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INTRODUCCION

Es para mi una vportunidad que esperaba para puder de
mostrar a m{ querfida Escuela (E.N.E.P.,A.), lu agradecida -
que me encuentrv, ya que cimento en mi espiritu el amor ha
cla el derechv, ensefidndome a tener gran pasion por la Jus
ticla. Es por ellv que elegf un tema que cunsiderv novedy
su cumy lu es el Contratv de Firanciamiento “Fromoclonr de-
Vivienda en el Infonavit”, pues desev cuntribuir al engran
decimiento de mi escuela.

En 1éxicu hay un déficit de vivienda acumulada, que -
debe estar cercanv a lus cuatro millunes de habltaciones,
En términus suciales, el problema es mayur en las &reas ry
rales deprimidas, en las que por siu dispercijn, alslamien-
tu, bajJus Ingresus y productividad, resulta extraordinaria
mente custosv 1levar lus servicivs basicus que se reguie -
ren.para una habfitacion decorvsa, asif como edificaciones -
que pur su espaciy y calldad de materiales de construccion,
constituyan un verdadery albergue que proteja a la familia,
a las deficlenclas bssicas que enfrenta la mayorfa de la -
puoblacion, en las condicivnes de su hablitacion., Se han ve
nidv a afiadir una serle de deficiencias muy graves que nu-



s6lo afectan las condiciones de vida en los estratos més -
. pobres, sino también a las clases medias, todos ellos con-
siderados come trabajadores,

Como resultado de un esfuerzo solidario y con el obJe
to de soluclonar el problema del cumplimiento de la obliga
cion patronal (de proporcionar habitacion a los trabajado-
res, consignada en el Articulo 123 Fraccion XII de la Cons
titucion Politica de los Gstados Unidos fiexicanos), surge-
el Instituto del Fondo Naclonal de la Vivienda para los Trabajadores.
mejor conocldo como “Infonavit”, que encuentra sy fundamen
to en el mismo Articule 123 Fraccidn XI1 pérrafo segundo.

Asimismo, el Articulo 130 de la Ley Federal del Traba
Jo prescribe que:

“Los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda-
seran administrados por un organismo integrado -
en forma tripartita, por representantes del o -
bierno Federal, de los trabajadores y .de los pa -
trones”,

En vista de tales preceptos, el 27 de marzo de 1972,- .
- el entonces Secretario de tobernacion, Lic. ario ioya ra-
lencla, por instrucciones del Flecutivo tederal, envi¢ al- °
h. Congreso de lalinién la tniciativa de la Ley del Insti-
tuto, destinado a manejar el fondo previsto en las normas-
correspondientes, sprobada la Iniciativa el 20 de abril -



de 1972, por la Cémara de Senadures, se cred el Instituto-
del Fondu llaciural de la Vivienda para lus Trabajadures el
1u. de mayv del mismv afv., duedandv asi reqlamentada en -
furma concreta, 1a obligacion de lus patrones de proporcig
nar habltacldnes comudas e higléricas a sis trabajadures,

~ Deciat eleglr el tema del Contratu de Promocion de Vi
vienda, porque su existencla es para mi una de las plezas-
més importantes dentro del sistema del instituty del Fondv
Nacional de la Vivienda para lus Trahajadores. Ya que en-
el financiamiento para la cunstruccidnr de conjuntus habita
cionales, es el rubro en el que se destina la mayuria de -
lus recursvs, ésto se debe principalmente a que cumo el Ip
fonavit no persigue fines de lucro, las vlviendas'por el -
financladas, se asignan y transmiten a los trabajadures al
cuostus por lu aue su preclu es muchv menor al aue prevale-
ce en el mercadv., Esto es impurtante, poraue lus créditos
aue otorga el Instituto, estén en relacion al salariv aue-
percibe el trabaladur, as{, al asignarle una vivienda, és-
te nu cubre diferencia alguna entre el monto del créuito -
oturgado y el valor de la vivienda, & menos que el derechy
habiente cuente cun clerta cantidad para pagar diferencia-
de una vivienda m4s grande, v aile por ende, tlene un pre -
clo mayor: dentrv de este monﬁu de crédite obtlene un bene
ficlo mas, que es el nu causar impuestos y derechys que se
Jriginen por la transmislor de la propledad, en favur de -
lus trabajadures,



n,

Por lo que desde este momento me puedy cuestionar si,
el contratv de promocior de vivienda beneflicta a la clase-
trabajadura o no, mismo que, a lv largo del desarrollo del
presente trabaju, se encuntrarg la respuesta,

Asimismo, este estudlu debe ser considerado también -

como introdiuctorio al conocimiento del Infonavit, va que -
el realizar un estudio exhaustive sobre el mismo, implica-
Ir mas alléd de su basamento jurldico,



CAPITULO I

NATURALEZA JURIDICA LEL INFONAVIT

"La naturaleza Jurfdica Jel Instituty del Fondu Macio-
nal de la Vivienda para los Trabajadores, ha sido muy dis-
cutida, va que desde su creacion se constituyd comy un or-
ganismo tripartitu, en el que participan empresarivs y tra
‘baladores, coordinadus por la autoridad, el cual se regula
por normas del derecho soctal y que su accion responde a -
lus vbjetivus de la pulfitica de desarrolly econdiricu y so-
cial que se ha trazadv nuestro pais (1), Justificandu su-
creacion, cun la tendencia de beneficlar a las clases tra-
bajaduras cun una vivienda digna y comuda que es la aspira
cion de tudu ser humano.,

Por lv que considery necesarfv analizar la naturaleza
Juridica del Infonavit, encuadrérdola dentro de la A%g;pls
tracion Pablica.

() Ciclv de Conferencias “Subre el kégimen de Prupiedad-
en Conduminiv”, - INFONAVIT.- Méxicu, 1678,



I.1 ~ INFONAVIT COMO ORGANISMO DESCENTRALIZADO POR SERVI-
CI0

Algunus tratadistas definen a 1a descentralizacion -~
por servicivs, de la siguiente manera:

"Gabiny Fraga.- La Bescentrallzaclan por serviclo di
ce: “La descentralizacion por regidn sdlo es (til para ad
ministrar Intereses locales, perv el estadv tiene también-
encomendada la satisfaccion de necesidades de orden gene -
ral, que requiere de procedimientos tecnicus solv al alcan
ce de funcivnarios que tengan tina preparacion especial.

Lus servicius que cun ese objetu se organizan, convie
ne desprenderlos de la administracior central, tantu para-
ponerlos en manus de Individus con-preparacion técnica -
que garantice su eficaz funcionamliento, comy para evitar -
un crecimientv anormal del poder del estadv del que siem -
pre se sienten celosos los partifculares. La furma de cun-
seguir ese propysitu es dar independencia al servlclp y -
constituirle un patrimunlo'due sirva de base a su autunu -
mia.

