una débil
identificacién de los
habitantes con su entorno
habitacional.

Si los vecinos no se
sienten parte del lugar,
participan menosy no
seinvolucran en
cuidarlo o mejorarlo.

Los resultados reflejados en la tabla 22 permiten identificar un conjunto de problematicas

asociadas a la cultura condominal en la Seccién 1. La baja participacion comunitaria, el
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escaso conocimiento del reglamento interno y la limitada corresponsabilidad entre
habitantes y autoridades muestran una estructura comunitaria débil, poco fortalecida y con
bajos niveles de organizacion. A esto se suma un escaso sentido de pertenencia, donde
una parte importante de la poblacién no se siente identificada con su entorno ni motivada a
realizar trabajo en equipo. Estos factores inciden directamente en el deterioro del espacio
comun, en la desconfianza hacia los representantes vecinales y en la baja apropiacion del

régimen condominal.

Diagnéstico cualitativo de la cultura condominal en la Seccion 1 (2022)

La siguiente tabla resume el diagndéstico cualitativo de la cultura condominal en la Seccién
1, estructurado con base en las dimensiones previamente analizadas en este capitulo,
como la organizacion vecinal, la participacion comunitaria, la gestion comunitaria y el papel
de las autoridades municipales (Tabla 23). El analisis pone en evidencia una participacion
vecinal limitada, acompanada de dificultades en la renovacién de liderazgos y de una mesa
directiva con escasa capacidad de convocatoria. Asimismo, se constata un bajo
conocimiento por parte de los condéminos sobre las normas y obligaciones que implica el
régimen en condominio. A estos factores se suma una respuesta institucional débil, ya que

las autoridades municipales han mostrado desinterés o evasion ante las problematicas

heredadas, sin asumir un compromiso claro con la mejora del entorno.

Tabla 23. Diagnéstico cualitativo de la cultura condominal en la seccién 1

Dimension Descripdion breve Principales hallazgos Nivel observado Observaciones relevantes
Involucramiento de los Escasa participacion en La apatia y la desconfianza
Participacion comunitaria condominos en asambleas y reuniones y en procesos de Bajo hacia autoridades han
actividades comunitarias toma de decisiones debilitado la participacion
. . . Falta de continuidad en la
. . . . Existe mesa directiva, pero
N . Existencia y funcionamiento . . . organizacion y poca
Organizacion vecinal o . opera con dificultad y escaso Medio-Bajo o -
de mesas directivas y comités respaldo renovacion de liderazgos en la
representacion vecinal.
Cumplimiento de deberes Muchos habitantes no pagan Las viviendas invadidas o
Corresponsabilidad comunes (cuotas, cuotas ni colaboran con el Bajo rentadas afectan el sentido de
mantenimiento, limpieza) mantenimiento corresponsabilidad
. Alta tasa de modificaciones a No hay mecanismos efectivos
. . Respeto al reglamento interno L . .
Cumplimiento normativo fachadas, ampliaciones no Bajo para sancionar
y normas urbanas N ; -
autorizadas incumplimientos
Cohesién socialy Calidad de relaciones entre Convivencia limitada, la falta de tiempo para
convivencia vecinos, solidaridad y conflictos frecuentes y bajo Bajo convivir, ademas df—' |35.
resolucion de conflictos sentido de comunidad tensiones por deficiencias
servicios publicos y problemas
Capacidad de autogestion Gestién limitada ante ” .
L, L | L B . Frustracion ante autoridades
Gestion comunitaria para resolver problemas y gobiernas; tramites sin Medio . .
‘ por falta de atencion sostenida
canalizar demandas respuesta
Sentido de pertenenciay Bajo sentido de pertenencia; La imagen urbana detericrada
Sentido de pertenencia apropiacion del entorno desinterés por preservar Bajo afecta negativamente el
compartido £5pacios comunes arraigo vecinal
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En conjunto, el diagndstico cuantitativo y cualitativo evidencian la necesidad de implementar
estrategias orientadas a fortalecer la organizacién vecinal, fomentar la corresponsabilidad
y reconstruir los vinculos sociales como elementos clave para mejorar la habitabilidad
urbana de la Seccion 1. En conjunto, el diagndstico evidencia que la cultura condominal en
la Seccién 1 se encuentra en un estado de vulnerabilidad, caracterizado por una débil
organizacioén vecinal, una baja participacion comunitaria y un entorno fisico en deterioro.

Esta situacién no solo obstaculiza el fortalecimiento del tejido social, sino que
también compromete seriamente los procesos de mejora de la habitabilidad urbana, al
limitar la capacidad de autogestion y corresponsabilidad de la seccion.

Durante el trabajo de campo se recopilaron diversas expresiones y percepciones de
los habitantes, las cuales permitieron identificar aspectos clave sobre su experiencia
cotidiana, sus problematicas y su relacion con el entorno urbano:

“No tengo tiempo para ir a las asambleas, porque tengo que trabajar, si no como pago mi
vivienda”

“La presidenta de mesa directiva se quiere creer la duefia de la Seccion, quiere imponer
reglas”

“jOtra sefora queriendo mandar como si supiera de administracion! Mejor que se vaya a
lavar sus trastes”

“Esta es mi casa y hago lo que quiero”

“s Para qué voy a las asambleas si nunca hacen nada?”

“Yo vivo aqui, pero no me interesa meterme en otros asuntos.”

“¢ Por qué voy a pagar mantenimiento si otros no pagan?”

“Los de la mesa directiva soélo quieren robar.”

“iPara lo que hace la presidenta de mesa directiva, mejor no pago nada!”

“No me interesa el mantenimiento, yo arreglo lo mio, lo de afuera de mi casa ya no me

interesa.”

4.3 El papel del lider vecinal y sus atributos clave

Es importante mencionar que algunos vecinos han mostrado actitudes que podrian estar
influidas por el hecho de que la presidenta de la mesa directiva es mujer. En varios casos,
ha sido objeto de agresiones verbales con tintes machistas, asi como de exigencias
desmedidas, en las que se le exige la responsabilidad absoluta de resolver todos los

problemas de la seccion. Estas expectativas se presentan a pesar de que la presidenta
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actua sin el respaldo suficiente por parte de la comunidad y con recursos econémicos muy
limitados, ya que la aportacién voluntaria por vivienda asciende Unicamente a $60.00 pesos,
sin una cuota fija establecida. "Cabe mencionar que dicha cuota fue establecida mediante
una minuta de acuerdos durante la asamblea ordinaria de 2024. Esto debido a que, al inicio
del presente trabajo de investigacion, los conddéminos no realizaban aportaciones
econdmicas para el mantenimiento; unicamente, de manera esporadica, contribuian en
especie con materiales como lamparas, pintura u otros insumos para reparar o conservar
las dreas comunes.

En cuanto a la mesa directiva, esta conformada por una presidenta, una secretaria,
un tesorero y un vocal. El liderazgo vecinal ha estado encabezado por la C. Mdnica
Alcantara durante el periodo 2022—-2024, y fue reelegida en la asamblea ordinaria de 2024
como reconocimiento a los resultados obtenidos durante su gestién. Dicho reconocimiento
se atribuye, en gran medida, a su constancia, compromiso y a los vinculos generados en el
marco del presente trabajo de investigacién con asociaciones civiles y con la BUAP.

Los demas integrantes, particularmente el vocal Agustin Galicia, han sido clave en
el funcionamiento de la mesa directiva. Su participacion ha sido especialmente valiosa, ya
que conoce el origen de la Seccion 1 al haber formado parte del personal de Casas Geo,
empresa responsable de la construccion del fraccionamiento Misiones de San Francisco.
No obstante, en los cargos de tesorero y secretaria se ha presentado una constante
rotacion, principalmente debido a la falta de tiempo de quienes los han ocupado vy, en el
caso especifico de la tesoreria, por la renuencia a asumir responsabilidades relacionadas
con el manejo de recursos econdmicos. La Figura 27 muestra la integracion de la mesa
directiva de la Seccién 1 y el papel que desempefia actualmente cada uno de sus
integrantes.

Figura 27. Caracteristicas de la mesa directiva de Seccion 1 (Cabrera, 2024)

Periodo: 2022 -2024

. Figura de constanciay
o Presidenta: . .
compromiso y empatia con
habitantes.

. Figura con constante rotacién, tres
/1 Secretario personas han ocupado dicha funcién

en diferentes periodos.

/

Integrantes de

Mesa Directiva Pocas personas asumen esta funcién por falta
de Seccién 1 —_ Tesorero de tiempo, ademds temen a asumir el

compromiso de manejar los recursos.

Vocal 1: Figura de mayor apoyo para
. 9 Y poyo p
presidenta de mesa

directiva.
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Diversos manuales de organizacion vecinal coinciden en sefalar una serie de
caracteristicas fundamentales que deben reunir los lideres vecinales. La ausencia de estos
atributos dificulta que una mesa directiva asuma con eficacia responsabilidades de gestién,
organizacién comunitaria y establecimiento de vinculos con actores e instituciones clave.

Para ejercer un liderazgo efectivo se requiere, ante todo, compromiso, disposicion
para aprender los principios del régimen en condominio, y la posibilidad real de dedicar
tiempo suficiente a los asuntos del fraccionamiento o colonia que representa. De lo
contrario, se corre el riesgo de debilitar la cultura condominal, lo que repercute
negativamente en la calidad de la vida comunitaria y en la habitabilidad urbana.

La siguiente tabla presenta las caracteristicas que deben cumplir los lideres
vecinales segun diversos manuales de organizacion comunitaria.

Tabla 24. Elementos clave del liderazgo vecinal en la gestion comunitaria
Rasgo / Competencia Descripcion Referencia APA

Es reconocido por la comunidad, goza de confianza, y

su eleccion es resultado del respaldo vecinal. Policia Comunitaita AZV/(2014)

Legitimidad y reconocimiento comunitario

Trabaja por el bien comun, promueve el desarrollo del

Vocacién de servicio y compromiso social enlanmio. acia con seniido/de comunidad.

Anénimo (s.f.)

Tiene integridad, transparencia, y coherencia entre lo

que plensa, dice y hace Red de Formacion Ciudadana (s.f.)

Honestidad y valores éticos

Sabe planear, estructurar acciones, coordinar equipos y

Capacidad de organizacion y coordinacion delegar tareas eficientemente.

Gobierno del Distrito Federal (s.f.)

Escucha activamente, expresa ideas con claridad,

Habilidades de comunicacion efectiva facilita el didlogo y evita conflictos.

Anénimo (s.f.)

Capacidad para resolver conflictos de Promueve el consenso, la negociacion y la solucion

manera pacifica constructiva de diferencias. Follcla Comtmitaria (2014)

Liderazgo participativo y empoderamiento  |No impone decisiones, motiva la participacién de

colectivo otros y distribuye el liderazgo. Anonimo (s.£.)
T = —— o Tiene claridad sobre los probl dela idad i :
Vision graLy e oS a y una vision de largo plazo para su transformacion. Red de/rormacion Gludedana (sif:)
Constancia, responsabilidad y disposicién a |Da seguimi a las tareas, mantiene el compromiso :
la accién y acompafia las acciones de la comunidad. Red de;Fdrmacion Cliidadana(s:r;)
Capacidad para generar alianzas y Articula con asociaciones civiles, universidades o Usuario anénimo (2023)
institucional gobierno para beneficiar a la comunidad.

Fuente: Elaboracion propia con base en la literatura revisada
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La tabla presenta un resumen de las caracteristicas esenciales que, segun diversos
manuales de organizacion vecinal, debe poseer un lider comunitario para desempefar su
funcién de manera eficaz. Se destaca que un lider legitimo y reconocido por la comunidad
es fundamental para generar confianza y respaldo en las decisiones de los habitantes.

Asimismo, la vocacién de servicio y el compromiso social son partes fundamentales,
pues orientan las acciones hacia el bien comun y no hacia intereses personales. La
honestidad y los valores éticos, como la transparencia y la coherencia, refuerzan la
credibilidad del lider ante los vecinos. Ademas, la capacidad de organizaciéon y de
coordinacién permite al lider estructurar y delegar tareas, facilitando el trabajo en equipo y
el cumplimiento de objetivos. Las habilidades de una buena comunicacion, junto con la
capacidad para resolver conflictos de forma pacifica, son sumamente importantes para
mantener la armonia y promover la participacion activa de la comunidad.

El liderazgo participativo y el empoderamiento comunitario resaltan la importancia
de no imponer decisiones, sino de motivar e involucrar a los vecinos en los procesos de
gestion y mejora de su fraccionamiento. El lider piensa en todo para evitar problemas a
futuro.

Finalmente, la constancia y responsabilidad aseguran el seguimiento de las
acciones emprendidas, mientras que la capacidad para establecer vinculos con actores
externos amplia las oportunidades y recursos disponibles para su comunidad. En conjunto,
estos elementos constituyen el perfil ideal para fortalecer la organizacion vecinal y mejorar

la calidad de vida en las colonias y fraccionamientos.

