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Resumen

Se espera que para el afio 2050 el 70% de la poblacién viva en ciudades, sin mencionar que, la gran
mayoria de la poblaciébn mundial, literalmente, estara conectada a un mundo absolutamente
globalizado. Y, efectivamente, las ciudades no tienen el espacio suficiente para proporcionar
viviendas individuales, incluso desde hace ya varios afios, a sus habitantes ¢Cudles son las
implicaciones del crecimiento vertical? ;cual es la respuesta de la ciudad para proporcionar
vivienda a su poblacion, actual y futura? Definitivamente, la respuesta son las organizaciones de
vivienda, para el caso de las grandes ciudades, particularmente bajo la forma de la subdivisién
vertical de la propiedad. La vivienda en comun se desenvuelve en organizaciones, es decir, en
colectivos que se forman especificamente para atender la vida en comun, por lo que medir el
desempefio asociativo de dichas organizaciones sera crucial para ofrecer a las residentes
calificaciones de sus unidades organizativas e, incluso, proponer esquemas Optimos de
funcionamiento. Por lo que, mas alla de los resultados particulares para la capital o las principales
ciudades, en este articulo, presentamos el instrumento de medicidn que hemos desarrollado después
de varios afios de investigacion; el indice de desempefio asociativo para organizaciones de vivienda
IDAOV.

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

Introduccion

Desde el afio 2016 se dio inicio al proyecto de investigacion que tiene como objeto saber el efecto
del disefio institucional, especificamente del condominio, en el desempefio asociativo, nos interesa,
desde entonces, saber cudl es la relacion de causalidad existente entre ambos y si es, en efecto, el
disefio institucional, la variable principal que incide en el desempefio de las organizaciones de
vivienda. Asi es como, después de varios afios de trabajo, llegamos a la conclusion, a partir de la
aplicacion de una bateria de preguntas a una muestra representativa de condominios en la Ciudad
de México, en el afio 2020, dicho sea de paso, la méxima entidad concentradora de departamentos
en edificio del pais, de que existe, realmente, una relacién positiva. Después de un proceso de
analisis de datos y de resultados, logramos una reduccién maxima de variables, mediante la prueba
T de Student, consiguiendo un indice compuesto de tres subindices, los cuales califican el
desempefio de las organizaciones de vivienda en un rango entre 0 y 1, siendo el 1 la méxima
puntuacion, y cero la minima puntuacién. Evidentemente en el mundo social es muy dificil obtener
puntuaciones en cualquiera de los extremos, sin embargo, no se descarta que una organizacion
logre puntuaciones muy altas, de hecho, es la idea medular de proximas investigaciones, la
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posibilidad de sugerir una serie de pasos para que los residentes, o los usuarios de departamentos
0 unidades compartidas, puedan alcanzar el tipo ideal maximo que aqui presentamos. Es importante
mencionar, también, que actualmente estamos aplicando el indice de desempefio asociativo en una
muestra representativa del Estado de Hidalgo, para complementar y darle mayor validez a nuestro
modelo. Presentamos, a continuacion, nuestro modelo de evaluacion del grado de desempefio
asociativo en las unidades de vivienda que hemos desarrollado.