Pero al mismo tiempu, comy se trata de la realfzacion.
de atrtbuclones del estado, éste no puede prescindir del -
elerciclv de clertas facultades, respecto a la organiza- -
c1on que se establezca,



Garantizandv de esta manera la unidad del puder pablj
Cu, nuo con las facultades que lleva cunsigu la relacior je
rarquica prupta de la centralizacior administrativa, nero-
s1, al menus, las que sean necesarlas para garantizar la -
unidad del Poder ptblice”, (2)

-“Serra Kuojas,- Leflne 1a descentralizacior por servi
élo, como:  “Una furma de vrganizacion administrativa,. me-
diante la cual el Puder Legislativu crea el wégimen Juridl
Cu en una persuvna de derechv pfblico con 1na competencia -
limitada vy especializada para atender determinadas activi-
uades de interés aeneral, por medlv 4e procedimientys téc-
nicus; aflade que esta aclaracion ny destruye la unidad del
estado v lus vinculos necesarios de control de puder cen -
tral y le permite al orgarismo descentralizadv, un marejo-
autdnumo responsable y técnico”, (3)

Hosutrus nus apegamus a 1a definicion e Carlus Quin-
tero, auien afirma que: "La descentralizacior por servi -
clu, es un sistema aue pernite al estadv realizar servi- -
civs pablicus de caréacter técnico, por mediv de lus vrga -
nismos apuliticus aue funcivnan fuera de sistema de jerar-

(2) Fraga Gabino,- ”Derechu'Admlnistratlvu”.- Editortal -
Forrfia, s5.A.- Y9a, Edicidn, - i.éxicu, 1962,

(3) Serra kojas Andrés,- b, Administrativo Tomo I.- Edltg
rial porrfa,- Movena Edicion 1979,- Fag, 607,



quizacion propia del régimen centralizado, dotadv de perso
nalidad y patrimonio aue, gozan por tantu de autonomia - -
frente a 1a Administracion Pablica, la cual sdlu ejerce so
bre ellos una determinada tutela para conservar la unidad-
del poder”, (4)

Ya que puede adeptar la forma .uridica Fihlica o su -
perponer a ésta, una fuorma de derechv privado, Fs una mo-
dalidad de la vescentralizacion Administrativa por servi -
clo y por ende, un tipo de entidad paraestatal, ui prudu-
ce o distribue satisfactores en el mercadv, se trata de una
‘empresa pfelica,

Por 1o aue pudemos decir que el Infonavit queda encua
drado como un Crganismo Lescentralizady por Serviclo,
Pues es una persona moral; en tantv tiene capacidad Juridf
ca para contraer derechus y vbligaciones segfir su prupla -
ley ¥y por que se encladra en el supuestv de 1a Fraccion 1T
del Articulo 25 del Codige Civil vigente del b.F., aque a -
~la letra dice:

“Son personas morales: Fraccion IL.- Las deméas

(4) wuintery Alvarez Carlos.- La_Lescentrallzaclbn bor -
serv, y runcior y Control, organismvs aue realizan en
tlexico.~ Tesis riéxico, 1935.- rags. 71-72.



corporacivnes de caracter pablicy recorocidas -
por 1a Ley”. (5)

Reforzando este preceptu con el Articulo 20, de la -
Ley del Infonavit, que sefala:

“Se crea un vrgarismy de serviclus sucial con -
personal idad juridica y patrimonfo propio gue se
denominara "Instituty del Fondo liaciunal de la -
Yivienda para lus Traba)adores”, con domicilio -
en la cludad de léxico”, (6)

Al establecer el pérrafy anterior aue el Infunavit es
un grganismo que tiene patrimoriv proplo, cumple con los -
requisitos del Articulo 45 de la Ley Orgérica de la Admt -
nistracion Pablica Federal "er cuantu a los ovrganismos des
centralizados; suon tudas aquellas instlituciones creadas -
por dispusicidn del Congreso de la Lrior v en su casv por-
el Ejecutivo Federal, con personalidad Juridica y patrimo-
niv proplo, cualauiera aque sea la forma o estructura legal

(5) Cdodigo Civil del L.F.- Edftorial Porrfle, S.A.- 1984,-
&g, U5, - ~

(6) . Lispusicivnes l.egales del Infuonavit,~- Ley del Infupa-
vit 5a. Edicion.- véxico, 1982,- Esta ediclin estuvo-
& carqu del iepto, de Lifusior del inforavit, en lus-
Talleres de keproducciones Gema, v.A.- Pag, 55
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que adopten”., (7)

De acuerdv al Articulo 50, de su propia Ley v que a -
la letra dice:

“El patrimonfu del Instituto se integra:

1. Con el Fundo Nacional de la Yivienda, aue se
constituye con las aportaclones que deben ha
cer lus patrones, e conformidad cor lo dis-
puesto en el Articulo 123, apartadv A, Frac-
clones XII, de la Constitucidr Polltica de -
lus Fstados Unidos Mexicanos y en el Titulo- -
Cuartu, Capitulo IIl de la Ley Federal del -
Trabajo y con lus rendimientos gque provengan
de la inversion de estos recursos.

2. Con las aportaciones en numerariv, serviclos
y substdius que proporcione el Gubierno Fede
ral.

3. Con lus bienes y derechos que adquiera por -
cualquier titulo, ¥y )

4, Con los rendimientos que obtenga de la inver
sion de los recursos a que se refieren los -

(7) Ley Organica de la Administracion Pablica Federal.-
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ntmervs 2 vy 3", (8)

Es necesario hacer notar aue de acUerdo a la Fraccion
[, el Gubierro Federal nu ha uturgade subsidivs al Insti-
tito v por lo aue hace a lus servicivs, pudriamos decir -
gue tampocu ha habido prestacion.de éstos por parte del Gy
bierno para el Instituto,

Pues el numerariy en cuanto a las apurtaciunes, pude-
mos decir que el "Goblernv Federal sdlu ha hechu tna apor-
tacion por la cantidad de $ 1,5G0000,0G0.00”, Ya que al-
crearse el Inforavit por Ley, el 24 de abril de 1972, y -
siendu exigibles las apurtacivnes patronales a partir del-
1o, de mayo del mismo afio, seqir el Articuly 20, Transito-
rio de la Ley, nu contaba con lus fordus para Iniclar sus-
Jperaciones, por lo tanto se requerfa :le ura apurtacion -
Inictal del Gubiernv Federal, icha aportacion fue complets
da el lv. de mayo de 1981, (9)

(8) Disposiciones Legales.~ Ley del Infonavit.- Héxicu, -
1982.- rag. 56. '

(9) Disposiciores Legales,- Ley del Infopavit,- dMéxico, -
1982,- Pag, 76, ’



1.2

(10)

12,

CUANTO SU OBJETO

De acterdv al Articulo 3v. de la Ley del Infenavit, -
éste presta un servicio administrativo de seguridad social,
va que su ley prescribe:

"E] Instituto tiene por uhjeto:

II

I1.

a)

b)

c)

HI,

Iv,

Administrar los recursos del Fondo Macfonal de -
la Vivienda,

Establecer y operar un sistema de financliamiento
que permita a los trabaladures obtener créditv -
baratv y sufictente para;

La adauisicior en Drupiedéd de habitacivnes comy
das e higiénicas:

l.a construccion, reparacior, ampliacior o mejora
mientv de sus habitaciones; y

El pagu de pasivus contraidus por lus conceptos-
anteriores,

Courdirar y financiar programas de construcciin-
de habitaciones destinadas a ser adquiridas en -
propiedad por los ‘trabajadores: y '

Lo demés a que se refiere la Fraccion XII del -
apartady A del Articuly 123 Constitucivnal v el-
Titulo Cuarto, Canftulo III de la Ley Federal -
del TrabaJo, asf comy 1o que esta Ley establece.”
(10) -

Disposiciones Legales,- Ley del Infonavit.- México,-
1982.- Pag. 5. ~
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[.3  CGKGARNIGHMC FISCAL AUTONOMO

El Inforavit actfla como Autoridad Administrativa Fls-
cal, cun facultades para determinar el impurte de las anJr
taciones patrorales y de las hases para su liguidacton y -
cybro, de acuerdv a esta facultad el Institutv realiza ac-
tus administrativos de imperio, senfin se desprende del Ar-
ticuly 39 de su Ley que establece:

”LaS'abartacianes y las entregas de lus descuen-
tos, a que se refiere el Articuly 29 de la pre -
sente Ley se haré por conducty de las oficinas -
receptoras de la Secretarla de Hacienda y Credi-
to Pablicu o de las auturizadas por ésta”. (1)

1.4 CONTROL

Dadas las caracteristicas que reviste este organismo-
descentralizado, v puestu que para el mejor desempefiv de -

(11) Ibidem,- Pag. 66,



lL‘l

sus funclones necesita de una gran autonomia, vemos aue nu
se ha sujetady a un control Jerdrquico secterizade depen -
diente de alguna cabeza de sector cumu lo establece el - -
acuerdo de secturizacion, publicadv en el Diario Oficlal -
de la Federacion el 17 de enerv de 1977, y que en termings
generales establece el Artfculo lo.: (12)

“Las entldades de la Administracion Plblica Para
estatal a que se reflere este acuerdu, se agrupa
rén por sectores a efecto de que sus relaciones-
con el Elecutivo Federal, en cumplimiento de las
Dispusiciones Legales, se realicen a traves de -
las Secretarias de Estadv o Departamentys Admi -
nistrativos...”. |

$1 se sumetiera al contrul sectorial perderia eficien
cia, vya que se sujetarfa a un control mas estricto que chy
carfa con el principio de autonomia orgénica, caracteristi

co de lus organismys descentralizados.