4.4 Relacioén entre cultura condominal y habitabilidad urbana, seguin la percepcién
de los habitantes en 2022

En los fraccionamientos construidos bajo el régimen en condominio, como es el caso de la
Seccién 1 de Misiones de San Francisco, es muy importante que exista una buena cultura
condominal. Esto significa que los vecinos conozcan las reglas internas de convivencia,
participen en las actividades comunes, colaboren con sus representantes y se hagan
responsables del cuidado de los espacios compartidos.

Cuando estas practicas no se llevan a cabo, el entorno comienza a deteriorarse. Se
descuidan los parques, no se da mantenimiento a las areas comunes, aumentan los

conflictos entre vecinos y también los problemas de seguridad. Todo esto afecta
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directamente la habitabilidad urbana, es decir, que el lugar pueda brindar buenas
condiciones de vida, tanto dentro de las viviendas como en el entorno que las rodea.

Por eso, esta investigacion considera que mejorar la cultura condominal es esencial para
lograr una comunidad mas organizada y segura. Analizar esta relacién permite entender
por qué el estado de los espacios publicos y la convivencia vecinal estan tan relacionados,
y por qué es urgente fortalecer el sentido de corresponsabilidad entre vecinos y autoridades
de gobierno.

La siguiente tabla resume las principales percepciones de la comunidad respecto a
la habitabilidad urbana, interpretadas a través de indicadores clave vinculados con la
corresponsabilidad, organizacion vecinal, calidad del entorno urbano y disposicion
comunitaria para la mejora. La informacién obtenida permite identificar patrones sociales

que inciden directamente en el estado fisico, ambiental y funcional de los espacios comunes.
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Tabla 25. Percepcion vecinal de la habitabilidad urbana y la corresponsabilidad comunitaria en la

Seccion 1 (Cabrera, 2024)

Resultado

Indicador Resultado cuantitativo predominante Interpretacion general
La mayoria reconoce la
¢Vecinos deberian corresponsabilidad como base
compartir la Alta aceptacion del [para mejorar el entorno, lo
responsabilidad del bl deber compartido  |que revela conciencia
entomo? comunitaria pese a la baja
organizacion existente.
Predomina una percepcién
¢ Esta satisfecho con el Insatisfaccion negativa sobre el estado fisico
estado de los espacios |60.9% no/ 39.1% si eneraiizada del entorno urbano, sefialando
comunes? g deterioro y abandono de
espacios publicos.
Se identifica una fuerte
;Los espacios publicos |62.5% no / 25% a veces |Inseguridad penl;e;f)cgg dle Funguicad, b
son seguros? /12.5% si percibida cullaiecn SLUS0 Y g
’ ’ apropiacion de los espacios
compartidos.
36% inseguridad / 20%
serviciospublicos
deficientes / 12%
gg{,z“::: ac:ﬁnag:ados - Los principales problemas
¢Cudl es el mayor viviendas / 8% invasion |Inseguridad y percibidos se relacionan con
problema del entorno 4 4 la inseguridad, deficiencia de
: de areas compartidas/  |deterioro urbano 7 : :
urbano de su seccion? servicios y deterioro fisico del
2.5% vaso regulador y Pt
canales de riego .
contaminados/ 2.5%
grafitis en espacio
publico
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Casi 90% considera que el

¢ Qué tan accesibles 12.5% muy accesibles / |Percepcion de acceso a servicios publicos es
son los servicios 43.8% poco accesibles / |deficiencia en limitado o muy deficiente, lo
publicos? 41.7% inaccesibles servicios cual refuerza la idea de

vulnerabilidad urbana.

El entomo es percibido como

¢Como califica el medio |12% bueno / 88% malo ambientalmente degradado, lo

ambiente de su (contaminacién visual, zdn:ﬁ::tgfad que afecta directamente la
seccion? auditiva, etc.) calidad de vida y la
habitabilidad.
 Meiorar la organizacion Correlacion La mayoria identifica que una
:r‘ecle':rlml u edegme'orar el 68% si / 28% no / 4% no |reconocida entre mejor organizacién vecinal
entom op:.!rba no? ! sabe organizacion y podria tener efectos positivos
’ entorno sabre la habitabilidad urbana.
Existe una alta disposicion a
" colaborar, lo que representa
¢ Estaria dispuesto a una oportuni c;‘a d paefa
part_icipar en activi_dades 100% si Total d_isppsicidn fortalecer la cultura
vecinales para mejorar comunitaria condominal v generar
Su seccion? yg

acciones de mejora
comunitaria.

Los resultados obtenidos a partir de las encuestas aplicadas en 2022 a los habitantes de la
Seccién 1 de Misiones de San Francisco evidenciaron una serie de problematicas
asociadas a la habitabilidad urbana, vinculadas estrechamente con la débil cultura
condominal existente en la zona. La mayoria de los encuestados reconoce la importancia
de compartir responsabilidades para el cuidado del entorno (68 %), y considera que mejorar
la organizacién vecinal podria tener un efecto positivo en la calidad urbana. Sin embargo,
también se refleja un alto nivel de insatisfaccion con el estado de los espacios comunes
(60.9 %), una percepcién generalizada de inseguridad en parques y areas publicas (62.5 %)
y una clara deficiencia en la accesibilidad a servicios publicos como el alumbrado, el agua

y la recolecciéon de basura (87.5 % los consideran poco accesibles o inaccesibles).
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Ademas, un porcentaje significativo (88 %) considera que el medio ambiente en su seccidn
es malo, lo que refuerza la idea de un entorno urbano deteriorado. También es relevante
que el 68 % atribuya dicho deterioro a la falta de organizacion vecinal y baja participacion,
lo cual sugiere una clara relacion entre los factores sociales y del entorno. A pesar de ello,
la disposicion para participar en actividades de mejora para su seccion es alta (100 %), lo
que representa una valiosa oportunidad para generar estrategias de fortalecimiento de la
cultura condominal.

En conjunto, los datos reflejan una comunidad consciente de sus problemas, pero
con un potencial de accién colectiva aun no aprovechado. Esta situacion refuerza la
percepcion de la necesidad de intervenir no sélo en lo fisico, sino también en lo social y
organizacional, promoviendo una cultura condominal mas fortalecida como base para

mejorar la habitabilidad urbana.

4.5 Casos ejemplares de cultura condominal en régimen condominal

Con el objetivo de enriquecer el andlisis realizado en la Seccion 1 del Fraccionamiento
Misiones de San Francisco, se considero pertinente la inclusién de casos analogos que, si
bien se desarrollan en contextos y en temporalidades diferentes, comparten similitudes
importantes en cuanto al deterioro urbano, la débil cultura condominal y la limitada
organizacioén vecinal. Estos casos permiten ampliar la reflexién sobre posibles soluciones y

comprender mejor los factores que influyen en el panorama del caso de estudio.

El caso de la Asociacion vecinal Jardines del Sol

La Asociacion Vecinal de Jardines del Sol es un caso ubicado en Zapopan, Jalisco que
ejemplifica cdmo la organizacion vecinal puede surgir como una respuesta directa al
abandono de las autoridades de gobierno, a la apatia de los habitantes y al progresivo
deterioro urbano. Este conjunto habitacional, comenzo a presentar graves problemas
como inseguridad, vandalismo, deterioro de areas verdes y abandono de espacios
comunes. Ante esta situacion, un grupo de habitantes decidié organizarse formalmente
para recuperar y mejorar su entorno (Safa & Ramirez, 2010).

En el caso de estudio documentado por Safa y Ramirez (2010), se destaca el papel
central del lider vecinal como un agente clave en la cohesion social y en el mantenimiento
de la imagen urbana del fraccionamiento. Los autores subrayan diversas estrategias

impulsadas por la mesa directiva para mejorar la convivencia y el entorno, aunque también
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reconocen los desafios que enfrentaron, principalmente la apatia de una parte considerable
de los habitantes y la limitada respuesta de las autoridades gubernamentales.

A continuacién, se presentan fragmentos seleccionados de dicho trabajo, los cuales
resultan particularmente reveladores sobre las causas del debilitamiento en la participacion
comunitaria. No obstante, también evidencian como, gracias al liderazgo vecinal y al
compromiso de un pequefo grupo de residentes activos, el fraccionamiento ha logrado
mantener ciertas mejoras a lo largo del tiempo.

“Segun Trinidad (2010), la falta de participacion se debe en gran parte a una

deficiente formacion en valores desde el hogar y la escuela. A pesar de que

se han intentado diversas estrategias, la apatia persiste: solo cerca del 40%

de las 1,500 familias participa. Comenta que muchas personas no se

involucran ni cumplen con sus responsabilidades, como pagar cuotas,

debido a una cultura de desinterés y falta de compromiso civico. Senala
ademas que quienes si participan suelen ser personas mayores”.

“En palabras de Maria Gemma (2010), el presidente actual ha hecho un

gran trabajo. Gracias a su esfuerzo constante, se ha mejorado mucho

el mantenimiento del lugar: alumbrado, recoleccion de basura, sefialética,

entre otros. La colonia nunca habia estado tan bien ni tan tranquila como

ahora. El presidente Ludger es una persona muy dedicada, llega desde

temprano y atiende incluso por las noches. Es alguien con calidad humana,

educado, que escucha a los vecinos, y aunque no es originario del pais,

se ha comprometido mucho. Ademas, las personas que lo apoyan lo

hacen sin recibir ningiin pago”.

Los vecinos denunciaron corrupcion y falta de transparencia por parte de las
autoridades, quienes ofrecian respuestas evasivas y contradictorias ante las solicitudes de
apoyo y solucion planteadas al gobierno municipal. Esta situacion generé una fuerte
desconfianza entre los habitantes. Como mencioné una vecina: “En un sistema justo y sin
corrupcion esto no pasaria, pero aqui, aunque se recurra a la via legal, no se respeta” (Safa
& Ramirez, 2010).

Otra de las estrategias implementadas por los vecinos fue transformar la
asociacion vecinal en una asociacion civil, con el objetivo de fortalecer su capacidad
de gestion legal frente a los problemas del fraccionamiento. Como asociacion vecinal,
los integrantes de la mesa directiva tenian facultades limitadas, lo que les impedia actuar

juridicamente ante abusos por parte de actores externos (Safa & Ramirez, 2010).
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A continuacion, se presenta la tabla de contenido, la cual describe de manera puntual los
principales elementos que conforman dicho caso analogo, incluyendo las caracteristicas
generales de la habitabilidad urbana y los retos que enfrenta la organizacion vecinal en el
fraccionamiento Jardines del Sol.

Tabla 26. El caso de Jardines del Sol, Zapopan, Jalisco, México

Categoria Descripcion

Ciudad v pais Zapopan, Jaliszo, México

Su origen fue en 1385 aprozimadamente, zegin los habitantes se
caracterizaba por tranquila, limpia y bonita, sin delincuencia, ruido o
Caracteristicas |trafico pesado™ "Hasta el ano 2010, exiztian mil quinientas viviendaz, la mayvaria
de interés social con aprosimadamente 5 mil habitantes, en dicha afio va presentaban
detriora urbano v baja cohesidn social

Abandono de los espacios piblicos. altos niveles de inseguridad v
actos de vandalismo, una participacion vecinal escasa, la falta de una
estructura organizada de representacion vecinal y la ausencia de
vinculos con autoridades de gobierno. Eztas condiciones afectaran
rnegativamente tanta la calidad del entorno uibano como la cohesion social del
fraccionamienta.

Problemaiticas

Mejorar la calidad de vida en Jardines del Sol mediante la participacion
vecinal, fomentando el paga puntual de cuotas ula asistencia a azambleas. También
Dbjetivos buzcaban frenar cambios en el uso de suelo, exigir mejores servicios
publicos [coma basura, vigilancia v alumbradal v evitar construcciones
comerciales que afectaran la habitabiidad del fraccionamisnta.

Promocion de cultura de cuidado del medic ambiente: Limpieza de parques
una vez ala semana, distribucidn de arbales gratuitos alos que pagaran sus cuotas de
manteimemnto a tiempa, distribucidn de boletines para el cuidado del agua v medio
ambients.

Para aumentar la participacion comunitaria: 5e nombraron a
representantes por manzana para ser vinculo entre vecinos y mesa
directiva general, serealizd un censo de viviendas para tener lainfarmacidn de
jefes de familia, como nombre, correo y ndmera de telefona, estas fueron los medios
cficiales de infarmacian.

Parz fomento a la cultura vecinal y tejido social se llevaron a cabo:
conjunto de conciertos de guitarra y de villancicos navidenios, clases
de cocina. Uno delos

chjetivaz, ain no cumplido, erala construccidn de un centro cultural para la colonia.