Evaluacion del rendimiento de las asociaciones de vivienda

Se han planteado preguntas sobre la eficacia y la eficiencia de las asociaciones de vivienda y sobre
como pueden estimularse las asociaciones de vivienda para mejorar su rendimiento. A menudo
suele mencionarse la "evaluacion de la actuacion” (visitatie in Dutch) como parte de una posible
reestructuracion del marco regulador del sector de las asociaciones de vivienda. Desde enero de
2007, en los Paises Bajos, -y en algunas ciudades de la union europea-, la evaluacion del desempefio
ha sido parte de un conjunto de reglamentos sectoriales, creados a través de la Organizacién
Nacional De Asociaciones De Vivienda, AEDES. En los Paises Bajos, por ejemplo, las
asociaciones de vivienda tendran que ser evaluadas cada cuatro afios por una organizacion
independiente, externa y autorizada. Los miembros de AEDES tienen que cumplir con este codigo.
Overmeeren, Gruis y Haffner (2009), analizan la funcién, el disefio y los efectos de un método para
evaluar el desempefio de las asociaciones de vivienda en los Paises Bajos. En primer lugar, los
roles de evaluacion del desempefio se discuten desde tres perspectivas: la asociacion como agente
del gobierno central; la asociacion como facilitador de las necesidades intrinsecas de las partes
interesadas locales; y la asociacion como empresario social autobnomo. A partir de cada una de estas
perspectivas estereotipadas, obtienen los enfoques y las funciones de la evaluacién del desempefio.
Los arquetipos teoricos resultantes de la evaluacion del desempefio se emplean, entonces, para
analizar el método establecido desde 2005 en los Paises Bajos. El sistema de evaluacion del
rendimiento también se analiza utilizando los elementos director, detector y efector, extraidos de
la teoria cibernética. Ademas, el método neerlandés de evaluacion del rendimiento se compara
brevemente con el sistema de inspeccidn inglés. Esto proporciona una mejor comprension de los
tipos de evaluacion. A la luz de las perspectivas identificadas sobre las asociaciones de vivienda.
El método holandés tiene un desempefio pobre en el director y el elemento efector, mientras que el
método inglés funciona relativamente bien en todos los elementos. Sin embargo, en ambos paises
los ajustes en el sistema de evaluacion del desempefio pueden aumentar el aprendizaje y mejorar
el desempefio de las asociaciones de vivienda. Por otra parte, el marco de evaluacion del
desempefio ha sido desarrollado y administrado por una fundacion independiente, Stichting
Visitatie Woningcorporaties Nederland (Fundacion para la Evaluacion del Desempefio en
Asociaciones de Vivienda de los Paises Bajos). Ha acreditado a cinco empresas para ejecutar la
evaluacion del desemperio, de la cual “Raeflex” es una de ellas. Las evaluaciones del desempefio
no se han utilizado para la supervision gubernamental, pero en un futuro proximo se espera que
desempefien un papel importante en el marco regulatorio pablico. EI Fondo Central de Vivienda
se transformara en un drgano de supervision, que vigilara no sélo el desempefio financiero, sino
también el desempefio en materia de gobernabilidad, integridad, legitimidad, eficacia y eficiencia.
Segun el ministro de vivienda, la evaluacion del desempefio sera una de las fuentes de informacion
utilizadas por este nuevo 6rgano de control. En la préctica, las asociaciones de vivienda se
consideraran principalmente como “instituciones hibridas”, que operan desde una mezcla de
diferentes perspectivas: Desde la perspectiva de la administracion publica, la asociaciéon de
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vivienda puede verse como “un medio para implementar la politica gubernamental”, cumple tareas
publicas de las cuales el gobierno tiene una responsabilidad constitucional, por razones de
eficiencia, legitimidad y apoyo social, puede haber transferido estas tareas a las asociaciones de
vivienda. Por lo tanto, los condominios deben ser responsables por el cumplimiento de las tareas
publicas. Otra perspectiva es la de un empresario social, impulsado por las partes interesadas, quien
facilita las necesidades locales. Los actores particulares estin mas o menos en control de la
asociacion de vivienda; ellos eligen, en asambleas de vecinos, el 6rgano de direccion, pueden
reemplazarlo en el momento que asi lo deseen, pero al mismo tiempo ceden representatividad. La
asociacion de vivienda es responsable ante las partes interesadas. Este tipo de asociacion de
vivienda puede "asociarse con el apoyo a las empresas comunitarias y las iniciativas locales de
empleo”.

Descripcion conceptual

Un tema particular del estudio de asociaciones de vivienda bajo el régimen de condominio es la
descripcidn conceptual. Resulta de gran interés para juristas y comercializadoras de vivienda por
ser el &mbito de gran dinamismao en los Gltimos afios. D. Ross (2009), considera que, sencillamente,
el condominio es “un pacto que beneficia al Estado, mercado y a los usuarios (residentes y no
residentes). Es decir, presenta una idea alejada de la perspectiva economicista y lo lleva al plano
de las relaciones sociales, en un concepto sociologico del condominio:

“En un condominio, las personas poseen sus respectivas unidades en forma simple, pero
disfrutan de propiedad colectiva en las areas comunes de la propiedad -como un pasillo,
vestibulo o ascensor- como inquilinos en comun. Los propietarios finan-cian individualmente
su propiedad por medios tradicionales (por ejemplo, una hipo-teca) y son personalmente
responsables por los impuestos a la propiedad segun el valor de su propiedad en la
comunidad. Pero pagan colectivamente para mantener las &reas comunes y proveer servicios

de condominio™.

La forma de condominio es dominante en las areas metropolitanas, alla en donde la division
de la tierra tiene que pensarse, mas bien, verticalmente, en este esquema se proporciona el "menor
interés tangible de los propietarios”. "Es esencialmente una manera legal para que la gente posea,
compre y venda unidades en un edificio de apartamentos.”. Los condominios, como todas las
comunidades de interés comun, se distinguen por un sistema complejo de satisfaccion de servicios
y servidumbres, la estructura de su gobierno interno esta disefiada para enmendar y hacer cumplir
los convenios aplicables. Los condominios estan regidos por una asociacion, cuya afiliacion es una
condicion obligatoria para la compra de una unidad en la comunidad de condominios. A diferencia
del propietario, parte de una sola familia que ejerce un control completo sobre su propiedad, en el
condominio estan sujetos en muchos aspectos a la voluntad colectiva de la asociacion. La forma de
propiedad en condominio se comenzO a arraigar solo después de la aprobacion del primer
condominio —en este caso en los Estados Unidos- permitiendo estatutos y la provisién de seguro
hipotecario respaldado por el gobierno. Después de que Arkansas —Estados Unidos de América-
aprobd la primera legislacion habilitante -en 1961-, la forma de propiedad en condominio se

4D. Ross, Jonathan. «"Formas de Propiedad en Tension: Ineficiencia de Preferencia, Busqueda de Renta y el Problema
de Aviso en el Condominio Moderno".» Yale Law & Policy Review (Yale Law & Policy Review, Inc.) 28, n° 1 (fall
2009): pp. 189-190.
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expandio rapidamente en aquel pais. En 1963, treinta y tres estados mas, del pais norteamericano,
habian promulgado estatutos habilitadores de condominios, y para 1967, 49 estados tenian leyes
similares. La expansion de las comunidades de interés comun, de las cuales los condominios son
la forma méas comdn, fue prodigiosa.