Asimismo, el Articulo 66 de la multicltada Ley, del - |
‘Infonavit, en su Gltimo parrafo dispone: |

“En virtud de lo anterior, no son aplicables al-

(12) Diarfv Ufictal del 17 de enery de 1977,
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Instituto del Fondo Nacfonal de la Vivienda para
lus Trabajadures las Lispusiciunes de la Ley pa-
ra el contrul por parte del Gublernu Federal, de
los vrganismus descentralizados de participacion
estatal”,

En este sentidy cabe sefalar gue este ordenamiento -
fue dervgady por el Articuly lo. Transitoriv de la Ley Or-
ganica de la Administracidn Pablica Federal, publicada en-
el Diariv Oficlal de la Federacidn el 29 de diciembre de -
1976 dunde se seftala:

“.v, ¥ se derygan las demds Dispysiciones Lega -
les que se opungan a lo establecido en la presep
te Ley”. (13)

Pery sigue Jbservandose en todo lv que nu contrarta a
dicha Ley.

El control a que esté sujety este Institutu, 1o py- -
driamos encontrar dentro del mismo Articulv 66 de la refe-
rida Ley, va aue establece que el control del manejo de -
195 recursvs Instltucionales correspunde a la Secretaria -
de Hacienda v Créditv Publico a través de la Comisidn Na -

(13) Diarto Ofliclal del 29 de diciewbre de 1976,
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clonal Bancaria y de seguros, organismy descentralizadu de
esa Dependencia. Esto es, la citada Secretaria, al vigl -
lar que los programas financieros anuales del Institutv no
excedan de lus presupuestys de ingresvs corrientes y de -
10s financlamlentqs aue reciba el Instituto, los cuales de
beran ser aprobados previamente por la misma, esta efec- -
tuando un control. '

Asimismo, la Comisidn Yaclonal Bancaria, aprobd los -
sistemas de vrganizacion de la contabilidad y de auditoria
interna del Instituto vy tendra accesv a dicha contabilidad,
pudlendy verificar los asientys y operacivnes cyntables cy
rrespondientes.

Este tipy de contryl tiene su razdn de ser en la ante
riormente citada expusicion de motivos, toda vez que el -
Elecutivy Federal expusy gue este organismo tendra un ca -
racter financierg, por 1o que se hacla acynsejable, la ex-
cepcion de aplicablilidad de la Léy para el control pur par
te del Gublerno Federal, de los qrganlsmqé descentral iza -
un control financiero, éstoy es, por parte de la Secretaria
- de Haclenda a través de la Comision Nacional Bancaria y de '
Segurus,

Asimismy, queda abierta la posibilidad de la compare-
cencia del Director General del Instituto, ante el H. Con-
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gresv de la Unidn cuando éste lo estime pertinente vy nece-
sarlo, sin que ellv quiera decir que tenga que rendir pe -
rigdicamente al Poder Legislativu v al EJecutivo, siny aue
por considerarse el prublema habitacional de Interés so -
clal que afecta a la Macion, iInteresa a los legisladures y
al proplo Ejecutivo qué avances se han obtenido y qué pers
pectivas se tienen para el futury,

1.5  CONTROL JURISDICCIONAL DEL INFONAVIT

Dentro de este capitulo debemys sefialar la competen -
cla para conocer de Ios conflictus que se susciten entre -
lus beneficiarigs y los patrones contra el Infonavit,

El Articule 52 de la Ley del Infunavit nos sirve como
base genérica para el desarrollg del presente apartado.

Al respecto este Articulo al referirse a la inconfor-
midad de las empresas, de los trabajadures o sus beneficia
rios sobre la inscripcion en el Instituty, derecho a crédf
tgs, cuantla de apyrtaciones y de descuentous, asi comy sy~
bre de cualquier acto del Instituty que lesfones derechos-
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de lus trabaljadores inscritus, de sus beneficiarivs, de -
los patrones, (problemas de valuacidn), se podra promover-
ante el propfv Instituto un recursv de fncunfyrmidad.

Este recursv lo podemos clasificar como un recurso Je
rarquico improply, va due éste se sustanciara ante la Comi
sion de Inconformidades v de Valuacidn del Instituto del -
Fundo Naclonal de la Vivienda para los Trabajadores, de -
acuerdo a los Articulos 7 a 15 de su Reglamenty publicadv-
en el Diario Oficial el 5 de Jullo de 1973. (14)

Debemos sefialar que dadas las caracteristicas del Ing
tituto como un organismo descentralizado por servicly, de~
servicio sycial v puesto que los principales beneficlarios
son lys trabajadores, es competente para conocer de los -
conflictos que se susciten entre el Instituto y los traba-
Jadores y la Junta Federal de Conciliacion v Arbitrale.

Tal competencia esté seflalada en el Articuly 53 de la
cltada Ley,

Asimismo, en el Articuly ya mencivnadu, en el parrafo,

- segundyu se faculta a lus tribunales ordinarios para cony -
cer de los conflictos que se deriven de adeudos de los tra

(14) Diario Gficial del 5 de Jullo de 1973,
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bajadures al Instituto pur créditos que éste le haya concg
dido.

Aqui se establece una duble competencia, ésto en fun-
cidn de la naturaleza del conflicto, ya que en el primer -
casy se tutelan los derechus del trabajador, en tantu que-
en el segundo (nicamente se trata de créditos exigibles al
trabajador a través de Juiclos mercantiles.

Asimismo, debemos hacer notar que la redacciin de es-
te Artfculo en sus parrafos 1o, v 20, crea clerta confu --
slon al establecer que para acudir a la Junta Federal de -
Conciliacion v Arbitraje v a los tribunales comunes, se dg
be de agotar el recurso de inconformidad “en su casy”, lo-
cual crea Incertidumbre al nu saber “en que caso” hay que-
agutarlo.

Para dislpar esta confusion, el Glitimo parrafy esta -
blece que ser4 uptativo el agutar dicho recurso.

Lo que nys parece necesario, es hacer una nueva redac
cidn de este Articulv donde se establece en un primer pa -
rrafo la optatividad del mencionady recurso y sefaléndose-
pusteriormente a la procedibilidad de las otras dos instan
clas, quedando como sigue el Articulo 53:

“Sera optative para los trabajadores. sus causa-
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hablentes o beneficlarfos, agutar el recurso de-
Inconformidad o acudir directamente a la Junta-
Federal de Conciliacisn v Arbitraje o a los tri-
bunales comunes”. (15)

Seré competente la Junta Federal de Cuncfliacion y Ar
bitraje para conocer de las controversias entre los traba-
jadores o sus benefliciarios, y el Institutu, sobre dere --
chos de los primerus. |

Las controversias derivadas de adeudos de los trabaja
dores al Instituto por créditos aque éste le haya cuncedid,
se tramitara ante los tribunales competentes.