Estrategias o
metodologia de
mejora

Se logré incrementar el ndimero de vecinos que aportaban sus cuotas,
en 2008 se lograron aporntaciones del 53332 de las 1.500 familias. Sin
Resultados embargo, la asistencia a las asambleas siguid siendo escasa. fAlgunas
autoridades municipales asistieron alas asambleas paratratar con elloz loz problemas
gue acontecen en Jardines del Sal,

Fuente: Elaboracion propia con base en Safa & Ramirez (2010)

El caso de Jardines del Sol muestra claramente como la falta de ética y de transparencia
por parte de las autoridades municipales afectan la confianza y la participaciéon de los
vecinos en la organizacion comunitaria. Sin embargo, a pesar de estas dificultades, la
comunidad logro fortalecerse al transformar su organizacion vecinal en una asociacion civil,
lo que les permitié actuar legalmente y defender mejor sus intereses frente a amenazas
externas. Este ejemplo destaca la importancia de contar con liderazgos comprometidos,
estrategias bien definidas y un respaldo legal adecuado para construir una cultura
condominal que impulse la convivencia, aunque aun prevalezca la apatia por parte de

algunos habitantes.
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Tanto el caso de Jardines del Sol como la Seccion 1 de Misiones de San Francisco
muestran desafios similares relacionados con la baja participacion vecinal, dificultades en
la organizaciéon comunitaria y problemas en la relacién con las autoridades municipales. En
ambos casos, la apatia y la falta de compromiso de una parte significativa de los habitantes
limitan el fortalecimiento de la cultura condominal. Sin embargo, mientras Jardines del Sol
logré avanzar mediante la transformacion de su asociacion vecinal en una organizacion civil
con capacidad legal para defender sus intereses, en la Seccion 1 esta transicion no se ha
concretado, lo que ha dificultado la gestién y la respuesta ante problematicas como el
deterioro urbano y la inseguridad. Estas diferencias resaltan la importancia de contar con
un liderazgo solido y estrategias legales claras para promover una mayor cohesion social y
habitabilidad urbana.

El caso del Conjunto habitacional Acanto, Colombia

Colombia se ha posicionado como uno de los paises con mayor difusion de la cultura
condominal, segun lo senald el Lic. Carlos Espafia, instructor vecinal de la Procuraduria
Social de la Ciudad de México (PROSOC). De acuerdo con un reportaje emitido por Noticias
Caracol en 2019, en Colombia predomina el régimen de Propiedad Horizontal (P.H.),
equivalente en México a la Propiedad en Condominio.

Sin embargo, este modelo de vivienda enfrenta multiples desafios. El principal
problema reportado por los residentes es la inseguridad publica, seguida de conflictos
relacionados con el uso inadecuado de los espacios comunes y el ruido excesivo durante
la noche. Ademas, se presenta una baja participacion en las asambleas vecinales,
principalmente porque muchos propietarios no disponen del tiempo necesario para asistir.
Otro aspecto preocupante es la falta de ética por parte de algunos administradores,
quienes, ademas de ausentarse de las reuniones, no presentan cuentas claras y los
recursos recabados por concepto de cuotas no se ven reflejados en mejoras visibles para
los conjuntos habitacionales.

Asimismo, un problema estructural es la falta de informacion de los compradores
respecto al régimen de Propiedad Horizontal. Muchos adquieren vivienda sin conocer sus
implicaciones legales y normativas, lo que conlleva al incumplimiento de reglas basicas,
como la modificacién de fachadas, el uso inadecuado de balcones como bodegas o el habito
de colgar ropa en areas comunes como las cocheras. (Noticias Caracol, 2019).

La mayor parte de la poblacion en Colombia vive bajo el régimen horizontal, tan solo
en Bogota el 65% de la poblacién vive bajo este régimen, dicha forma de dominio consiste

en que el titular tiene derechos de propiedad exclusiva sobre su vivienda, y derechos de
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copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes. El régimen horizontal tiene la
finalidad de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles, ademas de
que todo fluya en armonia social de la propiedad. La Ley que rige a este régimen es
denominada Ley 675 de 2001, establece cinco principios orientadores en su Articulo 2: 1)
funcién social y ecoldgica de la propiedad; 2) convivencia pacifica y solidaridad social; 3)
respeto de la dignidad humana; 4) libre iniciativa empresarial; 5) derecho al debido proceso
(Salamanca, 2016).

Segun una publicacion de periodismo publico indicé que uno de los conjuntos
habitacionales con mayor densidad de vivienda y de poblacion es el Residencial Acanto, en
2012 el presidente Juan Manuel Santos entregd 507 viviendas en la urbanizacion Acanto
de Ciudad Verde a las familias damnificadas por la ola invernal 2010-2011, al inicio las
familias se encontraban conformes y gustosas por la confortabilidad de su vivienda. Sin
embargo, con el tiempo fue complicada la convivencia entre vecinos y vivir acatando
reglamentos (Periodismo publico, 2014).

La investigacidon de dicha publicacion refleja las siguientes inconformidades de vecinos de
Acanto:

“La verdad yo estoy acostumbrada a vivir en una casa grande, sin pagar

administracion, sin normas de convivencia, servicios publicos baratos, en

otras palabras, uno hace lo que quiere”.

“Yo duré viviendo 12 afos en El Arroyo y alld nunca nos tocé pagar una

administracion o que nos prohibieran hacer esto o aquello. Creo que eso es

lo mas duro que nos ha tocado enfrentar aqui”.

“Yo vivo con mis tres hijos y la verdad hay dias complicados, no es facil. No

niego que el apartamento es muy bonito, afuera bien pavimentado, no se

inunda, pero lo poco que uno consigue se va para pagar administracion y

servicios”.

“Yo vivo en Acanto y estoy muy inconforme con el antiguo administrador

porque no cumplié con sus funciones. Fuimos atropellados y ahora estamos

en un problema porque no ha entregado cuentas; nos van a quitar la

vigilancia y a cortar los servicios por culpa del sefior. Nunca se preocupd por

mantener limpia la zona, no venia, era grosero con la gente... quisiera que
hubiera justicia”
No obstante, hay quienes consideran que el cambio valié la pena, que, aunque ha sido

complicado seguir las normas de convivencia, pero lo vale por el estilo y la nueva y mejor
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calidad de vida. En la siguiente tabla se presenta un resumen del estudio de caso del
Conjunto Residencial Acanto, basado en el trabajo de investigacién desarrollado por
Salamanca, L. (2016). Este autor trabajé con un total de 768 familias utilizando la
metodologia de Investigacion-Accion Participativa (IAP), con el objetivo de promover el
empoderamiento vecinal. Para ello, se llevaron a cabo talleres tedrico-practicos orientados
a informar a los habitantes sobre sus derechos y obligaciones como ciudadanos, asi como
a capacitar a los lideres vecinales en temas clave para fortalecer los procesos de
administracion y gestion del fraccionamiento. La tabla expone las principales caracteristicas

y los ejes estratégicos que guiaron la intervencion comunitaria en Acanto.

Tabla 27. La cultura condominal en Estudio de caso: Residencial Acanto, Colombia

Categoria Descripcion

Pais Colombia

Caracteristica Vivienda social, con 46 m?

Problematica Problematicas en las relaciones de vecindad en el régimen de propiedad horizontal, como:

amenazas, insultos y agresiones fisicas, vecinos, ruido excesivo, conflicto por tenencia
irresponsable de mascotas, manejo irresponsable de basuras y de parqueaderos. Segun el autor,

dichos problemas aumentaron entre el afio 2013 y 2014.

Objetivo Construir un modelo de convivencia urbana, a partir de un cambio cultural desde el habitat de la

poblacién vulnerable de la vivienda bajo el régimen de propiedad horizontal.

Metodologia Metodologia Investigacion-Accién Participativa (IAP), directamente con la comunidad, a
través de una gestion social, con la finalidad de una aplicacion universal de talleres teérico-
practicos dirigidos a habitantes para su conocimiento de derechos y obligaciones. Segun
el autor, también se impartieron talleres lideres internos para fortalecer la cultura de la

gerencia social.

Resultados Segun el autor, se logré un cambio positivo en la cultura ciudadana, ademas de ser un
ejemplo de inclusion social ya que pudieron generar fuentes de empleo para habitantes con

discapacidad.

Fuente: Elaboracion propia con base en Salamanca (2016)

En el presente estudio de caso se han identificado diversas similitudes con este trabajo de
investigacion, principalmente en las complicaciones de la convivencia vecinal, la dificultad
para respetar normas internas y en el incumplimiento pagos de cuotas de mantenimiento.

Entre los factores coincidentes destaca la limitada disponibilidad econémica de
muchos conddéminos, lo que ocasiona la morosidad, asi como la falta de tiempo para
participar en asambleas o actividades comunitarias. Asimismo, se observa una actitud de
apatia o desconfianza hacia las figuras de representacion vecinal o administrativa. Es
importante sefialar que, a diferencia del caso de Acanto, en Seccidon 1 nunca se ha

contratado formalmente a un administrador profesional de condominios; en su lugar, las
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funciones de gestion han sido asumidas voluntariamente por los integrantes de las mesas
directivas en turno, lo que también ha limitado la continuidad adecuada de los procesos

administrativos y sobre todo de lo que marca la ley de condominio.

4.6 Conclusion

En la Seccién 1 de Misiones de San Francisco, la percepcion de la habitabilidad urbana y
la corresponsabilidad comunitaria evidencia deficiencias significativas en la cultura
condominal. Factores como la limitada educacion civica, el predominio del individualismo,
la escasa organizacion vecinal, la participacion comunitaria débil, la administracion
desarticulada, la falta de mecanismos de sancion efectivos, la ineficiencia de las
autoridades y el desconocimiento del régimen en condominio han impactado negativamente
la calidad de vida y la cohesion social.

Estos elementos coinciden con lo sefalado por diversos autores, quienes destacan
que tales condiciones debilitan la vida colectiva y dificultan la gestion armoénica de los
espacios comunes. Por tanto, los hallazgos de este capitulo permiten identificar los
principales retos para fortalecer la cultura condominal y constituyen una base sélida para la

elaboracion de alternativas que mejoren la habitabilidad urbana en la Seccién 1.
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CAPITULO 5. ALTERNATIVAS PARA FORTALECER LA CULTURA CONDOMINAL DE
LA SECCION 1 DE MSF.

Este capitulo presenta la evaluacion y los resultados de las alternativas implementadas para
fortalecer la cultura condominal en la Seccion 1 de Misiones de San Francisco. Las
propuestas disefadas fueron puestas en practica con la participacion activa de los
habitantes, lo que permitié observar y medir su impacto en la convivencia, la organizacion
vecinal y el uso adecuado de los espacios comunes.

La mayoria de las acciones generaron efectos positivos, reflejandose en una mayor
corresponsabilidad, cohesion comunitaria y mejor cuidado del entorno. Asimismo, se
identificaron areas de oportunidad que ofrecen aprendizajes valiosos para el disefio de
futuras estrategias. En conjunto, este capitulo expone tanto los logros alcanzados como los
desafios pendientes, aportando un analisis integral que contribuye a consolidar una cultura

condominal mas sdlida y sostenible.

5.1 Evaluacion y diagnéstico de alternativas para fortalecer la cultura condominal

Este apartado presenta un diagndstico de las alternativas planteadas para fortalecer la
cultura condominal en la Seccién 1, con el propésito de lograr una mejora en habitabilidad
urbana. Las propuestas surgieron a partir del analisis de los resultados obtenidos en la
encuesta aplicada en 2022, con una muestra de 25 habitantes, complementada con
observaciones de campo. A través de este ejercicio se identificaron fortalezas, debilidades
y patrones de comportamiento que influyen directamente en la convivencia, el uso de las
areas comunes Y la calidad del entorno urbano. Asimismo, el diagndstico permitié evaluar
el grado de conocimiento y conciencia que tienen los condominos sobre el régimen de
propiedad en condominio. Con esto se busca también establecer las bases para disefar
actividades orientadas al fortalecimiento de la cultura condominal con corresponsabilidad.
En la siguiente grafica se presenta el porcentaje de respuestas sobre las actividades
que los vecinos consideran importantes para fortalecer el sentido de comunidad, fomentar
el uso de las areas comunes y mejorar la organizacion vecinal. Esta informacion se
complementa con los resultados del diagnostico de la cultura condominal y del diagnoéstico
de percepcion sobre la habitabilidad urbana y la corresponsabilidad comunitaria, donde se

destaca que el 100 % de los encuestados estan dispuestos a participar en acciones que

102



mejoren su entorno, especialmente considerando que el 34.8 % percibe un nivel bajo de
convivencia entre vecinos.