En resumen, podemos decir que logramos identificar las motivaciones sociales, econémicas
y politicas que sustentan la existencia de la ley de condominios, sabemos, también, que es la
respuesta a la subdivision vertical de la tierra en los paises anglosajones, ampliamente difundidos
durante la segunda mitad del siglo XX en América Latina, asi como la categorizacién del término
en el sentido demografico (lo cual requiere de un analisis especial para su procesamiento
cuantitativo), teniendo un amplio abanico de trabajos al respecto de los condominios, por un lado,
y los procesos de evaluacion del desempefio en organizaciones de la sociedad civil, por otro.

Modelo de Evaluacion del Desempefio Asociativo para Organizaciones de Vivienda

Se respondio el cuestionamiento al respecto de quiénes han estudiado el problema de evaluacion
del desempefio organizacional, asi como la descripcion de algunos conceptos fundamentales que
nos han permitido ubicar con precision el contexto de los condominios en la Ciudad de México, a
quienes daremos el trato de organizaciones. Los condominios son organizaciones de vivienda que
manejan recursos propios —materiales, monetarios y humanos-, estdn adscritos a un sistema
institucional, estan sujetos a reglas externas e internas, poseen un titulo de propiedad individual al
tiempo que comparten un titulo de propiedad en comun, constituyen una asamblea, y comparten
intereses en comun con los demas miembros de su organizacion. También consideramos que los
condominios son diferentes, en su composicién, a los movimientos sociales o las empresas, tienen,
mas bien, una serie de particularidades que los hacen completamente distintos de cualquier otra
forma de asociacion. Y, por lo tanto, avanzamos en el desarrollo del método para explicar el
desempefio asociativo de las organizaciones de vivienda, el cual deberé ser igualmente valido para
toda forma de propiedad del inmueble, ubicacion geogréafica, asi como el nimero de asociados que
lo conforma, o cualquier otra particularidad.

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

Operacionalizacién de variables

La construccion del modelo de evaluacion del desempefio asociativo para organizaciones de
vivienda, implicé la revision y operacionalizacion de nueve variables, segregadas en 16
indicadores, de los cuales obtenemos 27 posibles reactivos, presentados como
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“Operacionalizacion de variables. Modelo base de entrevista”

P HIPOTESIS OPERACIO- P
NO. [VAR. DESCRIPCION |MED. ALTERNATIVA INDICADORES NALIZACION CODIFICACION
La eficacia, entendida La hipétesis 1, H1, es]V1 [Existencia  delLa Organizacién cuentall. La organizacion cuenta con
como el cumplimientol que, a mayor difusion objetivos y metasjcon metas y objetivos Metas y Objetivos bien
de objetivos y metas, de los objetivos y metas definidos
influye directamente en al interior de 4] 2. La organizacion tiene unal
todas las variables, organizacion,  mayor meta general bien definida
especialmente en el desempefio. 3. La organizacion tieng
manejo de los recursos objetivos poco definidos
2 (eficiencia). 4. La organizacién, a veces,
- plantea objetivos vagamente
"'EJ o 5. La organizacion no tiene|
> 'é metas y objetivos definidos
1 8 £ V2 |Difusion delEl Objetivo general de lajl. Ampliamente difundido
S 4] Objetivos y[Organizacién estdl2, Difundido
E a metas ampliamente difundido  [3_ |ndiferente
@ 4. Poco difundido
o 5. Nada difundido
H2, existe correlacion|V3 [Eficacia Calificacion alfo - 10
positiva entre eficacia y| cumplimiento del Objetivol
eficiencia general
V4 |Eficiencia Calificacion al uso dell0 - 10
recurso financiero en el
cumplimiento del Objetivol
general
El tamafio tiene una H3, el tamafio no es unalVV5 [Tamafio dellUn ndmero mayor defl. Muy de acuerdo
acepcion  doble; el variable explicativa grupo miembros en la]2. De acuerdo
alcance territorial y el importante de] organizacion impide (O[3, Indiferente
o [numero de| . |desempefio, es decir, impediria) el cumplimientoly En Gesacuerdo
) I<Z( participantes. 2 Condo~m|n|os gran(:es V| del Objetivo general 5 En total desacuerdo
= 2 Pequernos pueden e e ramano del|Las caracteristicas fisicas|l. Muy de acuerdo
< T  [un buen desempefio e . -
[ espacio fisico  |del inmueble impiden (of2. De acuerdo
impiden) el cumplimientof3. |ndiferente
del Objetivo general 4. En desacuerdo
5. En total desacuerdo
- Suponemos  que a H4, a mayor|V7 |Composicién delfIngresos mensuales > $8,000.0 pesos mensuales
< |mayor diversidad de los| heterogeneidad  mejor| Grupo $8,000 - $18,000 pesos
O  |miembros, es| desempefio, es decir unaj mensuales
4 |potencialmente mayor| 2 [composicion social $18,000 - $28,000 pesos
3 L(B el nimero de vinculos y| £ diversificada aumenta mensuales
O [puentes con el resto dell 2 [la capacidad de los $28,000 - $42,000 pesos
5 tejido social, politico e T  |[Condominios paral mensuales
— [institucional a través dej alcanzar sus fines. >$42,000 pesos mensuales
"_:—_J los cuales pueden fluir '
una gama de recursos.
Los Condominios| H5, a mayor capacidad[V8 [Cobro de cuotas|En un lapso de 12 meses,|0 - 12
W 8 tienen capacidad 2 de cobro de cuotas de de adeudos de cuotas de
a & leconémica propia) €  |mantenimiento, es decir mantenimiento  |mantenimiento existentes
4 |0 S|mediante el cobro def g una mayor capacidad de| En un lapso de 12 meses,|0 - 12
g 8 ““cuotas de] g obtencion de recursol retardos en pago de cuotas|
¥ mantenimiento”. propio, mayor de mantenimiento
desempefio.
8 {|La capacidad de los H6, a mayor uso de[V9 [Uso de recursosfen los Ultimos 24 meses lafl. Si
&) <—,:l Condominios de) recursos institucionales, institucionales |organizacién ha logradof2. No
S = lacceder a recursos del|,2 mayor desempefio. obtener recursos -0
8 O |Estado es una de las| S donaciones- de externos
S | 8 ventajas del modelo 5 El recurso externofl. Muy de acuerdo
'-{'DJ i= [institucional. ] obtenido fue utilizado paraf2. De acuerdo
9 b el cumplimiento  def3. Indiferente
3z objetivos especificos 4. En desacuerdo
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[5. En total desacuerdo