Por 1o que respecta a los patrones, en caso de incon-
formidad, va sea del Instituto o de éstos, existe el mismo
recurso de inconformidad como qbtatlvg al acudimiento ante
el Tribunal Fiscal de la Federaciin. Esto es muy Intere -
sante, va dque dentry de la competencia del Tribumal Fis-
cal de la Federaclin, dada por el Articule 23 de su Ley Or
ganica se establece: |

“Las Salas Regfunales conyceran de los Julcios -

(15) Disposiciones Legales del Infonavit.- Ley del Infona
Vit~ México, 1982,- Pag. 72.
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que se inlcien contra las resvluciones definiti-

vas que se indican a continuacion:

I, Las dictadas por autoridades fiscales federa-
les v urganismos fiscales autdnomos, en que -
se détermine la existencla de una obligacion-
fiscal, se fije en cantidad lfquida o ceden -
las bases para su liguidacisn”. (16)

Como se afirmy antes, el Infonavit es un organismo -
fiscal autdnomo por 1o cual se establece la cumpetencia -
del Tribunal Fiscal de la Federacisn. Cabe sefialar que-
las controversias mas comunes entre el Institutoy un pa -
tran se dan por la determinacidr de un crédito y de ahi -
que sea el Tribunal Fiscal de la Federacidn dulen resuel
va, lo que resulta de gran importancla, va que se abre la-
procedibilidad del Juicio de ampary,.perg no en contra del
Instituto, siny resultands en este caso tercery perjudica-
49 el Instituto, si se ampara al patron,; si se ampara el-
Infonavit, 1o cual es posible ya que tiene capacldad juri-
dica para ello (como qued) establecidy en Iineas anteriv -
res) el tercero perjudicado es el patran,

Debemos sehalar que en el casu del trabajador, cuandy

(16) Ley Grgénica del Tribunal Fiscal de la Federacion-
Cap, 1V de las galas Regtonales.- CJdlgo Flscal de -
la Federacion.— Edit. Porraa, S.A.- Héxico, 1978,
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- el laudo que emita la Junta Federal de Concillaciony Arbf
trale, sea desfavorable para sus Intereses, tambiér pueda-
acudir al Juiclo de garantias.

dueda claro, que si bien el Instituto gouza de clertas
prerrogativas por 1a Ley, él1 trabajador y el patron no se-
encuentran desprotegidos, ya que cuentan con el juicio de-
amparo para que su esfera de derechos persgnales no se vea
afectada.



CAPITULO 11

ORGANIZACION Y FUNCIONAMIENTO

En este cap{tulo trataremos de analizar la estructura,
Jrganizacidn y funcionamiento del Infunavit en base a su -
Ley constitutiva, que de acuerdv a su Articulo 6 estable -
ce:

“Los Organus del Instituto seran: la Asamblea -
General, el Consejo de Administracidr, la Comi -
si0n de Vigilancia, el birector General, dis Di-
rectores Sectoriales, la Cumisior de Inconformi-
dades y de Valuaciin, y las Comisiones Consulti-
vas Reglonales.” (17)

(17) Dispysiciones Legales del Infonavit.- Ley del Infona
vit.- uéxico, 1982, - P&g. 56.
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I1.1  ASAMBLEA GENERAL

Ella es la Autoridad Suprema del Instituto el cull eg
ta integrado en forma tripartita cun 45 miembros designa -
dos: 15 por el Ejecutivy Federal, 15 por las Organizacly -
nes Nacionales de Trabajadores, y 15 por las Organizacio -
nes tiacionales Patronaless; v por cada mienbro propletarfo-
se designard un suplente, durando en su cargo 6 afis y po-
dréan ser removidos libremente por quien los designe. (18)

E1 Poder Ejecutlvo Federal por conducto de la Secreta
ria del Trabajo y Previsidn Social, fljaré las bases para-
determinar las grganizaclones naclonales de los trabajado-
res y patrones que Intervendran en la designacliin de lus -
miewbros de la Asamblea General, (19)

Las atribuciones v funclones de la Asamblea son las -
siguientes:

1. Examirar y en su casy aprobar, dentry de los Glti-
mys tres meses del ‘afv, el presupuesto de ingresos
y egresvs v los planes de labores y de financia- ~

(18) Ibldem." Artu7o- Pag- 56|
(19) Dtarlo Oficial, 10 de abril de 1978,
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II. -

v,

VI.

VII.

VILI,

25,

mienty del Instituty para el sigulente afiv,
Examinar y en st caso aprobar, dentro de los cuatry

- primerys meses del afio, los estadus financlerys que

resulten de la operaciin er el (ltims ejercicy, lus
dictamenes de la Comision de Vigilancla y el Infar-
me de actividades de la Instituctor,

vecidir, sefialandy su Jurisdiccidn, sobre el esta -
blecimlenty y modificacion o supresiin de las Comi-
siones Consultivas Reglonales del Instftuto,
Expedir los reglamentos del Instituto.

- Establecer las reglas para el otorgamienty de crédf

tos y para la Jperacidn de los deplsitos a que se -
refiere esta Ley,

Examinar y aprobar anualmente el presupuesto de gas
tos de administracion, Jperaciin y vigilancia del -
Instituty, lus que no deberér exceder del uny punty
cinco bgr clento de los recursus totales aque maneje.
Determinar, a propuesta del Conselu de Administra -
clin las reservas que deban constituirse para asegu
rar la operacion del Fondo tiacional de la Vivienda-
y el cumplimienty de los demas fines y obligaciones

del Instituto, Estas reservas deberan irvertirse -

en valores de instituciunes gubernamentales; vy

Las demas, necesarias para el cumplimiento de los -
fines del Instituto, que no se encuentren enconmen-
dadas a gtro jrgany del misma. (20)

(20) Uisposictones Legales del Infonavit,- Ley del Infona

Vit.- Hexich, 1982, Pag. 57,
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La Asamblea al estar integrada por una forma tripart]
ta, busca mantener un equilihrio entre Gobierno, empresa -
rio y trabajador,

%slmlsmg, la citada Asamblea sera la responsable de -
determinar la politica, y los programas-de desarrollo que-
habran de orientar la maréha de la Institucidn,

Por ser un 6rgano tripartito que busca mantener el -
equilibrio entre los tres sectores,

Las resoluciones que tome, por ser éstas de caracter-
general en las que importa la firmeza y estabilidad de los
criterfos, las votaciones, etc., seran tomadas o adoptadas
unitariamente por sector, no a titulo Individual, conside-
rando ademas que de las mismas surgird la integraci6n de -
otros o6rganos de Gobierno, por ello, es sin duda necesaria
la unificacion de opintones y de posiciones en el seno de-
cada representacion,
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I1.2  CONSEJO DE ADMINISTRACION

Estd fntegrado por 15 miembros designadous por la Asam
blea General en la forma siguiente: cinco a proposiciin de
10s representantes del Gubierno Federal: cinco a proposi -
cion de lus representantes de lus trabajadures: y cinco a
proposiciin de lus representantes patronales, ante la mis-
ma asanblea, (21)

Esta figura es tripartita, en virtud de que también -
estd integrada por miembros del Sector Empresarial, del 6o
bierny Federal, y trabajadores,

Este Consejo se rige por el reglaments publicady en -
el Dlarlo Oficial de la Federacion del 14 de diciembre de-
1972, donde se establecid lo relativo a las sesiones, de-
las discusiones, del quérum, de las votaciones, de la pre-
sidencia, de la Secretaria y, de 1as comisiones. (22)

Las funciones v atribuclones de dicho Consejo son 1us
siguientes:

I, Decidir, a propuesta del Dictor General, svbre las

(21) Ibidem,~- Art. 12,- Pé&g, 58.
(22) Diaris Ofictlal, del 14 de diciembre de 1972,
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1.

v,

VI.

VIT.

28,

inversiones de lus fondos y los financiamientus del
Instituty conforme a lo dispuesty por el Articulo -
66, Fraccidn IT.

Resulver subre las uperaciones del Instituto, excep
to aguellas gue por su Importancia, a Juiciv de al-
guno de 1os sectyres v del Director General, ameri-
ten acuerdo expres@ de la Asamblea General, la aue-
debera celebrarse dentro de lus quince dias siguien
tes a la fecha en que se haga la peticiin correspun
diente,

Proponer a la Asamblea General el establecimiento, -
modificacidn, supresion y jurisdiccion de las Comi-
siones Consultivas Reglonales del Instltut?.
Examinar, y en su casv aprobar, la presentacion a -
la Asamblea General, de los presupuestous de Ingre -
sus y egresos, los planes de labores y de financla-
mientys. asi comy lus estados financiervs y el Infor
me de actividades formulados por la Direccion Gene-
ral,

Presentar a la Asamblea General para su examen y -
aprobacidn, los reglamentos del Instituto.