Tabla 28. Alternativas propuestas con base a resultado de encuestas aplicadas en 2024
(Cabrera, 2024)

Reszpuestas [alternativas | Porcentaje

Pregunta de la encuesta ) % Observaciones Grafica
Actividades Son preferidas por su
recreativas/comunitarias  |43.5% impacto positivo en el
(cine, ferias, posadas, etc.) tejido social.

. ) Resaltan la necesidad
Talleres informativos sobre

o de mayor

derechos y obligaciones |26 % ol
; conocimiento sobre el
condominales g
régimen.
¢ Qué tipo de alternativas considera mas utiles para
fortalecer la convivencia vecinal?

Jornadas de limpieza en Relacionan la accidn
areas comunes (parques y [17.4 % comunitaria con la
canchas) mejora del entorno.

Menor porcentaje, pero
Talleres de capacitacidn 139% muy importantel para
para lideres vecinales una gestidn vecinal
mas efectiva.

La grafica muestra las preferencias de los habitantes de Seccion 1 sobre las actividades
que consideran mas utiles para fortalecer la cultura condominal y mejorar la convivencia
vecinal. El 43.5 % expreso interés en realizar actividades recreativas o comunitarias como
funciones de cine, torneos, platicas comunitarias y posadas, al considerarlas clave para
generar lazos entre vecinos. Un 26 % consideré importante la organizacién de talleres
informativos sobre derechos y obligaciones dentro del régimen condominal, mientras que
el 17.4 % optd por las jornadas de limpieza en areas comunes, como una forma de fomentar
el sentido de pertenencia y el cuidado del entorno. Finalmente, el 13 % propuso capacitar a
los lideres vecinales mediante talleres especializados, reconociendo la importancia de

fortalecer su papel dentro de la organizacién comunitaria.

5.2 Alternativas llevadas a cabo para el fortalecimiento de la cultura condominal

A partir de los resultados obtenidos en la encuesta, se implementaron diversas actividades
con el objetivo de fortalecer la cultura condominal y promover el sentido de comunidad, la

corresponsabilidad y la participacion vecinal. Es importante senalar que todas estas
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actividades se realizaron en vinculacion con la BUAP, gracias a un acuerdo de colaboracion
establecido con antelacion entre la institucion y la Mesa Directiva de la Seccion 1, firmado
en marzo de 2022 y renovado en marzo de 2025.

Las actividades desarrolladas incluyeron eventos de caracter deportivo, social,
cultural e informativo, asi como jornadas de limpieza, mantenimiento y mejora de la imagen
urbana. Asimismo, se impartieron talleres de gestibn comunitaria y organizacion vecinal,
dirigidos tanto a la mesa directiva como a la comunidad en general. Estas acciones contaron
con el respaldo de la Benemérita Universidad Autbnoma de Puebla (BUAP), institucion que
también expidio los reconocimientos correspondientes. El objetivo principal fue fortalecer
los procesos de gestion vecinal ante las autoridades de gobierno, con base en el marco
juridico del régimen en condominio y promoviendo el didlogo como herramienta
fundamental. Ademas, se llevaron a cabo talleres de disefio participativo enfocados en la
rehabilitacion de parques, asi como un censo de viviendas en abandono o invadidas, en
colaboracién con estudiantes de la Facultad de Arquitectura de la BUAP. La siguiente
imagen muestra la firma de colaboracion entre FBUAP y mesa directiva celebrada en mayo
de 2022 (tabla 28).

Figura 28. Firma de colaboracion entre FABUAP y mesa directiva de Seccién 1 (Cabrera, 2022)
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5.2.1 Alternativas: Actividades recreativas comunitarias:

A continuacién, se presenta la tabla de evaluacién de alternativas y diagndstico de
actividades recreativas comunitarias, las cuales se desarrollaron con base en los resultados
de las encuestas aplicadas en 2022. Estas actividades estuvieron orientadas a fomentar la
participacién activa de los distintos actores involucrados en el fortalecimiento de la cultura

condominal.
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Tabla 29. Evaluacién de alternativas y diagnéstico de las actividades para el fortalecimiento de la

cultura condominal en Seccién 1 (Cabrera, 2024)

N.° Criterio de evaluacion Descripcion Imagen de las actividades

1 Nombre de la alternativa Actividades recreativas comunitarias

Porcentaje de necesidad

z 43.50%
segun encuesta

* Caminata de catrinas y catrines en
2022,2023,2024..

* Cine itinerante en 2022, 2023 y 2024 g
* Posada navidefa: 2022, 2023, 2024. Caminata de catrinas y catrines,
* Torneo de fatbol en 2023. 2022.

* Charla sobre mitos del amor romantico
(actividad del 14 de febrero) en 2023.

* Festejo del dia del nifio en 2022, 2023, 2024.

4 Accion

* Fortalecer el sentido de comunidad.

* Apropiacion del espacio.

* Fortalecer vinculos de colaboracion con
autoridades de gobierno y otras instituciones.
* Lograr lazos de empatia entre habitantes y | Cine itinerante, 2023.
mesa directiva.

5 Objetivo de la accién

Participacion comunitaria, gestiéon comunitaria,
6 Dimensién que fortalece cohesion social y convivencia, sentido de
pertenencia.

Impacto directo
7 Alcance esperado No. de beneficiados:A toda la poblacion de
Seccion 1.

Con nivel alto de viabilidad respecto a

8 Factibilidad A
recursos humanos y materiales.

Grado de participacion

. Alta
vecinal

* Gobierno: Junta auxiliar de San Lorenso
Participacion de autoridades de |Almecatla, DIF Municipal de Coronango y
gobiemo, organizaciones Cuautlancingo, Instituto de la mujer de San
sociales o Instituciones Lorenzo Almecatla, Instituto de la juventud de
académicas Cuautlancingo.

* Instituciones educativas: BUAP e IBERO

10

11 Impacto esperado Impacto positivo en la cultura condominal

Aumento en participacion vecinal
(aproximadamente de 50 a 100 habitantes que
asisten a dichas actividades).

Mejora en la convivencia.

Empatia entre mesa directiva y habitantes.
Mayor apropiacion del espacio comun.

12 Indicadores de éxito

Areas compartidas deterioradas, recursos

12 Riesgos o Initantes economicos y materiales limiitados.

* Aplicacion de encuestas de percepcion. 4
14 Propuesta de seguimiento * Comité comisionado de seguimiento y de Charla sobre mitos del amor
actividades. comunitarias. romantico, 2023.
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Como se muestra en la tabla, las actividades realizadas tuvieron una respuesta positiva en
términos de participacion, con una asistencia que oscilé entre 50 y 150 habitantes. Estas
acciones contribuyeron, en cierta medida, al fortalecimiento de la cohesion social y a una
mayor empatia entre los habitantes y la mesa directiva, ya que previamente muchos vecinos
desconocian quiénes eran sus representantes. También se logré involucrar a algunas
autoridades de gobierno; sin embargo, su participaciéon continda siendo un reto, pues aun
es necesario trabajar aspectos como la actitud de servicio, la ética y la empatia hacia los

habitantes, elementos clave para consolidar una verdadera cultura condominal.

5.2.2 Alternativas: Talleres informativos sobre derechos y obligaciones condominales.

En la siguiente tabla se presenta la evaluacion y diagndstico de las actividades relacionadas
con los talleres informativos sobre derechos y obligaciones en el régimen de condominio.
Estas acciones se llevaron a cabo con base en los resultados de las encuestas, y su objetivo
principal fue informar a los habitantes sobre lo que implica vivir bajo este régimen.
Asimismo, se busco generar conciencia sobre la importancia de cumplir con las normativas
y el reglamento interno, asi como de asistir a las asambleas vecinales. Estas actividades
también resaltaron el valor de la participacion informada, ya que el conocimiento de sus
derechos y responsabilidades permite a los habitantes ejercer un rol mas activo y

empoderado en la gestidon de sus necesidades ante las autoridades gubernamentales.

Tabla 30. Evaluacién de las alternativas y diagnoéstico de a: Talleres informativos sobre derechos y

obligaciones condominales (Cabrera, 2024)

N.° Criterio de evaluacion Descripcion Iméagen de las actividades

Talleres informativos sobre derechos y

! NOmIYCH I STt obligaciones condominales.

Porcentaje de necesidad

seglin encuesta 4400%

* Taller para el fortalecimiento de la cultura
condominal (impartido bajo el marco del
presente trabajo de investigacion, 2022).

* Platica sobre el régimen de propiedad en
condominio (Impartido por Sindicatura
Municipal de Cuautlancingo, 2023) Taller para el fortalecimiento de la
cultura condominal, 2022.

4 Accion
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Objetivo de la accion

* Fortalecer las capacldades organizativas de
los habitantes, ademas de informar y
concientizar sobre |la corresponsabilidad que
implica vivir bajo el régimen en condominio,
asi como promover una participacién vecinal
mas activa, empoderada y colaborativa.

Dimension que fortalece

Participacion comunitaria, gestion comunitaria y
cohesion social.

Alcances

La mesa directiva mostro disposicion para
colaborar en las actividades, la participacion y
aslstencla por parte de los condéminos fue
limitada, lo que evidencio la necesidad de seguir
fortaleciendo la vinculacion comunitaria. No
obstante, este tipc de talleres presenta un alto
potencial de replicabilidad en otros
fraccionamientos con caracteristicas similares.

Factibilidad

Su factibilidad se considera de grado medio-
alto, ya que se cuenta con elementos clave
que favorecen su implementacion y la
obtencion de resultados positivos. No
obstante, la baja participacién comunitaria
representa un reto importante para su
efectividad.

Grado de participacién
vecinal

Bajo, participacién de 5 a 15 habitantes.

10

Participacion de autoridades de
gobierno, organizaciones
sociales o Instituciones
académicas

* Impartido bajo el marco de la presente
investigacion y reconocimiento emitido por
BUAP.

‘Sindicatura Municipal de Cuautlancingo,
administracion 2021-2024.

1"

Impacto esperado

Impacto positivo en la participacion y gestion
comunitaria.

12

Indicadores de éxito

* Impacto comunitario.

* Aprendizaje, participacion y apropiacion.
* Replicabilidad en otros fraccionamientos.
* Colaboracién Instituclonal.

13

Riesgos o limitantes

* Baja participacion comunitaria.

* Poca disponibliidad de los hablitantes.
* Desconfianza hacia las autoridades.

* Falta de apoyo instituciona.

14

Propuesla de seguimiento

* Conformar un comité de participacién vecinal.
* Disefiar y distribuir materiales informativos.

* Imparlir capacilaciones periodicas.,

* Promover a la nuevas generaciones este tipo
de talleres informativos.

Constanclas emitidas por BUAP
por haber tomado taller para el
fortalecimiento  de la  cultura
condominal, 2022.

Platica sobre el régimen de
propiedad en condeminio,
impartide por Sindicatura

Municipal de Cuautiancingo, 2023.

Los talleres impartidos demostraron ser una buena estrategia para fortalecer el tejido social
y fomentar una mayor conciencia sobre los derechos y obligaciones que implica vivir bajo
el régimen en condominio. A pesar de que la participacion comunitaria fue limitada, se logré
generar un primer acercamiento entre habitantes, mesa directiva y autoridades, lo cual

sentd las bases para una coordinacién mas efectiva en futuras acciones. Ademas, los
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talleres permitieron visibilizar la necesidad de continuar con procesos de formacién vecinal,
como via para mejorar la habitabilidad urbana desde la corresponsabilidad y la colaboracién
comunitaria. Su grado de replicabilidad en otros fraccionamientos representa una
oportunidad importante para escalar este tipo de intervenciones y consolidar una cultura

condominal mas informada, activa y empoderada.

5.2.3 Alternativas. Jornadas de limpieza en areas comunes y otras actividades para la
mejora de la imagen urbana.

Con el objetivo de mejorar la cultura condominal, fomentar la participacion vecinal y
fortalecer la imagen urbana de la seccion, se llevaron a cabo diversas actividades
comunitarias, entre las que destacan las jornadas de limpieza en cancha deportiva y parque
anexo y el censo de viviendas en estado de abandono e invadidas. Estas acciones,
impulsadas en colaboracion entre la mesa directiva y la Benemérita Universidad Autonoma
de Puebla (BUAP), buscaron no solo mejorar el entorno, sino también promover una mayor
corresponsabilidad entre los habitantes. A través de estas actividades se propicio la
organizacién vecinal, el sentido de pertenencia y se establecieron bases para una

participacién mas activa en el cuidado y gestién del entorno comun.

Tabla 31. Evaluacion de las alternativas y diagnéstico de las actividades para el fortalecimiento de
la cultura condominal en Seccion 1: jornadas de limpieza en dreas comunes y otras actividades

para mejora de la imagen urbana (Cabrera, 2024)

N.° Criterio de evaluacion Descripcion Imagen de las actividades
Jornadas de limpieza en areas comunes y
1 Nombre de la alternativa |otras actividades para la mejora de la imagen
urbana.