Calificacion al uso del
recurso externo en el
cumplimiento de alguno de
los objetivos de Ial
organizacion

0-10

TRANSPARENCIA

El uso del recurso,
propio o institucional,
requiere de un flujo
permanente, y ello no
seria posible sin que los|
miembros estén|
enterados del uso |
manejo del recurso.

Desempefio

La H7, es que, una
mayor transparencia en
el manejo de log
recursos tiene como
consecuencia un mayor,
desempefio.

V10

Indicador
transparencia

de

La direccion de I

. Siempre

organizacion  (encargadal

Casi siempre

del manejo de los recursos|

Algunas veces

financieros) rinde informe)

. Casi nunca

de los ingresos y egresos

Nunca

El uso del recursg

Siempre

financiero  se  ejerce)

Casi siempre

tomando en cuenta I

Algunas veces

opinion de los miembros

. Casi nunca

Nunca

H8, existe una relacion
negativa entre|
Transparencia y la
figura de los llamados|
“free riders”.

V11

Morosos

La direccion de I

Siempre

organizacion informa de

Casi siempre

los casos de morosidad en|

. Algunas veces

el pago de cuotas de

. Casi nunca

mantenimiento

BN EEE RN E N

Nunca

Existen mecanismos para
hacer cumplir con el pago a
los morosos

1. Existen mecanismos bien|
definidos que obligan a los
morosos a cumplir con sus
cuotas

2. Existen mecanismos pero
pocas veces logran hacer|
cumplir el pago

3. Existen mecanismos perg
no se cumplen

4. No existen mecanismos
definidos pero regularmente
se cumple el pago de morosos

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

En esta organizacién es

1. Muy de acuerdo

mas facil evadir el pago de

2. De acuerdo

cuotas de mantenimiento

3. Indiferente

4. En desacuerdo

5. En total desacuerdo

LEGITIMIDAD INTERNA8

Proviene

simultaneamente de la|
identidad, del respaldo
al dirigente de Ia
asociacion emanada de
un proceso reconocido
como legitimo, del
trabajo eficaz de Ila|
misma y del buen vy
transparente uso de los
recursos.

Desempefio

H9, a mayor legitimidad
interna, mayor
desempefio.

V12

Indicador
legitimidad

de|

La direccion de Id

1. Muy de acuerdo

organizacion fue elegidal

2. De acuerdo

democraticamente

3. Indiferente

4. En desacuerdo

5. En total desacuerdo

Calificacion a la direccion
de la organizacion en el
cumplimiento  de  los]
objetivos generales

0 - 10*

H10, la democracia no
es el elemento
fundamental.

V13

Indicador
participacion

de|

Participo en las asambleas

1. Siempre

de vecinos para tratar

2. Frecuentemente

asuntos relacionados con

3. Algunas veces

los objetivos de Ia

4. Casi nunca

organizacion

5. Nunca

6. Nunca recibo invitacion
para participar

Calificacion a I3
participacion individual en
el logro de objetivos|
lespecificos

0-10

NCIA

PERTINE

La capacidad de I3
organizacion paral

atender necesidades]

sociales importantes...

Desempefio

H11, existe correlacion
positiva entre lal
Legitimidad interna y la|

Pertinencia.

\/14|Indicador

legitimidad
interna

de

lexiste una preocupacion

1. Muy alta

legitima de la direccidn en

2. Alta

el  bienestar de los]

3. Regular

miembros y sus familias |4_ Baja
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politicos importantes

lograr acciones | 5. Muy baja
significativas en \Vi5|indicador ~ defLa  direccion de  lal. Se preocupa y toma accion
colaboracion o influir pertinencia organizacion muestrajpara  atender  necesidades
en la formulacion de interés  en  problemas|importantes
politicas publicas ecologicos, sociales  y[2. Muestra preocupacion pori

las necesidades sociales

3. Algunas veces muestra
interés en asuntos relevantes

4. Nunca se preocupa por el
entorno

5. S6lo muestra interés en sus
asuntos privados

La direccién promueve el
trabajo colaborativo con|
otras organizaciones paral
atender necesidades socia-|
les importantes

1. La direccion trabaja en
coordinacién con al menos
una organizacion para atender|
necesidades sociales|
importantes

La confianza es un
elemento que emana dej
la capacidad del grupo

capacidad de generar]