Estudiar, v en su caso aprobar, los nombramientus -
del personal directfvo y de los delegadus regiuna -
les que propunga el Director General. ,
Presentar a la Asamblea General para su aprobacion,
el presupuesty de gastos de admlnlstraclgn; opera -
cion y vigllancia del Instituto, los que no deberén
exceder del uno punto cinco por clenty de los recur
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IX.

X1,

29,

sos totales que administre el Instituto,

Estudiar, y en su caso aprobar, los tabuladores y -
prestaciones correspondientes al personal del Insti
tuto, propuestos por el Lirector beneral y conforme
al presupuesto de gastos de administracién autoriza
do por la Asamblea General.

Proponer a la Asambiea General las reglas para el -
otorgamiento de créditos, asi como para la opera -
cion de los dep6sitos a que se reflere esta Ley.
Designar en el propio Consejo, a los miembros de la
Comision de Inconformidades y de Valuacibn, a pro -
puesta de los representantes del Gobierno i-ederal,-
de los trabajadores y de los patrones, respectiva -
mente; y |

Las demas que le sefiale la Asamblea Leneral. (23)

Ny Consejo de Administracién le correspondera princl-
palmente decidir sobre las inversiones y operaciones del -
Instituto y reglamentar sus actividades, las decisiones sg
ran a titulo Individual, considerando las cuestiones de ca
racter técnico que habra de resolver.

(23)

Disposiciones Legales del Infonavit.- Ley del Infona
Vit." MéXICQJ 1982-- Artn 160- PagS. 58—590
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11,3 COMISION DE VIGILANCIA

Estd Integrado con nueve miembros designados por la -
Asamblea General, cada una de las representaciones propon-
dra el nombramientu de tres miembros. (24)

Por 1o que tendré las siguientes atribuciones y fun -
clones:

1. Vigilar que la Administracijn de los recursos y los-
gastys, asi cumy las operacivnes, se hagan de acuer-
do con las disposiciones de estaLey de sus reglamen
tos,

II.  Practicar la auditoria de los estados financieros y-
comprobar, cuando 1o estime conveniente, 1os avallus

| de los bienes, materia de operacion del Instituto.

ITT. Proponer a la Asamblea y al ConseJo de Administra --
cidn en su caso, las medidas que Juzgue convenientes
para mejorar el funcionamiento al Institutos y

IV.  En los casys que a su Juicto 1o ameriten, cliter a la

Asamblea General. (25)

La Comisidn de Vigilancia también tiene un reglamento,

©(24) Ibidem,- Art, 17.- Pag. 59.
~(25) Ibidem,- Art. 18.- P4g. 60,
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que fue publicady en el Diarto Oflcial de la Federacion el
16 de febrers de 1973; en dicho ordenamiento se regula la-
integracion de la Comision, las funclones y atribuciones -
de la Comision, las sesiones, las votaclunes, la presiden-
ciay la secretarfa. (26)

-Las atribuciones de vigilancla y auditoria, de la ci-
‘tada Comisidn, se cumplementaran cuon vtras de caracter co-
rrectivo que le permitiran proponer medidas tendlentes al-
mejor funcionamiento del Instituto,

IT.4 DIRECTOR GENERAL
Es numbrado por la Asamblea General., a proposiciin -
del Presidente de la Repblica, para ocupar dichy cargu, -

se reguiere ser mexicany por nacimientv, de recongcida ho-
norabilidad, experiencia técnicay administrativa.

Las funciones y atribuciones del Director General sun

(26) Diarlo 0ficlal. del 16 de febrero de 1973.
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las sigulentes:

I, Representar legalmente al Institutu con todas las -
facultades que corresponden a los mandatarivs gene-
rales para pleitos y cobranzas, actos de administra
cidn y de dominio, v las especiales que requieran -
clausula especial conforme a la Ley, en los terml -
nos de los tres primeros parrafos del Articulo 2,59
del Codigo Civil para el Distrito Federal. Fstas -
facultades las ejercera en la forma en que acuerde-
el Consejo de Administracion,
El Director General podré otorgar y revocar poderes
generales o especiales; pery cuando sean en favor -
de personas ajenas al Instituto, deberé recabar pre
viamente el acuerdo del Consejo de Administraciin.
I1.  Asistir a las sesiones de la Asamblea General y del
ConseJo de Administracton, con voz. pery sin voto,
[T, Ejecutar los acuerdos del Consejo de Administracion.
IV, Presentar anualmente al Conseju de Administracidn,-
dentro de los dos primeros meses del afto siguiente,
lus estados financieros y el informe de actividades
del ejercicio anterior,
V. Presentar al ConseJo de Administracidn, a mas tar -
| dar el Gltimo dia de vctubre de cada afo, los presu-
puestus de ingresvs y egresus., el pruyecto de gas ~
tos y los planes de labores vy financ lamiento para -
el afo slgutente,
Vi, Presentar a la consideraciin del Consejo de Adminls



tracion, un Informe mensual sobre las actividades -
del Instituto,

VII.  Presentar al Consejo de Administraclon, para su con
sideraciin y en su caso aprobacion, lus proyectos =
concretos de financiamiento. (27)

VIII. HNombrar y remover al personal del Institutv, seia -

. lardole sus funciones y remuneraciones: y

IX.  Las demas que le sefialen esta Ley y sus disposicio-
nes reglamentarias. (28)

E1 Director encabezara los JrganJs ejecutivos, es evi
dente que la operacion cotidiana de una Instituciin como -
esta, debers descansar en la respunsabilidad de personal -
técnico y con lineas de mando claramente definidas, que - .
eviten todu género de distorsiones administrativas.

El marco de actividades del Director General estara re
gulady por las disposictones de los drganos de Gobierny a-
las que deberé rendir cuentas.

(27) Disposiclones Legales del Infonavit.- Ley del Infuna
vit.- México, 1982.- Art. 22.- P&g. 61

(28) Ibidem.- Art. 23,- Pags. 61-62,
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I1.5 DIRECTORES SECTORIALES

Son numbrados por la Asamblea General, a propuesta de
lus [epresentantes de lus trabajadores y de los patrones,-
uno para cada Sector, '

Los Directores Sectorlales asistiran a las sesiones -
del Consejy de Administracidn, con voz, pero sin voto. (29)

En virtud de que la autoridad ejecutiva del Instituty
es unitaria, se propusy el establecimiento de dvs directo-
res sectortales a lus cuales el Director General podré con
sultar cuando lo estime pertinente y recibir swerencias de
un miembro calificady de cada Sector, Interesado en la mar
cha del Instituto.

(29) Ibidem,- Art, 24,- P4g. 62.
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11,6  COMISION DE INCONFORMIDAD Y DE VALUACION

Se Integra en forma tripartita con un miembro por ca-
da representacion, destgnados par el fonsejo de Administra
cidn a Drunésicibn de 10s representantes de cada uny de -
1os Sectores, (30)

Asimismo, esta Comisiin se sujeta a su reglamenty, pu
blicado en el Diariv Oficial de la Federaclin el 5 de ju -~
110 de 1973, donde se comprende: bisposiclones Generales,-
suspensian del procedimienty de ejecucin, el recursu de -
Inconfurmidad, de las controversias sobre valuaciin, y de-
las resoluciones, (31)

La Cumisidn de Inconfurmidades y Valuacion viene a -
completar el conjunty de mecanismys representativos, fungl
ra comy irgany administrativy de caracter eminentemente -
técnico por la importancia que habra de tener la evalua---
cidn de las prestaciunes en materia de habitaciin, aue las
empresas proporcionen a 1us trabajadores, tos dictamenes -
que al respecty elabore 1a comisiin seran resueltos en de-
finitiva por el K., Conse}s de Administraciin.