Porcentaje de necesidad

0,
segun encuesta 17.40%

* Jornada de limpieza en cancha deportiva y
parque anexo, 2022

4 Accion * Censo de viviendas en abandono e
invadidas, colaboracion entre BUAP y mesa
directiva, 2023.
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Objetivo de la accion

Promover la participacion activa de los
habitantes en acciones colaborativas
orientadas a fortalecer la cultura condominal
y mejorar la imagen urbana de la seccion.

Dimension que fortalece

Participacion comunitaria, gestion comunitaria,
cohesion social y convivencia, sentido de
pertenencia.

Alcances

* Fomentar la conciencia colectiva sobre la
importancia del cuidado las areas comunes.

* Motivar la participacion comunitaria que impacte
positivamente a la convivencia e imagen urbana
de la seccion.

* Promover entornos mas seguros y agradables.
Fortalecer vinculos entre vecinos y su mesa
directiva.

* Identificar y registrar el nimero de viviendas en
estado de abandono e invadidas para gestionar
posibles soluciones con apoyo de las autoridades
de gobierno.

Factibilidad

Alta, ya que requiere recursos materiales
minimos y se basa principalmente en la
disposicion comunitaria.

Cuenta con el respaldo y colaboracion de la
mesa directiva y actores institucionales como
la universidad (BUAP).

Las actividades son replicables en otras
secciones o fraccionamientos.

Grado de participacion
vecinal

Media, ya que se necesita mayor participacion
de los habitantes, participaron de 5a 20
habitantes.

10

Participacion de autoridades de
gobierno, organizaciones
sociales o Instituciones
académicas

* habitantes y mesa directiva de Seccion 1
* Instituciones educativas: BUAP

11

Impacto esperado

Impacto positivo en la participacion
comunitaria, la cohesioén social, sentido de
pertenencia y en la imagen urbana

12

Indicadores de éxito

* Participacion comunitaria.
* Impacto posotivo en la imagen urbana.
* Organizacion vecinal.

13

Riesgos o limitantes

* Baja participacion de los habitantes por falta
de interés, apatia o conflictos vecinales.

* Falta de continuidad.

* Ausencia de resultados visibles inmediatos
que mantengan la motivacion vecinal.

* Dificultad para acceder a viviendas
invadidas, ademas de limitada respuesta por
parte de las autoridades de gobierno.

14

Propuesta de seguimiento

* Establecer una calendarizacion periodica de
jornadas comunitarias para darles continuidad.

* Crear comités vecinales que se encarguen de
coordinar y convocar las actividades.

* Publicar los logros y avances mediante carteles,
redes vecinales para aumentar motivacion.

* Promover concientizacion sobre el impacto de
estas acciones en la calidad y la seguridad del
entorno urbano.

s

& Jal
= ” 5
Jornada de limpieza en cancha '
deportiva y parque anexo, 2022.

Censo de viviendas en abandono e
invadidas, colaboracion entre BUAP y
mesa directiva, 2023.

P
la seccién, 2022, 2023.
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Las actividades realizadas fueron un primer paso para el fortalecimiento del tejido social y
mejorar las condiciones del entorno urbano en la seccion. La participaciéon vecinal, aunque
aun limitada, permitié identificar actores comprometidos y problematicas clave como el
abandono de viviendas y el deterioro de areas compartidas. Estas acciones evidenciaron la
importancia de continuar impulsando estrategias de corresponsabilidad y organizacion
vecinal, ya que su impacto se refleja en el estado fisico de la seccién, ademas de generar
conciencia, empoderamiento y vinculos entre habitantes. Se recomienda dar seguimiento a
este tipo de iniciativas mediante accién periddicas, fortalecer los canales de comunicacién
con autoridades de gobierno, ya que son parte clave para dar seguimiento a los planes de
posible solucién y de volver tangibles resultados de la mejora de parques, por ello es de

suma importancia continuar promoviendo la participacién comunitaria.

5.2.4 Alternativa: Taller de capacitacion para lideres vecinales.

A continuacién, se presenta la tabla de evaluacion y diagnéstico del taller de gestién
comunitaria dirigido a los integrantes de la mesa directiva. Esta actividad fue desarrollada
en el marco del presente trabajo de investigacion con el objetivo de fortalecer las
capacidades organizativas, fomentar la corresponsabilidad y brindar herramientas para una
gestion mas eficaz y colaborativa entre los actores clave de la comunidad. La informacién
contenida en la tabla permite identificar el alcance del taller, su grado de factibilidad, los
impactos esperados, los indicadores de éxito, asi como los principales retos y propuestas

de seguimiento.

Tabla 32. Evaluacion de alternativas y diagndstico de actividades relacionados a los talleres para

lideres vecinales (Cabrera, 2024)

N° Criterio de evaluacion Descripcion Imagen de las actividades
1 Noribrede Ta sieinaiiva Tall_eres de capacitacion para lideres
vecinales.,
Porcentaje de necesidad

segln encuesta 100N

Taller de gestion comunitaria dirigida a
integrantes de mesa directiva, impartido en el
4 Accion marco del presente trabajo de investigacion,
con reconocimiento emitido por la Benemérita
Universidad Autonoma de Puebla (BUAP)

SR
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Desarrollar habilidades de liderazgo,
comunicacion y corresponsabilidad entre los
integrantes de la mesa directiva para mejorar
la organizacion vecinal, el mantenimiento de
los espacios comunes y la gestion ante
autoridades de gobierno.

5 Obijetivo de la accion

Taller de geslion comunilaria
dirigida a mesa directiva de
. ) Seccion 1, impartido en el marco
6 Dimensién que fortalece Gestién comunitaria y participacién comunitaria. | ge presente  trabajo  de
Investigaclén, con reconocimiento
emilido  por  la  Benemérila
Universidad Auténoma de Puebla
Fortalecimiento de la organizacién vecinal, (BUAP), 2023,

fomento a la corespensabilidad, mejora en la

7 Alcance esperado relacion entre vecinos y autoridades de gobierno,
replicabilidad, resultades a mediano plazo.
8 Factibilidad Con nivel alto de vvablladad.respedo a
recursos humanos y materiales.
Moderada, pues aunque algunos miembros
9 Grado de participacion muestran disposicion, la participacion
vecinal constante se ve afectada por la falta de tiempo

y diferencias de opinion.

Constancias emitidas por BUAP,
Participacion de autoridades de 2023,

gobiemo, organizaciones
sociales o Instituciones
académicas

10 * Instituciones educativas: BUAP bajo el marco

de la presente investigacion,

Mayor coordinacion comunitaria, una
comunicacion mas efectiva con los
condominos y el impulso de iniciativas que
promuevan la participacion comunitaria, la
corresponsabilidad y la mejora del entorno
urbano.

1 Impacto esperado

* Participacién activa.

* Adquisicion de conocimientos.

12 Indicadores de éxito * Aplicacion practica.

* Mejora en la coordinacién comunitania.
* Seguimiento y réplica.

* Baja participacion o desinterés.

* Limitaciones de tiempo.

13 Riesgos o limitantes * Conflictos internos.

* Poca continuidad en el seguimiento.
* Escasa vinculacion con autoridades.

*Sesicnes de retroalimentacion periddica.

* Acompafiamiento técnico o asesoria extema.
* Fomento a la capacitacion de liderazgos

14 Propuesta de seguimiento vecinales,

*Difusion continua de informacion,
*Replicabilidad en otras secciones o
fraccionamientos.

El taller de gestion comunitaria impartido a los integrantes de la mesa directiva represento
un paso importante hacia el fortalecimiento de la organizacién vecinal en el régimen de
propiedad en condominio. A través de esta actividad, se logré sensibilizar a los participantes

sobre su papel como agentes clave para la mejora del entorno urbano y la cohesioén vecinal.
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Aunque se identificaron limitaciones en la disponibilidad de tiempo y diferencias de
opiniones, la disposicion mostrada por los asistentes refleja un interés genuino por mejorar
su labor y asumir con mayor responsabilidad su rol en la vida comunitaria. Este tipo de
iniciativas, ademas de fomentar una cultura de corresponsabilidad, brindan herramientas
practicas para mejorar la comunicacion con los vecinos, impulsar la participacion activa y
promover soluciones conjuntas a los problemas del entorno, sobre todo de establecer
estrategias de dialogo ante las autoridades de gobierno en el proceso de gestion para la
mejora de servicios publicos. Se recomienda continuar con procesos de capacitacion y
acompanamiento para consolidar los aprendizajes y asegurar su aplicacién efectiva en
beneficio de toda la comunidad.

Las actividades y talleres implementados como los informativos sobre derechos y
obligaciones condominales, el taller de gestién comunitaria, y las jornadas de limpieza y
censo de viviendas en abandono e invadidas, reflejan un esfuerzo por fortalecer la cultura
condominal, fomentar el sentido de corresponsabilidad y mejorar la habitabilidad urbana.
Aunque se identificaron avances significativos en la construccién de vinculos comunitarios
y en la participacion de actores clave como la mesa directiva, la participacion general de los
habitantes continua siendo limitada.

Estas acciones fueron disefiadas y ejecutadas con base en los resultados de la
encuesta aplicada en 2022, con una muestra de 23 participantes, lo cual permitio llevar a la
practica alternativas propuestas a las necesidades reales del contexto. No obstante, los
niveles de participacion varian significativamente segun el tipo de actividad: mientras que
las actividades recreativas comunitarias registran una asistencia de entre 50 y 100
habitantes, la participacion en talleres informativos oscila entre 5y 15 personas; en jornadas
de limpieza, de 5 a 20, y en talleres de capacitacion para lideres vecinales, abiertos también
a la comunidad en general de la seccidn, apenas participaron entre 5 y 10 asistentes.

Estas tendencias de participacion coinciden con las limitantes observadas en casos
analogos, donde la desconfianza, el desinterés y la baja apropiacion del régimen
condominal dificultan la implementacion sostenida de estrategias comunitarias. Sin
embargo, los resultados también muestran que es posible generar cambios significativos
mediante acciones colaborativas y con continuidad, lo cual representa una base sdlida para

dar seguimiento y ampliar este tipo de intervenciones en el futuro.
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5.3 Percepcidon comunitaria y mejoras detectadas tras la intervencion: Encuesta
aplicada en Seccién 1 en 2024.

En noviembre de 2024 se aplicd una encuesta en la que participaron 53 habitantes de la
Seccién 1, con el objetivo de identificar posibles mejoras en su cultura condominal y
cambios en su habitabilidad urbana, asi como dimensionar el impacto de las actividades
implementadas en el marco de esta investigacion.

Tabla 33. Analisis de la Cultura condominal en la Seccién 1(2024): Valores, organizacion vecinal y
estion comunitaria (Cabrera, 2024

Resultado

siguientes valores s
practican mas en su

11.3% respeto y
11.3% solidarided.

participaciin como
valor, aungque puads

Pregunta destacado general a
. W Parteopacds
. Cusl de los 56.8% ninguno, Se percibe una [y, —
& 13.2% panicipacion, |inclinacian hacia la ® Crrpatis

i Hespormababced
[ e

consiste vivir bajo el

22 6% respondid

la practica no se

P
BREEinn ser idealizada. B Seldarided
i Mgans
i Considera Eziste conciencia
importante aportar con|81.1% =i, 11.3% sobre la obligacian, :: e
cuotas de respondid que no.  |pero no se refleja en & s
mantenimiento? la practica. W R en i
Aungue hay interés
iHa leido el - &n conocer las o=
L E ]
reglamento intarmo de ng‘:.’ r:;zmz reglas, no todos los » to
5U seccidn? q T ’ vecinos se esfuerzan B Mo lo cormsidanc imy
por cumplirias. tante
Aunque la mayaria
i Sabe en qué respondid que &1, en

8s

servido para mejorar
la unidn con sus
wecinos?

poco, 39.6% si

acotado, debido a
que la participacidn
B8 concentra
mayorments en
eventos de caracter
lodico o convivencial.

régimen condominal? | A4S M TTA% S hemva todo o @ Mo
contraria.
Si bien s& han
implementado
diversas aclividades,
:Considera que las su efecto en al ®si
actividades de fartalecimiento del @ Un poce
convivencia han 15.1% no, 45.3% un (tejido social ha sido L

B MO 50N NECEsanEs
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asambleas vecinales?

tiempo; 60.4% si

afios anteriores v sefala
una mejora, aungue
minima, en el interés por
participar en los azuntos
comunes. No obstante, el
37.7% indicd que no
asiste, principalmente por
falta de tiempo.

Resultado
Pregunta destacado Interpretacién general Grifica
La mayoria de los
encuestados manifestd
asistir a las azambleas L 3
'u'acinalas. lo que @ Ho, no tEngo tampa
representa un ligero @ No, no ma inleross
LAsiste alas 37.7% no, no tengo incrementa respecto a

4 Con quién acude
cuando tiene algin
conflicte vecinal?

62.3% con la mesa
directiva; 24_5% con
nadie, no hay
confianza.