H12, a mayor confianzal
en el grupo o persona
dirigente, mayor

\/16|Indicador

confianza internal

dell_a direccion utiliza medios|

1. Siempre

ransparentes Y|

. Frecuentemente

democraticos  para el

. Algunas veces

Ilevar a cabo una accion o

2
3
4. Casi nunca
5

0 persona dirigente en desempefio. convencimiento de los]
dos procesos miembros de laj Nunca
especificos; 1) lal organizacion  antes  de|

< . hy?
E lconsensos y 2) g lejecucion de recurso
< fomgr]tar ) la| & La direccion convoca a los|1. Siempre
g parﬂmpagon % miembros para atender 10s[2. Frecuentemente
5 democratica de todos| 2 asuntos masf3. Algunas veces
O  [sus miembros. trascendentales  de a3 casi nunca
organizacion 5 Nunca
la confianza que presentall. Muy alta

hacia el manejo de recursos
y en las acciones
propuestas por la direccion
es

Tedricamente, nuestro modelo descansa sobre la base de tres variables crudas: 1) la
capacidad de definir y cumplir objetivos y metas. Se pueden incluir ideas dentro del imaginario
colectivo, no necesariamente en documentos estandarizados; 2) el uso democratico de recursos
financieros; y 3) la capacidad de materializar, mediante el manejo correcto del recurso financiero,
las aspiraciones organizacionales mas ampliamente compartidas, en los tiempos previstos por la
planeacién més bésica.

Una vez cuantificado el indicador, se calcula una unidad simple de medida, la cual se
someterda a un proceso de comprobacion de significancia y correlacion, descartando aquellas
variables que carezcan de valores suficientes para integrar el modelo. Dentro de las hipdtesis
alternativas se permitieron ocho variables crudas, las que pasaran por el proceso de discriminacién
y que, tal como lo mencionamos en apartados anteriores, tienen fundamentos teéricos, por ejemplo,
la hipdtesis alternativa “Tamafio”, mientras para Olson los grupos pequetios tienden a mejorar las
condiciones individuales en la promocién del bien comin, para Cadena Roa el desempefio
asociativo de los grupos no esta relacionado con el tamafio de los mismos. Y asi, para la hipotesis
alternativa “Tamafo”, encontramos mas trabajos empiricos que demuestran resultados
contrapuestos. Por lo cual, este conjunto de variables, para el caso de los condominios, no puede
ser integrada al modelo sin antes cumplir con la prueba de significancia. Destacando que no
aceptamos como valido ningun supuesto que carezca de fundamento teorico, aungue presente cierto
grado de obviedad. Aunque al instrumento final se pueden agregar una serie de reactivos de control,
que varian segun la muestra, la version preliminar quedaria de la siguiente manera:
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Modelo tedrico

OBJETIVOS Y METAS

DIFUSION DE
OBJETIVOS

\ CUMPLIMIENTO
USO DE RECURSOS

VARIABLES DE
COMPROBACION OBJETIVOS Y METAS

GRUPO

ESPACIO FiSICO \ TAMANO

COMPOSICION DEL
GRUPO HETEROGENEIDAD

CUOTAS DE
MANTENIMIENTO RECURSOS PROPIOS

SIGNIFICANCIA

ACCESO Y USO DE ELEMENTOS SUJETOS A
RECURSOS RECURSOS HIPOTESIS PRUEBA DE
INSTITUCIONALES INSTITUCIONALES ALTERNATIVAS Y

INDICADOR

STATUS DE TRANSPARENCIA
MOROSOS

INDICADOR DE
LEGITIMIDAD
LEGITIMIDAD
INTERNA
INDICADOR DE
PARTICIPACION

INDICADOR DE
LEGITIMIDAD
INTERNA

—— PERTINENCIA
INDICADOR DE
PERTINENCIA

INDICADOR DE
CONFIANZA INTERNA CONFIANZA

Propuesta de Control

Surge, inevitablemente, a partir de la aplicacion de la encuesta, la necesidad de comparar nuestro
modelo de evaluacién del desempefio frente a modelos no condominales, pues la hip6tesis descansa
en el supuesto de la existencia de una relacion positiva ¢cuéles seran los datos comparativos para
establecer dicha relacion? La respuesta no es simple, y la seleccién de la técnica requiere,
invariablemente, de fundamentos sélidos. Para la seleccion del control tenemos dos opciones:
modelo mixto o modelos estadisticos. En un primer momento pareciera estar encerrada la situacion
en la dualidad cualitativa y cuantitativa, sin embargo, permaneceremos en el uso de la técnica
cuantitativa sin utilizar grandes volumenes de datos, recurriendo a la estadistica no paramétrica.
Nos enfrentamos aqui a un problema que puede ser abordado de muchas maneras, sin embargo,
NOSotros recurriremos a un examen no paramétrico, para el cual haremos el calculo de la potencia,
gue puede ser tan exacto como un estudio paramétrico, considerando que utilizaremos una hipétesis
alternativa, precepto con el cual el estudio no perdera amplitud. A partir de dos muestras n
(paramétrica) y m (no paramétrica), se sugiere el calculo de la potencia, utilizando la hipotesis
alternativa®. Partiendo del supuesto tedrico de la existencia de una poblacion N conocida de la que

% Runyon, Rochard & Haber, Audrey. “Estadistica para las Ciencias Soiales”. Delaware, E.U.A.: Addison- Wesley
Iberoamericana, S.A. Wilmington, 1992.
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extraemos una muestra n que servira para aceptar la(s) hipdtesis alternativa(s) HP1, H1-12, frente
a una muestra m de una poblacion desconocida, la cual tiene un punto de interseccién n/2im que
permitira hacer el célculo de la potencia para el caso de la comparacion entre las dos muestras, de
las que tenemos el supuesto de que poseen medias diferentes.