(30) 1bidem,- Art. 25.~ P&g. 62,
(31) Diarty 0ficial, del 5 de Juniy de 1973,
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I1.7  COMISIONES CONSULTIVAS REGIONALES

Se integran en forma tripartita y actdan en las areas
territoriales que sehale la Asamblea General y su funclona
mleniq se determinara conforme al Keglamenty que para ta -
les efectus apruebe la propia Asamblea.

Sus funciunes y atribuctones son'las siguientes:

I. Sugerir al Cunsejy de Administraciin, a traves del-
Director General, la lucalizaciin mas adecuada de -
las areas y las caracterfsticas de las habitaciones
de la regiin, suceptibles de ser financladas.

II.  Opinar sobre lus proyectys de hablitaciin a finan -
clar en sus respectivas regiunes,

III1. Las de carécter administrativy que establezca el rg
glamento de las delegaciunes; v

IV, las demds de carédcter consultivy que les encumiende
el Director General. (32)

Es de hacerse notar que estas comisfones se suletan -
al Reglamento de las Comisiones Consultivas Reglonales y -
de las Delegaciones Reglonales del Infunavit, publicady en
el Diariv Oftcial de la Federacion el 6 de febrero de 1973,.

(32) Disposiciunes Legales del Infonavit.- Ley del Infona
y]t._ MéXICU, 1982.- Artn 27.— Pag-63-
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en &1 se regulan: el establecimiento de las Comisiones Con
sultivas keglynales, integraciin y funcionamienty de las -
Comisfones Consultivas Regionales v las Delegaciones Reglp
nales del Instituto, (33)

Las mencionadas Comisiones Consultivas Regionales asg
soran y proponen al H. ConseJy de Administracidn, 10s pro-
yectos de vivienda en sus respectivas competencias territy
riales.

Del analists anterior podremos decir que existe un 11
mite en el elerciciy del cargy en cada uny de los irganos-
y la pusibilidad de Remocidn del mismo por quienes 1v ha -
yan electo. |

. Esty para aque la persona trabaje de acterdv a la idey
logia de su sector y en cunsecuencia exista una confronta-
clin uniforme de los diversss sectores de la que resulte-
una desiciin equitativa y razonable para tudos.

Pero debemos sefalar gue en aduellos irganos colegla-

dis donde se determine la existencia de un presidente, és-
te ejercera la funcin en forma rotativa,

(33) Diariy Oficial, del 6 de febrery de 1973,



38.

En cuanty al funcionamienty, estd clary aue siendy el
Instituto un organismy de serviciv sucial. actuarg de ---
acuerdy al Interés de las mayurias, por 10 cual la asigna-
cidn de lus créditos y financiamiento del Instituto, se ha
r4 conforme a criteriJs que tumen debidamente en cuanty la
equidad y su adecuada distribuciin entre las distintas re
glones y localidades del pals. (34)

(34) Disposiciones Legales del Infonavit.- Ley del Infuna
vit.- México, 1982,- Art 45, - Pag. 70



CAPITULDO Pl

ORIGENES

1

1]1;1 ORIGENES DEL. CONTRATO DE PROMOCION DE VIVIENDA

La creacion del Instituto del Fondo Nacional de la Vi
vienda para los Trabajadores, responde en gran medida al -
proposito del gobierno mexicano de Implantar mecanismos -
que permitan el acceso de las clases trabajadoras asalaria
das a la espectativa de obtener una vivienda comoda e hi -
giénica que es la aspiracion permanente de todo ser huma -
no, y este proposito se encuentra plasmado en los Articu -
105 123 Fraccion X1l de 1a Constitucion Politica de los Eg
tados Unidos ilexicanos y el 137 de la Ley Federal del Tra- -
bajo que disponen:

”,., Toda empresa agricola, industrial, mine -
ra o de cualauier otra clase de trabaladores, -
estarg obligada, segln lo determinen las Le =--
yes Reglamentarias, a proporcionar a los tra -



(35)

(36)

bajadores, habitaciones comodas e higiénicas.

Esta oblfgaci6n se cumpliré mediante las aporta-
clones de las empresas que hagan a un kondo Na -
cional de la Vivienda, a fin de constitulr dep6-
s1tos en favor de sus trabajadores, y establecer
un sistema de financlamiento que permita otorgar

a estos créditos baratos y suficientes, para que:

adquieran en propiedad tales habitaciones, ...".
(35)

40,

1 el Articulo 137 de la Ley rederal del Trabajo, crea
el Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores al-
decir:

"Por objeto crear sistemas de financiamiento que

permitan a los trabajadores, obtener credito ba- .

rato y suficiente, para adquirir en propiedad ha
bitaciones cémodas e higiénicas, para la cons- -
truccion, reparacion, o mejoras de sus casas ha-
bitacién, v para el pago de pasivos, adauiridos-
por estos conceptos”, ¢36) '

Constitucton Politica de los Estados Unidos Mexica -

nos.- Edit, rorrda, S.A.- México, 1978,- Pag, 97,

Ley rederal del Trabajo de 1970 reforma rrocesal de-

1980,- Edit. rorra, S.A,- riéxico, 1984,
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be donde el hrticulo 30. de la propla ey del Infona-
vit establece estas cinco 1ineas a saber:

LINEA T - Adquisici6n en propiedad de viviendas cuya --
cénstrucclén ha sido financlada a cargo del Fon
do hacional de la Vivienda para los Trabajadores.

LINEA'IT  Adquisicion en propledad de vivienda a terceros.

LINEA 111 Financlamiento para la construcci6n de vivienda
en terreno propiedad del trabajador.

LINEA 1V Ampliacion, reparacion o mejoramiento de vivien
da propiedad del trabajador: y

LINEA V  Pago de pasivos, contraidos para cualauiera de-
los conceptos anteriores. (37)

hhora bien, nuestro estudio versara exclusivamente, -
en 1o que respecta a la Linea I, 0 sea: Adauisicion en -
propledad de vivienda, cuyo terreno y construccion han. si-
do financiados a cargo del rondo Nacional de la Vivienda -
para los Trabajadores.

El financlamiento para la construccion de unidades ha
bitacionales est4 en funcién de dos factores principales:

(37) Disposiciones Legales del Infonavit.- Ley del Infona
vit.- iiéxico, 1982.- rag. 55.
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a) opel monto de los recursos que se destinaran al finan -
ciamiento de las promociones de vivienda el cual ser§-
f1jado por la Asamblea General al aprobar los progra -

mas de labores y financiamiento del afio correspondien-
te.

b) Le la presentacion de las promociones de vivienda que-
hagan los trabajadores derechohabientes sindicalizados
0 no sindicalizados, en las distrintas regiones y loca
lidades del pais.

Lada 1a constante presentacion de promociones de vi -
vienda, tanto de las organizaciones sindicales como de los
trabajadores no sindicalizados, el Instituto necesito6 con-
tar con elementos de juicio que le permitieran fijar y --
aplicar debidamente los recursos destinados a sus progra -
mas de labores v financiamientos anuales, para lo cual fue
necesario crear una unidad administrativa que se ocupara -
de recibir, analizar, estudiar y dictaminar las promocio -
nes de vivienda presentadas, con lo que en 1974, por dis -
posicién del birector General, y con fundamento en el Art
culo 3o. rraccion I11 y Artfculo 42 rraccién II de la Ley- |
- Urganica del Infonavit, (38) se crea la becretaria Técnica
del Comité de Promociones Externas, actualmente denomina -
da “Secretarfa del Comité de Promociones de Vivienda”.