Hay desconfianza hacia
las autoridades de
goblermo ¥ mayor
confianza hacia sus
representantes vecinales.

@ Con la maas drectva

@ Con lsa stordedes df
bty

@ Con nadke. ) hury crfanira

£ Qué tan satisfecho

26.4% respondid
gue satisfecho;

La parcepcidn es positiva
hacia el trabajo de la

i My satisdacha

organizacitn entra
vecinos?

una fortaleza en la
ofganizacién vecinal,

i @ satisacka
;Sﬁafand?g:mp de 32.1% muy mesa directiva, lo que & Regulse
actual? satisfecho, 32.1%  |puede generar mayor [y T—

regular. confianza y continuidad.
4L Conzidera que en los .
altimes dos afios ha ;: amn:::"; F;;"::n&. a Lk
mejorado la 34% no; 66% si ' 4 L L
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Pregunta

Resultado
destacado

Interpretacion general

Grafica

iSabe gué pasos
seguir para gestionar
los problemas de su
seccion ante
autoridades de
gobiemo?

30.2% resondio que
si; 58.5% no; 7.5%
respondid que es
obligacion de mesa
directiva.

Muchas personas no
CONOCEN l0s MEcanismos
para gestionar o exigir
mejoras; [a mayoria cree
que eso solo le
corresponde a la mesa
directiva.

A”
@ Mo

& Mo es inciforente
@ Es oblgacion de maesa
directia

£ Camo considera la
participacion de las
autoridades del
gobiemo?

41.5% regular,
20.8% mala; 18.9%
considera que es
pesima.

Se percibe una baja
participacion de las
autoridades en la vida
comunitaria, por ello la
mala percepcion por parte
de los habitantes.

B Cuena

B Fegular

B sab

B Fe=ima

@ Sdio participan en las
campafas rbrinrales

£ Cué servicio pablico
considera el peor?

T7.4%: Alumbrado
publico; 13.2%
servicio de limpia;
9.4% agua potable.

El servicic de alumbrado
plblico es el mas
deficiente; el abandono de
las autoridades de
gobiemo ha afectado
directamente la
hakitabilidad urbana.

@ Agua potable (esca
calcdad dol aguah

@ Alumbrado piblico

B Seraco de limpa

£Que problema
considera el mas
grave de su seccidn?

30.2%: inseguridad
y delincuencia,
30.2%: vialidades en
mal estado; 9.4% EI
abandono e invasion
de viviendas; 9.4%
Problema de limite
territonal.

Los habitantes consideran
que la inseguridad v las
calles en mal estado son
los principales problemas
de la seccion, ademas del
abandono e invasion de
vivienda y problemas de
limite territorial; esto incide
a gran medida en la
convivencia y en la
calidad del entorno.

# La insaguridad y la delncusnch
@ Los paegues en mal ostade

@ El yuido a akas horas de la no..
@ El problema de limito lomiiorial
) Elatandong o invaide da v
W irveaiidn de dreds Gomunes (...
B Vishidades en mal estadn (b,
B Contamingeiin g vis fagul

Segun los resultados de la encuesta 2024 indican un aumento considerable de participacion
en las actividades comunitarias, pero un ligero incremento en la asistencia a las asambleas
condominales, lo cual podria indicar una gran mejora en la cohesion social, pero una minima
en la organizacion vecinal. Existe una fuerte fragmentacion entre la conciencia de los
derechos y deberes condominales y su aplicacion practica en la vida cotidiana de los

habitantes. Aunque la mayoria de los encuestados reconoce la importancia de aportar
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cuotas de mantenimiento y afirma conocer el reglamento interno, realmente en la practica,
los condéminos no respetan tal reglamento y caen en morosidad en cuotas de
mantenimiento.

En cuanto a valores, ellos mismos perciben que ningun valor es llevado a practica,
destacan que los valores como la participacion, respeto y solidaridad son con los que mas
sienten identificados, aunque estos podrian estar idealizados, ya que las acciones reales
no siempre coinciden con esta percepcion, pues muestran mayor interés en participar en
actividades de convivencia social y muy poco interés en participar en asambleas o demas
actividades relacionadas a la organizacién vecinal y gestion comunitaria. La empatia,
responsabilidad y cumplimiento aparecen con menor frecuencia, lo que sugiere areas de
oportunidad para fortalecer el sentido de pertenencia y cuidar mas de su seccién. En el
ambito de la organizacion vecinal, se ha observado un aumento en la confianza hacia la
mesa directiva. Como resultado, y mediante votacién en asamblea, se decidid reelegir a
sus mismos integrantes para el periodo 2024-2027. Esta decision ha favorecido la
continuidad de los proyectos y acciones comunitarias emprendidos.

En el ambito de la gestion comunitaria, se observa un conocimiento limitado por
parte de los habitantes sobre los mecanismos para gestionar problematicas ante las
autoridades y gobierno; una parte de la poblacion considera que esta tarea pertenece
unicamente a la mesa directiva. Asimismo, prevalece una percepcion negativa sobre la
participacién de las autoridades en los asuntos de la seccion. Problematicas como la
inseguridad, el deterioro de las vialidades, la invasion y el abandono de viviendas, asi como
los conflictos por limites territoriales, reflejan el impacto directo de la falta de respuesta de
las autoridades gubernamentales en la habitabilidad urbana.

En conjunto, la encuesta evidencia que, aunque existen avances en términos de
organizacién vecinal y conciencia normativa, aun hay grandes retos por superar en cuanto
a la practica efectiva de valores comunitarios, el fortalecimiento del tejido social y el
empoderamiento ciudadano para exigir mejores condiciones de vida y de su entorno

urbano.

5.4 Resultados de las actividades y su impacto en la seccién

A continuacion, se presenta una tabla que sintetiza los principales resultados obtenidos a
partir de las actividades implementadas en la Seccion 1. Estas acciones fueron gestionadas

por la mesa directiva en colaboracion con la Benemérita Universidad Auténoma de Puebla
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(BUAP), en el marco del presente trabajo de investigacion. Los resultados reflejan tanto lo
aprendido como lo practicado durante las diversas actividades, tales como talleres de
formacion dirigidos a la mesa directiva y jornadas de convivencia comunitaria, las cuales
favorecieron el desarrollo de la empatia entre los habitantes y sus representantes vecinales.

El proposito de estas acciones fue fortalecer la cultura condominal, fomentar la
corresponsabilidad vecinal y contribuir a la mejora de la habitabilidad urbana. La
informacién esta organizada en cuatro categorias fundamentales: valores, organizacion
vecinal, gestion comunitaria y mejoras en el entorno urbano. Esta clasificacion facilita la
comprension de los logros alcanzados y permite observar los avances en la participacion

ciudadana, asi como en la articulacion con autoridades e instituciones externas.

Tabla 34. Resultado de actividades y su impacto en Seccion 1 (Cabrera, 2024)
Resultado de las actividades (Impacto

Categoria generado en la seccion) Evidencia fotografica
*Realizacion de asambleas ordinarias y 7o o PSSl :
extraordinarias. =, ‘? -
*Registro de mesa directiva en Sindicatura . N & '-,’ . BN lq’

Organizaclén vecinal Municipal de‘Cuautlanf:lngo. ; >i 5 T ¥
*Mesa directiva capacitada e informada. - 5 . ™
*Acuerdos para aportacion de cuotas de . o SR T
mantenimiento (aunque el compromiso aln es
bajo).

*Medio oficial de comunicacién (WhatsApp).
*Mesas de trabajo con autoridades de gobierno.
*Trabajo cercano con la asociacion de
fraccionamientos de Cuautlancingo.

*Gestion de mercadito DIF para que los habitantes
adquieran productos de la canasta basica a
precios accesibles.

*Inicio de gestion ante autoridades para resolver
problemas limitrofes.

*Atencion y resguardo de viviendas en abandono
para prevenir invasion.

*Acuerdos con SOSAPAC para descuentosy
regularizacion de pagos.

*Campanas periddicas de vacunacion a mascotas
por parte de Bienestar Animal.

*Constante gestion comunitaria de las
problematicas de la seccion ante autoridades de
gobierno.

Gestién comunitaria
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*Colaboracién de autoridades en actiidades
comunitarias recreativas e informativas.
*Talleres informativos sobre derechosy
Valores obligaciones condominales.

*Acuerdos de asamblea (corresponsabilidad).
*Impulso a lz participacion vecinaly
comunicacion respetuosa.

*Mejora en el servicio de alumbrado publico.
*Mantenimiento de parques.

*Pintura de vialidad Franciscanos
*Mantenimiento (bacheo) de vialidad principal en i
Av. Arborada.

*Monitoreo y mantenimiento de arbolado longevo.
*Incremento de patrullajes preventivos,
*Instalacion de alarmas contra robos.

*Aplicacién de pintura en canchas deportivas.
*Rehabilitacion de senalizacion vial

*Rescate de areas verdes invadidas.

*Siembra de arboles frutales en dreas verdes.
Observacion: Estas mejoras han sido el resultado
de la gestion comunitaria.

Mejoras en la habitabilidad urbana

Las actividades realizadas en la Seccion 1 han tenido un impacto positivo en la organizacion
vecinal, la gestion comunitaria, los valores compartidos y la habitabilidad urbana. Estos
avances reflejan un progreso significativo hacia la consolidacion de una cultura condominal
mas activa y participativa, aunque aun limitada en cuanto a la asistencia a asambleas
vecinales.

El fortalecimiento de la organizacion vecinal y la implementacion de canales
formales de comunicacién, como grupos de WhatsApp, han facilitado una mejor
coordinacién entre los habitantes y sus representantes. Por su parte, las acciones de
gestion comunitaria han permitido establecer vinculos con instituciones gubernamentales y
organizaciones externas, como la colaboracién con la BUAP vy el trabajo conjunto con la
Asociacion de Fraccionamientos de Cuautlancingo. Esto ha contribuido al acceso a
servicios, apoyos y atencién a problematicas especificas como el abandono de viviendas y
el rezago en servicios basicos.

No obstante, la corresponsabilidad y el vinculo con las autoridades de gobierno han

representado un reto, principalmente debido a los conflictos territoriales entre los municipios
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de Cuautlancingo y Coronango. En multiples ocasiones, ambos gobiernos han
argumentado que no les corresponde atender las problematicas de la Seccion 1. Ante esta
situacion, la gestion comunitaria ha requerido acciones constantes y estratégicas, basadas
en mecanismos legales y el marco normativo vigente, evitando afectar a terceros mediante
medidas como el cierre de calles o manifestaciones. En el ambito de los valores
comunitarios, se observa cierto cambio positivo en el respeto y solidaridad. Por su parte,
las intervenciones en infraestructura urbana, seguridad y recuperacion de espacios publicos
reflejan una mejora palpable en la habitabilidad del entorno.

No obstante, estos logros aun requieren consolidarse, ya que persisten desafios
como el bajo compromiso en el pago de cuotas de mantenimiento o la limitada participacién
en algunas actividades clave. En conjunto, los resultados confirman que es sumamente
importante un enfoque integral que combine valores, organizacion vecinal y gestion

comunitaria, ya que son es esenciales para lograr una mejora en la calidad de vida urbana.

5.5 Conclusion

El analisis de las actividades participativas realizadas en la Seccién 1 de Misiones de San
Francisco permite concluir que, si bien persisten retos importantes en cuanto a la
participacion sostenida de los habitantes y la corresponsabilidad vecinal, se han generado
avances significativos en la consolidacion de una cultura condominal mas activa, informada
y colaborativa. La implementacion de talleres, jornadas comunitarias, censos,
capacitaciones y acciones de mejora urbana han contribuido a fortalecer valores como la
corresponsabilidad, el respeto y la solidaridad; asi como a consolidar mecanismos de
organizacién vecinal mas eficientes, mediante la formalizacién de la mesa directiva y la
creacion de medios de comunicacion comunitaria.

La gestion comunitaria también mostré avances, al vincular a los habitantes con
instituciones académicas como la BUAP y establecer canales de dialogo con autoridades
gubernamentales. No obstante, las limitaciones impuestas por los conflictos territoriales
entre los municipios de Cuautlancingo y Coronango contindan afectando el alcance de
dichas gestiones, evidenciando la necesidad de fortalecer el conocimiento ciudadano sobre
sus derechos y mecanismos de exigibilidad.

En términos de habitabilidad urbana, las acciones realizadas han tenido efectos
positivos en la recuperacion de espacios comunes, mejora de servicios y contencion de

problematicas como la invasion de vivienda. Sin embargo, los indicadores muestran que los
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mayores niveles de participacion comunitaria se concentran en actividades recreativas,
mientras que las de caracter formativo y organizativo aun enfrentan baja asistencia. Esta
tendencia reafirma la necesidad de disefar estrategias y de vinculacion mas atractivas y

constantes para sostener el compromiso comunitario a largo plazo.