El célculo de la potencia para las dos muestras s6lo podré realizarse a partir de los resultados
para n/Im, que complementaran el Gltimo elemento de estudio de nuestro modelo propuesto. Sin
embargo, debemos sugerir, para este apartado, que se considera como punto de partida para la
determinacion del tamafio de la muestra no paramétrica, que la eficiencia de la prueba supere el
30%. Seria recomendable, a razon de la duplicidad de los resultados posibles, que la eficiencia
oscile entre el 30 y 50%. Esto significa que, para 64 casos, por ejemplo, la muestra no paramétrica
sea de entre 18 y 30 casos, aproximadamente. Sin embargo, se puede ajustar en funcién de los
recursos, considerando que la potencia podria perder efecto entre menor sea el tamafio. Nuestra
variable de control, pues, seré el grupo condominios, mientras que la variable experimental sera
el grupo no condominios, de esta manera aseguramos que la base pueda ser objeto de ponderacion
a partir de la variable de control, la cual tendré el mayor nimero de entrevistas realizadas.

indice de Desempefio Asociativo para Organizaciones de Vivienda

El primer procedimiento consiste en la construccion del “indice de desempefio asociativo para
organizaciones de vivienda”. La revision tedrica sugiere 9 Indicadores, los cuales comprenden un
total de 34 reactivos. Una vez aplicado, bajo las recomendaciones vertidas, el modelo de entrevista,
realizamos un andlisis factorial mediante el programa estadistico, verificando la pertinencia de la
reduccion de dimensiones, considerando que, teéricamente, nuestro componente no podria rebasar
los nueve componentes.

Indicadores tedricos para indice

NO. VARIABLE DEPENDIENTES MEDICION
1  [Objetivos y Metas V1 Existencia de objetivos y metas Desempefio
V2 Difusion de Objetivos y metas Desempefio
V3 Eficacia Desempefio
V4 Eficiencia Desempefio
2 [Tamafio V5 Tamario del grupo Hipdtesis
V6 Tamafio del espacio fisico Hipotesis
3 Heterogeneidad V7 Composicion del Grupo Hipotesis
4 |Uso de recursos propios V8 Cobro de cuotas de mantenimiento Desempefio
5 |Uso de recursos institucionales V9 Uso de recursos institucionales Desempefio
6  [Transparencia V10 indice de transparencia Desempefio
V11 Morosos Desempefio
7 |Legitimidad interna V12 indice de legitimidad Desempefio
V13 indice de participacion Desempefio
8  |Pertinencia V14 indice de legitimidad interna Desempefio
V15 indice de pertinencia Desempefio
9  Confianza V16 indice de confianza interna Desempefio

Adecuacion de puntajes en respuestas de cuestionario

A razon de que nuestro resultado sera un indice de evaluacion, debemos adecuar cada uno de los
puntajes de nuestras respuestas de cuestionario a una escala de valoracién, en cuyos valores
maximos representen la evaluacion positiva y los puntajes minimos la evaluacion negativa, para
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que, al momento del computo, el ordenador, reporte resultados dirigidos hacia un modelo de
evaluacion.

Nuestro modelo de cuestionario estd basado en el modelo de la escala de Likert, en el cual
se ordenan las respuestas de acuerdo a rangos con un nivel intermedio, en una escala
mayoritariamente de cinco niveles. Teniendo cada una de nuestras preguntas de cuestionario
ordenadas en sentido inverso procedemos a adecuar el valor del item.

Escala de puntajes

Valores maximos Valores minimos
Limite superior hasta mayor
Muy de acuerdo
De acuerdo
Indiferente
En desacuerdo
En total desacuerdo
Limite inferior

PN WAoo

0
1
2
3
4
5
hasta mayor

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

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

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

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

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

a) Muy de acuerdo | b) De acuerdo | c) Indiferente | d) En desacuerdo | e) En total desacuerdo
Valor de recodificacion
1 | 2 | 3 | 4 | 5
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Asi, en los items con puntajes negativos debemos recodificar los valores en el sentido
inverso, dando mayor peso a los niveles que corresponde.

Reduccion de dimensiones y prueba de fiabilidad.

Ahora que nuestra base de datos tiene, para todas sus variables, el sentido positivo con los mayores
puntajes, procedemos a asignar el valor de escala, requisito necesario para el procedimiento de
andlisis factorial, comentando que todas las preguntas estan disefiadas en la escala de medicion
ordinal.

Escala de medicion de variables para analisis factorial

18 Departamentos.sav [ConjuntoDatos!] - 1BM SPSS Statistics Editor de datos
Archive  Ediar  Ver Datos Transformar Analizar  Gréficos  Utlidades  Ampliacionss  Ventana  Awida

SHS& e Bl R EE .