Como consecuencia de la creacitn de la Secretaria Tég



43,

nica, también se necesit6 elaborar un instrumento juridico
que regulara la presentacion, tramitacion e integraci6n de
las promociones de vivienda, de esta manera el lo, de mayo
de 1978, mediante acuerdo ntmero 184, la Asamblea eneral-
del Infonavii, aprobo las reglas a que se someteran las -
promociones de vivienda, las cuales fueron publicadas en -
el Liario Oficlal de la rederacion el 11 de mayo de 1978,-
actualizando este ordenamiento legal en las reformas publi
cadas en el mismo iLiarlo los dias 10 de abril de 1980, 3 -
de febrero de 1981 y 24 de mayo de 1984,

El parrafo Il del Articulo 20. de las keglas a que se
someteran las promociones de vivienda, sefiala los linea- -
mientos a segulr v as! dice: ‘

. “Se entiende por “rromocion de Vivienda”, al pro
grama de construccién de casas hab 1 tac 16n pro -
puesto al Instituto a nombre de un grupo de tra-
bajadores sindicalizados o no sindicalizados, de
bidamente identificados y que sean derechoha --

(38) Instructivo para la presentacitn, Integracion y tré-
mite de promociones de vivienda.- Litografia v Tipo-
grafia Yolva, S.A,- 6a. Edic.- vepto. de vifusion, -
Infonavit,- riéxico, 1984.- rag, 3.
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bientes del instituto”, (39)

Analizando esta definicion podemos abundar al respcc-
to que las promociones de vivienda no s6lo comprenden la -
construccion de vivienda sino también la adquisicién y ur-
banfzacién del terreno, las obras de Infraestructura de -
serviclos y el equipamiento urbano.

Ahora bien como por regla, sOlo se otorgan a los tra-
bajadores derechohabientes la facultad de presentar ante -
el Instituto las promociones de vivienda. es conveniente -
aclarar a quienes se les considera como tales.

El primer péarrafo del mismo Artfculo 20. de las re -
glas, Indica:

“Fara los efectos de estas reglas se entlende -
por derechohabiente a los trabajadores sujetos a
una relacion de trabajo regida por el Apartado -
“A" del Articulo 123 Constitucional v a quienes-
por disposicién de 1a Ley les resulte aplicable-
al Régimen de Infonavit, por los cuales sus pa -

(39) Kkeglas a que se someterdn las promociones de vivien-
da.- Litograffa y Tipografia Yolva, S.A. 7a, Edic,--
vepto. de vifusion, Infonavit,- iéxico, 1984.- Pég.l
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trones estan obligados a aportar el 5 por ciento
sobre sus salarios inteqgrados, y aquellos que ha
yan optado por la continuacién voluntaria dentro
del régimen del Instituto en los términos del xe
glamento correspondiente”. (40)

hAsimismo y de acuerdo con las reglas, las promociones
de vivienda Gnicamente pueden ser presentadas por los tra-
bajadores derechohabientes sindicalizados o no sindicaliza
dos, entendiendose por:

a) rromociones Sindicales:
Articulo 20 , 50 parrafo de las Reglas dice:

“Sera considerada promocion sindical, la due pre

. senten los representantes de los sindicatos de - -
trabajadores, de las Federaciones o de las (onfe
deraciones que los agrupen”. (41)

b rromeciones No Sindicales:
articulo 29, 69 parrafo establece:

(40) Ibidem.- Art, 20.- rag. 1.
(41) Ibidem,- Art, 20.- Pag. 1,
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“Sera considerada promucidn ny sindical, la que-
sea presentada por grupss integradus exclusiva -
mente por trabajadures no sindicallzadus, pur --
conducto de un representante comn perteneciente
al respectivo grupy. Dicho representante debera
acreditar su Inscripciin ante el Instituty me- -
diante la exhlblcl@n'de la copia de la Forma --
HIRS-90, correspundiente al ejerciciy anteriur a
la fecha de presentacidn de la promociin, en 1la
que cynste el monto de las aportactunes hechas a
su favor por -la empresa en que labore, Asimismo,
debera declarar, .bajo protesta de decir verdad,-
que no es prupietario de vivienda nt beneficia -
rio de un crédito habitacional. EI1 Instituty ve
rificara, ademés, que el representante no sea be
neficiariy de un crédito Infonavit”, (42)

INTEGRACION DE LAS PROMOCIONES DE VIVIENDA
Desde el punto de vista reglamentariy podemos decir
que las promuciones de vivienda se integran pur tres ele -

mentos que sun:

1. Promgtor.

(42) 1bidem.- Art, 20,- Pég. 2.
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Contratista v tmpresa -Cunstructgra propuesta-
El Terreno

PROMOTOR.- Seafdn el Artfculy 20 pérrafy [V de las ke-
glas. se entiende por "romatur de Vivienda” a la per-
suna fisica v myral a quien un grupy de derechahabien-
tes del Instituty le oturgue su representaciin para -
propuner un programa especifico de vivienda en los ter-
minos de estes Reglas. (43)

EMPRESA CONSTRUCTORA © CONTRATISTA PROPUESTA.- Cumy -
1o indica el Articuly 13 de las Reglas, se entiende --
por “Contratista” a la persona fisica o moral a quien-
el promotor proponga para la eecucidn de las obras e
construccidn de casas habitacidn, de urbanizacidn, de

- Infraestructura, de servicios o de equipamienty urbany

(u3)
(44)

que, en su casJ, se incluya en una pramucion de vivien
da, (44)

EL TERRENO.- Es el Gltimy elemento esencial del que -
debe estar provista una promocidn de vivienda, ya sea-
sindical o nu sindical el terrens. De acuerdy al Arti
culy 15 de las Reglas, las promociones de vivienda po-

Ibidem.- Art. 2v0.- Pag. 1.
Ibidem,- Art, 13,- Pag. 6,
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drén plantearse en lus sigulentes terrenys, conforme -
al siguiente orden preferéncial:

a) Primer térming, en terrenos que se trasmitan gratuita-
mente al propio Instituty (dunacidn).

b) En segunds lugar, en terrenss que cunstituyan reserva-
territorial del Instituto (K.T.)

c) Por Gltimg, en terrenys propiedad de tercerys, que de-
ban ser adquiridos en forma onerosa por el Infonavit -
(adquisicidn gnergsa A, T.). (45)

El plazo de presentacidn y tramitactdn de las promo -
ciones de vivienda, es de acuerdy con el calendariy que -
apruebe el Conseju de Administracidn, el Institutyu filara-
en el primer semestre de cada ahg, un plazo improrrygable-
de dos meses para la recepcidn de solicitudes de promocio-
nes de vivienda, que se tumarédn en consideracion para Inte
grar 19s programas de labores y financiamienty del afio si-
guiente, las que debersn perfeccionarse y.actualizarse des
pués de la Asamblea aue apruebe dichos programas,

Dichy plazy de presentaciin se dara a conocer amplia-,
* mente con dos meses de anticipaciin, a través de convucaty

(45) Ibldem.' Artn 151'- Pégu 6:



49,

ria que se publicara en lus principales diarios del pafs.

bor otra parte, los promotores deberan presentar con-
su solicitud un estudiy que revele las caracteristicas de
la demanda de habitaciones en la lucallidad de aue <e trate
y la necesidad de lus trabajadores a quienes se dirlja la-
promocidn, en cualauier casy, el citado estudio deberd in-
cluir, entre otros, los datos relativos a nivel de ingresy
de 10s trabajadgres que integren el grupy, ucupactiin, com-
posicidn familiar y ublcactin del centro de trabajo.

Asimismy, el financiamients a la construccion de vi -
vienda se llevaré a caby de acuerdo con los rangos de sala
rio de los diferentes trabajadores de la localidad en aue-
se realice la construccidn, lus que se han agrupady en 10s
slgulentes cajunes:

Cajon A de 1  hasta 1,25 veces el salario minimo
Cajin B de 1.25 hasta 2 vecés el salario minimo
Cajin Cde 2 hasta 3  veces el salariy minimy
(46)

Ahora bien, concretamente las propuestas deberdn sa -
tisfacer 19s siguientes porcentajes:

(46) Ibidem.- Art. 17.- Pag. 7.
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50 por clento de las viviendas en cajin "A”

35 por cientu de las viviendas en cajin "B”

15 por cienty de las viviendas en cajin “C”
. w7)

Todas las solicitudes de promociones de vivienda se -
deberan presentar ante la Secretarfa Técnica del Cumité de
Promociones de Vivienda, una vez integrada totalmente la -
promacion, se le asignara un ntmerd de registro con la fe-
cha de Integracin para identificar la promocidn, la cual-
se atenderé en orden cronoligico,

La Secretarfa del Comité de Promociones de Vivienda, -
estd integrada por los Subdirectores Técnica, Juridica, Fi
nancieryy por el Cogrdinador General de Delegaclones Re -
giognales, asf comg por sus miembros suplentes que designen
estos funcionarigs,

E1 Director General designara un Secretaria Técnico,-
quien cogrdinara las funciones del Comité, ejecutara; los -

acuerdos que se adgpten y realizar4 las actividades que se
le encumienden,

La multicitada Secretaria, sera la encargada de reci-

(47) Ibidem.- Art. 17.- P&g. 7



bir las propuestas de las promaclones de vivienda la cual-
dictaminara sobre la procedencia de las mismas y le envia-
ra copla a los dos Directores Sectyriales, 1us cuales ser-
viran de enlace con el birector General aulen las someteré
a su aprabacian al H, Consejo de administraciin, mizmas -
que seran rechazadas o aprobadas mediante acuerdo emitldu-
por éste.