RESULTADOS DE LA INVESTIGACION
A lo largo de la presente investigacion, la cultura condominal ha sido analizada desde

diversas dimensiones: gestion comunitaria, organizacion vecinal, participacion ciudadana,
corresponsabilidad, cumplimiento de normativas, cohesion social, convivencia y sentido de
pertenencia. Los hallazgos permiten reconocer un vinculo estrecho entre todas estas
dimensiones, lo que sugiere que la cultura condominal debe comprenderse de forma
integral a través de ellas para lograr su fortalecimiento.

Por esta razén, a lo largo del desarrollo de la investigacion se considerd pertinente
clasificar dichas dimensiones en dos grandes categorias analiticas: valores y factores. Esta
distincion ha permitido comprender con mayor claridad su influencia tanto en la cultura
condominal como en la habitabilidad urbana. Cabe sefalar que este enfoque fue
previamente fundamentado en el apartado de capitulo 1, donde se abordan los principios
de dicho hallazgo.

A continuacién, se muestra la clasificacion de las distintas dimensiones identificadas
en este trabajo de investigacién, organizadas segun las categorias analiticas de valores y
factores, con base en los hallazgos obtenidos.

Cabe destacar que en dicho esquema se presentan los valores que conforman la
cultura condominal, estos se han agrupado en dos partes. En una primera agrupacion se
incluyen la solidaridad, la participacion y la corresponsabilidad, cuya practica contribuye
directamente al fortalecimiento de la cohesion social y la convivencia vecinal. La segunda
agrupacion comprende valores como la aceptacion mutua, el respeto, la tolerancia, la
empatia y la responsabilidad; todos ellos son fundamentales para fomentar el sentido de
pertenencia entre los habitantes. Esta clasificacion ha sido con base a lo observado en el
presente trabajo de investigacion, ademas permite una mejor comprension de cémo, a

través de la vivencia de estos valores, se construye y fortalece la cultura condominal.
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Figura 29. La cultura condominal: Valores y factores (Cabrera, 2024)
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Diversas fuentes bibliograficas abordan la cultura condominal como un conjunto de valores
fundamentales para lograr una convivencia armonica. Tal es el caso de la Ley que Regula
el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla, la cual, en su articulo
64, define la cultura condominal como todo aquello que favorece una sana convivencia. En
ese marco, se consideran esenciales valores como el respeto y la tolerancia; la
responsabilidad y el cumplimiento; la corresponsabilidad y la participacién; asi como la
solidaridad y la aceptacion mutua.

No obstante, para que la cultura condominal se consolide de manera efectiva, no
basta con la practica de estos valores. Es también indispensable tomar en cuenta dos
factores clave que interactuan de forma estrecha: la organizacion vecinal y la gestion
comunitaria. La organizacién vecinal actua como el vinculo entre los habitantes y las
autoridades gubernamentales, generalmente a través de lideres comunitarios que
convocan y coordinan asambleas, promueven la participacién comunitaria y canalizan las
demandas de la comunidad. Por su parte, la gestién comunitaria es el camino por seguir
para lograr la mejora de los servicios publicos, la recuperacion del entorno urbano, el
fortalecimiento del tejido social y el empoderamiento de la comunidad.

Otro de los hallazgos a lo largo de este trabajo de investigacion, fue el observar que

una parte considerable de los condominos no valora adecuadamente la labor del
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administrador profesional ni del comité administrativo. Esta situacion se debe, en gran
medida, a la carencia de una cultura condominal consolidada. A ello se suma la omision de
los desarrolladores de vivienda, quienes comercializan los inmuebles sin informar de
manera clara y puntual a sus clientes sobre las obligaciones inherentes al régimen de
propiedad en condominio.

Por su parte, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
(Infonavit) ofrece unicamente una charla introductoria denominada “Taller de orientacion:
Saber para decidir’, en la cual no se profundiza en las implicaciones legales de vivir en
condominio, ni se advierte a los acreditados sobre las posibles consecuencias del
incumplimiento de los reglamentos internos y de la Ley que Regula el Régimen de

Propiedad en Condominio, incluyendo las sanciones previstas en dicho ordenamiento.

DISCUSION
Los resultados obtenidos a lo largo de este trabajo de investigacién evidencian que la

cultura condominal es un componente esencial para mejorar la habitabilidad urbana de
conjuntos habitacionales organizados bajo régimen en condominio. En el caso especifico
de la Seccién 1 del fraccionamiento Misiones de San Francisco, se logré constatar que una
cultura condominal débil, caracterizada por la baja participacion vecinal, apatia, el
desconocimiento del reglamento interno y la escasa apropiacion del entorno ha incidido
directamente en problematicas como la inseguridad, el deterioro urbano, el abandono de
viviendas y la desconfianza hacia las autoridades de gobierno.

A través de la aplicacion de encuestas (2022 y 2024) y la implementacién de
diversas actividades participativas, talleres informativos, jornadas de limpieza, censo de
vivienda invadida, actividades recreativas, talleres de gestion comunitaria, entre otras; se
ha se identificado una mejora progresiva, aunque limitada, en dimensiones como la
organizacion vecinal, la solidaridad y los valores de corresponsabilidad entre habitantes y
autoridades de gobierno. Este proceso que se ha llevado a cabo en el presente trabajo de
investigacion, junto al trabajo en equipo entre instituciones académicas, como BUAP y
organizaciones sociales, ha demostrado que cuando existen mecanismos adecuados de
participacién, canales de comunicacion efectivos y acompafiamiento técnico, es posible
incidir positivamente en el fortalecimiento del tejido social y la habitabilidad urbana.

La presente investigacion también muestra que los avances no han sido constantes
ni se han dado en toda la comunidad. Se ha presentado un minimo aumento en la
participacién activa de la poblacion, ya que aun asi continlia concentrandose en un nimero

reducido de habitantes, y actividades como los talleres informativos o las capacitaciones a

122



lideres vecinales presentan bajos niveles de asistencia. Las principales barreras siguen
siendo la falta de tiempo, el desinterés y la desconfianza en sus autoridades de gobierno.
Asimismo, las limitaciones institucionales derivadas de los conflictos limitrofes entre los
municipios de Cuautlancingo y Coronango han obstaculizado acciones de mejora y
mantenido en abandono areas de responsabilidad compartida.

A pesar de estos desafios, se logré evidenciar que los valores comunitarios como el respeto,
la responsabilidad y la solidaridad, pueden fortalecerse a través de acciones concretas que
promuevan la convivencia, el conocimiento mutuo y la corresponsabilidad en el
mantenimiento del entorno. También se demuestra que una gestibn comunitaria
organizada, con liderazgo vecinal informado y capacitado como es el caso de Seccion 1,
puede incidir en la recuperacion de espacios, la mejora de servicios publicos y el
establecimiento de acuerdos con instituciones gubernamentales.

En este sentido, la cultura condominal no debe verse solo como un conjunto de
valores, sino como un proceso en constante cambio que necesita primordialmente la
participacion de los vecinos. La Seccién 1, requiere de estrategias politicas por parte de las
autoridades de gobierno enfocadas en mejorar las condiciones del lugar, sobre todo con las
caracteristicas de la seccién por su gran dimension, poblacion y conflictos territoriales, ya
que existen problemas como inseguridad, abandono de viviendas, servicios publicos
deficientes y falta de atencion por parte de las autoridades, principalmente de sindicatura y
desarrollo urbano y servicios Municipales.

Dichas estrategias podrian incluir de politicas publicas que incluyan acciones como
mejorar el alumbrado publico, brindar mayor respaldo a la mesa directiva, establecer
programas para la recuperacion de viviendas abandonadas y crear espacios compartidos
mas seguros y limpios. También deberia fortalecer la organizacion vecinal, reconociendo el
papel fundamental que tienen los habitantes en la toma de decisiones y en el trabajo
conjunto con las autoridades para mejorar su entorno.

La Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de
Puebla establece en su articulo 47 que los ayuntamientos deben promover campanas para
fomentar la cultura condominal; el articulo 48 senala que el Sindico Municipal es la autoridad
competente para atender controversias en fraccionamientos bajo este régimen,
garantizando un proceso gratuito y eficiente; y el articulo 65 establece que los
ayuntamientos deben brindar orientacién y capacitacion a habitantes y administradores de
inmuebles en régimen de condominio, en colaboraciéon con organismos de vivienda y otras

instituciones publicas y privadas.
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Sin embargo, en la practica esto no se cumple. A través de entrevistas realizadas, se
identificé que algunas autoridades han dejado de hacer trabajo de campo para fortalecer la
cultura condominal, argumentando la baja participacion vecinal como justificacion. Ademas,
casos como el del Ayuntamiento de Coronango, dicho por personal de sindicatura de
administracion actual (2024-2027) que cobra por la mediacion y arbitraje, han generado que
muchos condéminos prefieran no acudir a la sindicatura para resolver conflictos.

Esta situacion evidencia una participacion gubernamental limitada y un desinterés
institucional en el acompanamiento a comunidades bajo este régimen. También se observa
la falta de personal capacitado para atender problematicas propias del condominio. Por ello,
se hace evidente la necesidad de politicas publicas mas integrales, que reconozcan al
régimen en condominio como un espacio clave de intervencion social y urbana, y que
impulsen procesos organizativos vecinales que mejoren la habitabilidad del entorno.

Asimismo, es necesario atender diversos vacios existentes en el marco normativo,
ya que actualmente no se brinda apoyo ni acompafamiento adecuado a los integrantes de
las mesas directivas. Durante el desarrollo de esta investigacion, se identificaron casos de
hostigamiento y amenazas dirigidas a integrantes de la mesa directiva, particularmente
hacia la presidenta, quien ha sido objeto constante de comentarios despectivos y
expresiones de caracter machista.

Este fendmeno no es exclusivo de Seccion 1. En el caso de estudio correspondiente
a Seccidén 5B, abordado en una investigacion previa de maestria, también se documentaron
situaciones similares de violencia de género hacia la representante vecinal. De hecho, se
ha observado que muchos comités vecinales en fraccionamientos estan encabezados por
mujeres, y una proporcion significativa de ellas ha enfrentado formas de violencia simbdlica,
verbal o incluso institucional, sin que exista una respuesta efectiva por parte de las
autoridades.

En particular, los representantes de Seccién 1 no han recibido acompafnamiento ni
respaldo por parte de la Sindicatura Municipal ni de las areas encargadas de prevencion
del delito. Esta falta de atencion no sélo vulnera los derechos de quienes ejercen funciones
de representacion vecinal, sino que también desincentiva la participacion comunitaria,
debilita la organizacion vecinal y dificulta el fortalecimiento de la cultura condominal. Ante
ello, resulta urgente generar mecanismos institucionales que reconozcan, protejan y
acompanen a los lideres comunitarios, especialmente a las mujeres que, pese a las

adversidades, continuan promoviendo la mejora del entorno urbano y la vida colectiva.
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RECOMENDACIONES

Con base en los hallazgos obtenidos a lo largo de esta investigacion, se proponen las
siguientes recomendaciones orientadas al fortalecimiento de la cultura condominal y a la
mejora de la habitabilidad urbana en la Seccion 1:

Disefiar e implementar una politica publica integral para fraccionamientos en régimen
condominal, que incluya programas de acompafiamiento a mesas directivas, mediacion
comunitaria, capacitacion vecinal y mejoramiento del entorno urbano. Esta politica debera
ser continua, gratuita y con enfoque de género, considerando que la mayoria de las
representantes son mujeres que enfrentan violencia simbdlica y falta de respaldo
institucional.

Fortalecer los canales de comunicacion y participacion vecinal, mediante la

formalizacion de medios digitales (como grupos de WhatsApp y paginas comunitarias),
mecanismos de consulta vecinal y estrategias que promuevan la empatia y colaboracion
entre habitantes y representantes.
Establecer una estrategia de capacitacion permanente para habitantes y lideres vecinales,
orientada a difundir los derechos y obligaciones del régimen en condominio, el
funcionamiento de las asambleas, y las herramientas legales y administrativas para la
gestion comunitaria.

Fomentar la participacion comunitaria a través de actividades recreativas, culturales

y de mejora del entorno, ya que se ha observado que estas tienen mayor convocatoria e
impacto positivo en el tejido social. Estas actividades deben combinarse con informacion
util y accesible sobre la normatividad condominal.
Crear una figura institucional de apoyo a las mesas directivas, que dé seguimiento a los
acuerdos de asamblea, medie en conflictos vecinales y gestione recursos ante distintas
dependencias. Esta figura deberia estar reconocida en el marco legal estatal o municipal,
ya que se ha visto que Sindicatura Municipal no cumple satisfactoriamente con dicha
funcion.