Nombre Tipo Anchura | Decimales|  Etiqueta Valores Perdidos | Columnas Afneacion Medida Rol
7 pl Numérico 40 0 {0. NSINC)...  Ninguno 7 =rprecha ol rdinal v Entrada
3 p2 Numérica 22 0 {0.NSINC)... Ninguno 13 =rhecha ol rdinal  Entrada .
9 p3 Numérica & 0 Ninguno Ninguno 5 =rhecha gl rdinal N Entrada vael de
10 |p4 Numérica 8 0 Ning Ningi 5 =rhecha gl rdinal  Entrada Y
11 p5 Numérica 8 0 Ning Ning 5 =rhecha gl rdinal  Entragd med|C|on-
12 6 Numérica 19 0 {0 NSINC)... Ninguno 13 =rprecha ol rdinal i Enfrada Ordinal
13 o Numérico 36 0 {0. NSINC}...  Ninguno 13 =rhecha gl Proinal  Entrada
14 8 Numérico & 0 Ninguno Ninguno 5 =rprecha ol rdinal v Entrada
15 |p9 Numérica 13 0 {0.NSINC)... Ninguno 7 =rhecha ol rdinal  Entrada
16 pi0 Numérica 8 0 Ninguno Ninguno 7 =rhecha ol pSl N Entrada
17 |pn Numérico & 0 Ninguno Ninguno 7 =rhrecha gl rdinal i Entrada
18 pi2 Numérica 13 0 {0, NSINC}... Ninguno 7 =rhecha gl rdinal N Entrada
19 p13 Numérica 11 0 {1. Muy alta... Ninguno 6 =rprecha ol rdinal i Entrada
20 pl4 Numéiico & 0 Ninguno Ninguno 6 =rhecha gl Proinal  Entrada
21 pls Numérico & 0 Ninguno Ninguno 6 =rprecha ol rdinal v Entrada
2 pl6 Numérica & 0 Ninguno Ninguno 6 =rhecha ol rdinal  Entrada
23 plt Numérica 18 0 {0, NSINC}... Ninguno 6 =rhecha gl rdinal N Entrada
24 pis Numérica 19 0 {0 NSINC)... Ninguno 9 =rprecha ol rdinal i Entrada
25 pld Numérica & 0 Ninguno Ninguno 9 =rhecha gl rdinal N Entrada
2% p20 Numérico 13 0 {0 NSINC)... Ninguno 9 =rprecha ol rdinal i Entrada
27 p21 Numérico 13 0 {0. NSINC}...  Ninguno 9 =rhecha gl Proinal  Entrada
28 o2 Numérico 13 0 {0. NSINC)... Ninguno 9 =rprecha ol rdinal v Entrada
29 p23 Numérica 40 0 {0.NSINC)... Ninguno 9 =rhecha ol rdinal  Entrada
30 p2 Numérica 19 0 {0, NSINC}... Ninguno 9 =rhecha gl rdinal N Entrada
= a
El

Vista de dalos || vista de variables.

1BI SPSS Statistics Processor esta lis

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

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

El primer momento del analisis de resultados, a partir de las matrices anti imagen, muestran
los siguientes resultados de resumen:

Por tener puntajes muy bajos, se excluyen las variables 10 11 y 14, a partir de la primera
prueba de KMO, teniendo un resultado 6ptimo.

Procedemos al célculo del Alfa de Cronbach, para identificar la fiabilidad del instrumento
y excluir casos negativos.
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El resultado, con la discriminacion primera, a partir de las pruebas de KMO, nos permite
un resultado importante en el Alfa de Cronbach, que indica que el instrumento es confiable, sin
embargo, es necesario eliminar variables con posibles resultados negativos.

La prueba de fiabilidad nos indica que debemos suprimir las variables; 13, 16, 23, 24, 31,
32y 33, dado que presentan valores negativos (por prueba estadistica, se sugiere eliminar).

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

Al aplicarse la reduccion en el analisis factorial tenemos

Prueba de KMO B
Prueba de KMO y Bartlett

Medida Kaiser-Meyer-Olkin de adecuacion de muestreo 916
Prueba de esfericidad de Bartlett ~ Aprox. Chi-cuadrado 3915.961
al 210
Sig. .000

Las variables 12 y 17 presentan, después de la exclusion, valores de correlacion bajos, por
lo que, también, se procede a eliminar, teniendo

Varianza total explicada

Varianza total explicada

Autovalores iniciales Sumas de cargas al cuadrado de |a extraccion Sumas de cargas al cuadrado de |a rotacion
Componente Taotal % devarianza % acumulado Total % devarianza % acumulado Total % devarianza % acumulado
1 8.931 47.003 47.003 8.931 47.003 47.003 6.213 32,698 32.698
2 1.898 9.991 56.994 1.898 9.991 56.994 3.380 17.789 50.488
3 1.141 6.006 63.000 1141 6.006 63.000 2.039 10.730 61.217
4 1.038 5.466 68.466 1.038 5.466 68.466 1.377 7.249 68.466
5 .896 4716 73182
& 83r 4.406 77.587
7 BES 3.502 81.090
8 547 2.880 83.970
] ATE 2,503 86.473
10 421 2213 88.686
11 .389 2.046 90.732
12 322 1.697 92,429
13 .300 1.580 94.009
14 .283 1.491 95.500
15 239 1.259 96.759
16 207 1.089 97.849
17 A87 825 98.674
18 130 682 99.356
19 A22 644 100.000

Método de extraccidn: analisis de componentes principales.