Revisar y actualizar el marco normativo local, a fin de subsanar vacios legales y
garantizar que las autoridades municipales cumplan con sus obligaciones relacionadas con
el régimen en condominio, como la atencion a controversias vecinales, la promocién de la
cultura condominal y el fortalecimiento institucional de las organizaciones vecinales.

Se recomienda que los ayuntamientos involucrados establezcan acuerdos conjuntos para

atender a los conjuntos habitacionales afectados por conflictos limitrofes. Es fundamental
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que se muestren avances concretos e incluyan a representantes vecinales y habitantes en
mesas de trabajo, con el fin de construir soluciones participativas. Actualmente, cuando los
ciudadanos solicitan atencion a esta problematica, las autoridades municipales suelen
argumentar que no es su competencia y que corresponde Unicamente al Congreso del
Estado. Sin embargo, el Articulo 12 de la Ley para la Delimitacién Territorial de los
Municipios del Estado Libre y Soberano de Puebla establece que este proceso puede
iniciarse de dos formas: por iniciativa de los municipios implicados, cuando exista una
discrepancia sobre los limites de sus territorios, o por el Congreso del Estado, ya sea a
solicitud de un diputado o de un grupo parlamentario, mediante el acuerdo correspondiente.
Por tanto, la normativa si faculta a los ayuntamientos para tomar la iniciativa y participar
activamente en la solucién de los conflictos limitrofes.

Promover la seguridad urbana y recuperacion del espacio publico, atendiendo de
manera prioritaria la rehabilitacion de vialidades, la atencion a viviendas en abandono e
invadidas, y la creacién de entornos seguros mediante alumbrado, sefializacion y vigilancia.
Firmar acuerdos con universidades y organizaciones civiles para dar seguimiento a
proyectos que apoyen a la comunidad, ayuden a mejorar la convivencia vecinal y
contribuyan a tener un entorno urbano mas habitable en conjuntos como Seccioén 1.

Estas recomendaciones buscan no sélo dar seguimiento a los avances logrados, sino
construir bases sélidas para el fortalecimiento de una cultura condominal mas consciente,
corresponsable y sostenible, que contribuya a mejorar la habitabilidad urbana y la cohesién

social de los conjuntos habitacionales bajo el régimen condominal.

CONCLUSION
La presente investigacion permiti6 comprender a fondo la relacion entre la cultura

condominal y la habitabilidad urbana en la Seccién 1 del fraccionamiento Misiones de San
Francisco. A través del diagnostico, las encuestas de percepcion y la implementacion de
actividades participativas, se identificaron dimensiones clave que inciden directamente en
la calidad la habitabilidad urbana: participacion comunitaria, organizacion vecinal,
corresponsabilidad, gestion comunitaria, cumplimiento normativo, cohesion social y sentido
de pertenencia.

Los hallazgos muestran que, aunque existen esfuerzos significativos por parte de la
mesa directiva y ciertos sectores de la poblacion, la cultura condominal en la seccién adn
enfrenta limitantes importantes, tales como baja participacion en asambleas,
desconocimiento del régimen en condominio, escaso vinculo con las autoridades de

gobierno y una débil apropiacion de los espacios comunes. No obstante, las actividades
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realizadas como talleres, jornadas de limpieza, censos y eventos comunitarios,
contribuyeron al fortalecimiento de la organizacién vecinal, promovieron valores
fundamentales como la corresponsabilidad y la solidaridad, y generaron pequefios pero
importantes avances en la mejora del entorno urbano.

Se concluye que, para lograr una verdadera transformacion en la cultura condominal
y la habitabilidad urbana, es indispensable disefar politicas publicas integrales que
reconozcan las particularidades del régimen en condominio, acompafnadas de mecanismos
permanentes y constantes de capacitacion, orientacion y acompafamiento para las
comunidades. Asimismo, resulta fundamental atender los vacios del marco normativo,
mejorar la atencion institucional y brindar proteccion efectiva a los lideres vecinales,
particularmente a las mujeres, quienes enfrentan formas de violencia de género aun poco
visibilizadas.

En suma, la cultura condominal debe entenderse como un proceso colectivo y
continuo, que requiere del compromiso de habitantes, autoridades e instituciones. La
experiencia de Seccion 1 refleja tanto los retos como las posibilidades de construir entornos

urbanos mas justos, participativos y habitables.
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ANEXOS

Linea de tiempo de las actividades comunitarias en Seccién 1(Cabrera, 2024)
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PRIMER ENCUESTA APLICADA EN EL ANO 2022 PARA ANALIZAR LA CULTURA CONDOMINAL Y
PERCEPCION LA HABITABILIDAD URBANA DE LOS HABITANTES DE SECCION 1 DE MSF.

Edad:
Ocupacion:

@ Estudiante
@ Empleado (a)

Ama de casa
@ Comerciante
@ Otro

Maximo grado de estudios

@ Sin estudios
@ Primaria
Secundaria
@ Preparatoria
@ Licenciatura
@ Posgrado

Antes de vivir en Seccidn 1, usted vivia:

@ Fraccionamiento cerrado
@ Unidad habitacional
Colonia

@ En otra seccién de Misiones de San
Francisco (escriba en cual)

La vivienda que habitaba era:

® Propia
@ Rentada
Prestada

éPor qué decidid vivir en Misiones?

Queria tener casa propia

Por la cercania a mi trabajo

Para independizarme

La renta es econdmica

Por el costo y la calidad de la vivienda

Me gustan sus parques y demads areas comunes

La vivienda que actualmente habita es:

@ Propia
@ Rentada

Prestada
@ Otra
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¢Actualmente qué es lo que mas le gusta de su seccidn?

@ Los parques
@ Las canchas deportivas
La convivencia con mis vecinos
@ No me gusta nada
@ Otro
@ Micasa

¢Qué es lo que menos le gusta de su seccién?

@ La inseguridad y delincuencia

@ La deficiencia de servicios publicos
Los parques sucios

@ La poca convivencia con los vecinos

@ El ruido a altas horas de la noche

@ Los comercios ambulantes

@ Los grafitis

@ Otro

¢Qué problema considera es el mas grave de su seccién?

@ Elrio y vaso regulador contaminado (de
la Seccidn 5b)

@ Deficiencia en el servicio de agua
potable

Parques sucios
@ La inseguridad y delincuencia
@ Alumbrado publico sin funcionar

@ Deficiencia en el servicio recolector de
basura

@ Espacios invadidos por el comercio inf...

¢Como considera el Medio Ambiente de su seccion?

@ Bueno: Hay suficientes areas verdes

@ Malo: el olor del rio es desagradable,
hay basura en los parques y banquetas,
hay contaminacion auditiva (musica a
alto volumen), grafitis en fachadas,
parques y canchas, los vecinos no
acostumbran levantar las heces de sus
mascotas, etc,

¢Qué considera hace falta en su seccion?

@ Clinica de salud
@ Mas escuelas
Una iglesia

@ Saldn de usos multiples (donde se
puedan tomar cursos y talleres u otros
eventos)

@ Mas comercios cerca de mi seccién
® Otro

¢Considera que existe suficiente transporte publico para trasladarse a su trabajo o escuela?
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o §i
e No

Para desplazarse hacia su trabajo o escuela, hace uso de:

@ Transporte publico
@ Taxi local
Bicicleta
@ Motocicleta
@ Se desplaza caminando
@® Otro

¢En cudnto tiempo se traslada a su trabajo o escuela?

@ De 15 a 30 minutos

@ Mas de 30 minutos
Mas de 1 hora

@ Mas de 2 horas

¢Qué tan satisfecho se encuentra con el trabajo de su mesa directiva

@ Muy satisfecho

@ Satisfecho
Regular

@ Insatisfecho

@ Muy insatisfecho

éCon quién acude primero en caso de algun conflicto vecinal o problema de servicio publico?

@ Con las autoridades
@ Con la mesa directiva
Con nadie, no hay confianza

¢Acude a las Asambleas vecinales?

® si
® No

¢éEstaria dispuesto a participar en actividades vecinales para la mejora de su seccién?

® si
® No

¢éSus vecinos y usted estan organizados para resolver las problematicas

® si
® No

¢éLa seccion cuenta reglamento interno?
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®si
® No

No lo sé

Su cuota de mantenimiento es:

® Fia
@ En especie
No hay aportacion de cuotas

¢Considera obligatorio pagar cuota de mantenimiento?

®si
® No

éSabe en que consiste vivir bajo el régiemn en condominio?

®si
® No

¢Qué problematicas aquejan a su seccidn?

® No hay actividades de convivencia

@ No hay talleres de capacitacion para los
habitantes

Es complicada la relacion con mis
vecinos

@ Prefiero no convivir con mis vecinos

¢Qué actividades le gustara se llevaran a cabo en su seccion?

@ Deportivas
@ Artisticas

Talleres de costura y cocina
@ Otras

éAcostumbra a visitar su cancha deportiva y parques?

® Si
@ No

ésus vecinos son solidarios con usted cuando usted se encuentra en problemas?

® si
® NO

¢Ha tenido conflictos con sus vecinos?
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®si
® No

No tengo trato con ellos

¢Considera que las autoridades de gobierno deberian de intervenir para solucionar los conflictos
de convivencia?

® s
® NO

SEGUNDA ENCUESTA APLICADA EN NOVIEMBRE DE 2024 PARA DETECTAR LAS MEJORAS DE LA
CULTURA CONDOMINAL Y PERCEPCION LA HABITABILIDAD URBANA DE LOS HABITANTES DE
SECCION 1 DE MSF.

Edad

Ocupacién

Hombre/Mujer

Maximo grado de estudios

¢En qué calle de la seccidn vive?

¢Actualmente, qué le agrada mas de su seccion?
e Los parques
e Canchas deportivas
e La convivencia con mis vecinos
e Micasa
e No me gusta nada
e (Porqué?

1. ¢Qué problema considera es el mas grave de su seccién?
e lainseguridad y delincuencia
e La deficiencia de servicios publicos
e Los parques sucios
e La poca convivencia con sus vecinos
e Elruido a altas horas de la noche
e Los grafitis
e Los problemas de limites territoriales
e Elabandono o invasidn de viviendas
¢ Invasion de espacios publicos (banquetas, parques y areas verdes)

éConoce los pasos a seguir para gestionar las problematicas de su seccién ante las autoridades de
gobierno?

e Silos conozco (1: No los conozco, 5: Si a la perfeccidn)
e No
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2. ¢Qué servicio publico considera es el mds deficiente?

Servicio de agua potable
Servicio de alumbrado publico
Servicio de limpia

3. ¢Como considera actualmente el medio ambiente de su seccion?

Bueno: Hay suficientes parques
Regular:
Malo: Existe contaminacidn atmosférica y visual (basura en parques, vialidades y canales)

Existe contaminacién auditiva (ruido a altas horas de la noche)

5. ¢Qué tan satisfecho esta con el trabajo realizado de la mesa directiva actual?

Muy satisfecho
Satisfecho
Regular
Insatisfecho
Muy insatisfecho
¢Por qué?

6. ¢Con quien acude primero cuando tiene algun conflicto vecinal?

Con las autoridades de gobierno
Con la mesa directiva
Con nadie, no hay confianza

éAcude a las juntas vecinales?

Si, siempre

No, nunca

A veces

Si respondio no, explique por qué

7. Estaria dispuesto a participar en actividades vecinales para mejora de su seccion?

Si
No
éPor qué?

8. é¢Considera que en los ultimos dos afios ha mejorado la organizacion entre vecinos para
resolver los problemas de su seccion?

Si
No
éPor qué?

9. ¢Ha leido el reglamento interno de su seccion?

Si
No
Poco
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e No sabia de su existencia

10. ¢ Aporta con cuotas de mantenimiento?
o §j
e No, no me es posible
e No, no es mi obligacion
e Aveces

Su cuota de mantenimiento es:
e Cuota fija mensual
e Enespecie
e No hay aportacién de cuotas

11. ¢ Considera obligatorio que todos paguen cuotas de mantenimiento?
o Si
e No
e (Porqué?

12. iSabe en que consiste vivir bajo el régimen de propiedad en condominio?
o §j
e No

13. éHoy en dia cual es el problema social mas comun en su seccién?
e No hay actividades de convivencia
e Larelacidn con mis vecinos no es buena
e Existe inseguridad publica

14. ¢ Considera que han mejorado los problemas sociales de su seccidon?
e Si
e No
e (por qué?

15. ¢ Considera que las actividades de convivencia que ha llevado a cabo su mesa directiva han
contribuido para mejorar los problemas antes mencionados?

e Si

e No

16. éHoy en dia usted hace uso de parques y canchas para convivir con familia y vecinos?
o §j
e No

17. Del 1 al 5 cémo Calificaria la participacién de las autoridades de gobierno:

e Enlasolucién de las problematicas de la seccidon
e En las actividades de convivencia
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