Componentes

El siguiente paso consiste en exclusion de variables a partir de la matriz de componente rotado, en
la cual, en encontramos una variable fuera de posibilidad de pertenecer a uno de los cuatro
componentes propuestos por el sistema
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El componente 4 esta formado de una Unica variable, por lo que excluimos P15, asi mismo,
las variables 2 y 25 presentan valores muy bajos del componente rotado, que deben ser excluidos
para mejorar la varianza explicada, teniendo

Matriz de componente ajuste final
Matriz de componente rotado®

Componente
1 2 3
p20 .883 235
p21 875 208
p8 821
p22 786 276
p29 746 .253 110
p26 734 297 221
p28 721 .384 .204
p7 647 347 .357
p9 643 .108 418
p6 629 237 .382
p3 .250 .890 .102
p4 314 .866 128
p5 307 .860
pl -.243 364 687
p27_ 274 670

Prueba de KMO ajuste final
Prueba de KMO y Bartlett

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

Sig. .000

Varianza total explicada de modelo final

Varianza total explicada

Autovalores iniciales Sumas de cargas al cuadrado de la extraccion Sumas de cargas al cuadrado de 1a rotacién
Components Total % de varianza % acumulado Total % devarianza % acumulado Total % devarianza % acumulado
1 7.806 62.040 52.040 7.806 62.040 62.040 6.071 40.474 40.474
1.790 11.935 63.975 1.790 11.935 63.975 3.082 20.544 61.018
3 1.068 7119 71.003 1.068 7119 71.002 1.511 10.078 71.083
4 834 5,550 TE.653
& 858 4.385 81.028
[ 486 3.240 84.277
7 450 300 87.278
g 396 2,643 89.922
9 325 2168 92.000
10 307 2.050 94.140
11 240 1.599 95.738
12 213 1.422 97.160
13 166 1.107 98.267
14 136 906 99.173

16 124 8227 100.000
Método de extraccian: andlisis de componentes principales.

Alfa de Cronbach. modelo final
Estadisticas de fiabilidad

Alfa de N de
Cronbach elementos
.897 15
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Una vez, aplicada la reduccion de dimensiones, tenemos que nuestro indice general es el
resultado de computar tres indices particulares, es decir, tres factores:

Factores del modelo

Variables |Dimensién Descripcion
Factor 1
6 Democracia
7 Democracia y accién colectiva
8 Accion colectiva Eficiencia (entendida
9 Participacion como el manejo eficiente,
20 Rendicidn de cuentas (transparencia) transparente, Yl
21 Democracia manejo de recursos democratico de  los
22 Informe de morosos recursos econdémicos Y|
26 Interés en sociedad materiales)
28 Transparencia en manejo de recursos
29 Democracia participativa
Factor 2
3 Miembros logro de objetivos e .

— = — Eficacia (Cumplimiento
4 Administracion logro de objetivos de objetivos y metas)
5 Individuo logro de objetivos
Factor 3
1 Establecimiento democréatico de metas Pertinencia (lograr
27 Trabajo colaborativo en cumplimiento de metasfoC ONES s_llgnlflcatlvas en

colaboracion)

Conclusiones

El indice de desempefio asociativo obtiene su fuente de datos gracias a la encuesta aplicada en una
muestra representativa de los condominios de la Ciudad de México en el afio 2020, los ejercicios
de adecuacion de variables y la construccion propia del modelo es producto de cuatro afios de
trabajo, el cual nos permitio contrastar la hipotesis inicial de investigacion de un proceso mucho
mas amplio, que data desde el afio 2016, en el que se plante6 la existencia de una relacion entre la
variable disefio institucional y el desempefio asociativo, es decir, el IDAOV nos ha permitido
confirmar que los disefios institucionales son la variable mas importante en la determinacion de un
desempefio asociativo 6ptimo en las organizaciones de vivienda, contrario a la creencia de algunas
otras disciplinas que consideraban, teéricamente, que la variable decisiva en el desempefio
asociativo de las organizaciones de vivienda era, por ejemplo, “los disefios arquitectonicos”, “el
numero de integrantes de las organizaciones”, entre otras. De esta manera, la medicion del
desempefio no s6lo permite descifrar la variable determinante, sino, ademas, nos permite estar en
condiciones, en el corto plazo, de proponer un esquema para el funcionamiento optimo de la
totalidad de las organizaciones de vivienda, no sélo en la Ciudad de México, sino, también, en
cualquier pais de América Latina y el mundo.

Con el modelo que presentamos se puede cuantificar el desempefio asociativo de cualquier
organizacion de vivienda, siempre y cuando se cumplan las condiciones 6ptimas de aplicacion de
una muestra representativa.
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Las organizaciones gubernamentales, como la Procuraduria Social de la Ciudad de México,
son algunos de los entes institucionales encargados de las dinamicas condominales, y son ellos, y
sus homdlogos en las entidades federativas, los primeros interesados en resolver una realidad que
dentro de pocos afios podria ser un problema social.

Actualmente trabajamos en mejorar el IDAOV ampliando la muestra a mas entidades
federativas, para hacer del modelo una herramienta mas precisa, para lo cual, nuestro gran reto es
identificar la inmensa cantidad de condominios que operan a ciegas por la incapacidad del Estado
y de los organismos obligados, a los cuales les importa poco, o nada, hacer de las organizaciones
de vivienda instrumentos de transformacion de la calidad de vida.
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