51 la promocidn es aprobada, la Secretaria Técnica -
del Comité de Promaciones de Vivienda enviara comunicady -
al promotor, sefialandole que debera entregar la informa --
clin complementaria que se requiera, conforme a 19s ins --
tructivos, para llevar a cabn la farmalizaclin del Contra-
to de Financiamiento de “Promactin de Vivienda”, el cual -
en capitulo posterior  trataremos de analizar y estable-
cer el beneficiy que representa el misma,

Los promotores dispondrén de un plazg de 30 dias naty
rales, a partir de la notificacidn respectiva, para (nfor-
mar al Infonavit, la Institucidn Fiductaria con la aque ha-
bra de celebrarse el Contrato de Fideicomisy de Inversiin-
y Administraciin correspandiente.

En casp de que 1as promotares no cumplan dentro del -
plazo fljado, por causas mputables a ¢110s, y no pueden -
realizar las contrataciones de gbra dentrg de 1gs 120 - -
dias siguientes a la aprabaciin del k. Cansejo de Adminis-
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tracion, se informara a este Organu colegiady, aquien podra
resolver que la promocibn quede sin efecto.

A continuacifin se menciona la relacibn Juridica de -

las partes que celebran el Contraty de Financiamients “Pra
maclbn de Vivienda":

ll

A)
B)
C)

D)
E)
F)

G)

H)

A
B)
0)

Facultades v obligaciones del Instituto frente al pro-
motor:

Otorgar financiamiento. .

Dictaminar sgbre la capacidad de contratistas.
Celebrar contratos de fidelcomiso de inversin y admi-
nistracifm,

Calificar y seleccionar acreditados,

Entregar la vivienda cunjuntamente con el promotor.,
Constitutr lus regimenes de propiedad en condominip v
titular la vivienda.

Asesorar y grientar al promotgr para la constituciin -
de asociaciones de vecings y administraciin condomi -
nial; y ‘

Remunerar las tareas promocionales.

tuto:

Afectar el financiamiento en fidelcomiso.
Praponer contratistas.

Obtener licencias y permisos.
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E)

F)

G)

H)

1)

J)

1y

B)
0)

D)

£)

F)

Proveer que la cantratista formule y presente anexus -
técnicas v proyectos ejecutivas conforme normas instl-
tucionales,

Apuyar en la fijaciin de los precias de venta,
Actualizar tar]etas de Informaciin vy recabar avisas de
retenciin,

Entregar ducumentaclOn para la constituciin del cando-
minia.

Intervenir en la entrega de la vivienda a lus trabaja-
dores y responsabilizarse de su acupaciin.

Realizar tramites para municlpalizar el conjuntay en-
tregar ducumentacifn para la titulactin de la vivien -
da; y

Canstitulr asgciacianes de vecinas.

- Facultades y ubligaciones del Instituty frente a la Fi

ductaria:

Formular y entregar faormatos de cuntratos v convenius-
de ubra y servicius profesiunales.

Ministrar recursos.

Actualizar y dar a conocer trimestralmente el Catalogo
de Precios Unitarios, - -
Entregar normas v especificaciones de construcciin in-
formes y documentos.,

Girar instrucciones congruentes con las fines del ff -
defcomiso.

Suspender las ministraciones de fondos si el avance en

—t
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A)

B)
C)

D)

A)

B)

C)

D)

E)

54,

obra no es proporcional a los pagos realizados; vy
Retribuir los servicios 'de la fiduciaria.

. JFacultades y obligaciones del Promotor frente a 1a Fi-

duciarta:

Coadyuvar con el contratista para el trémite de permi-
sos y licenclas.

Recibir 'las obras.

Verificar que las obras se ajusten a los planps y pro-
yectos aprobades; v

Notificar ‘las reclamaciones que surgieran por parte de
los ocupantes de las viviendas.

Facultades v obligaciones de la Fiduciaria frente al -
Instituto:

Invertir los recursps fideicomitidos en la fealizaclén
del programa de obra.

Celebrar contratos de obra, de servicios profesionales
y de colocacitn de vivienda y proporclonar copias.
Utilizar modelos de contratos y convenlos autor jzados-
por Infonavit, '

Exiglr -licenclas y anexos técnicos para el iniclo de -
obras. |
Exigir «las flanzas vy garantias a contratistas y. recla-
mar su importe:

1) Pago anticipo,

2) Cumplimiento de contrato,
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6)

(Al
(Sa]

Informar sobre ectados financierns, avance y calldad -
de obra.

Vigllar el ejercicio del presupuesto,

Solicitar aumento del patrimonto del fldelcomlsy cuan-
do se requiera.

Finiquitar y recibir las ubras.

Invertir fondos oclusus a favor de Infonavit: y
Extinguir fideicomiso.

Obligaciones del Contratista frente al Instituto (indjf
rectos del contrato de abra):

Reallzar las obras de acuerds al programa autorizado -
por Infonavit, : _

No ceder derechos y obligaciones contractuales.

No hacer uso de los planos en otra obra.

"No incrementar el Importe de las obras.

Utilizar materiales que cumpian con especificaciones -
de Infonavit,

Adquirir materiales de proveedores de Infonavit o em -
presas ejidales de la regibn; v

Dar mantenimiento al conjunto habitacional mientras no
haya sido entregadn,

Facultades y obligaciones de la Flduciaria frente al -
Contratista:

Supervisar las obras.

Pagar estimaciones de obra ejecutada y retener el 5% -
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D)
£)

F)
6)
H)
)
B)
C)
D)
E)
F)
6)
H)

1)

J)
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para el fondo de garantia,
Pagar ubras exteriores, medificaciones o programas o -

~incrementos debidamente autorizados;

Entregar anticipos.

Indemnizar dafios por reducciones en mas del 50% al mon
to del contrato, )

Conceder prirroga al programa de obra por causas justl
ticadas.

Finiquitar -las obras y celebrar convenio respectivo; vy
Recibir ‘las obras debidamente terminadas.

Obligactones del Contratista frente a la Fiduclarta:
Reallzar las obras de acuerdo a los programas autoriza
dos.,

Otorgar finanzas y garantias de utilizacitn de antici-
po, cumplimiento de obligaciones contractuales y vi- -
clos ocultos.,

Aplicar debidamente los anticlpos.,

Iniclar y concluir las obras de acuerdo al calendarlo,
Cumplir con el calendarto y programa de obra.-

Llevar Bltacora de gbra.

Presentar el valor del monto total de las obras, ‘
Obtener oportunamente las licencias y permisos que re-
quiera la obra, ‘
Integrar anexos técnlcos para constitucitn del. condomi
nio. |
Responsabillizarse de dafios a terceros.
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k) Responder de sus oblligaciones laborales y pagos de cup
tas.

L) Gastos de conservacion, vigilancia y mantenimiento de-
las obras no entregadas: y

W) Presentar finlquito para liquidar las obras y fljar -
precios de venta.

111.2 DEFINICION

El Contrato de Financiamiento de “Fromocién de Vivien
da”, es aquél, en virtud del cual, el Infonavit otorga un-
financiamiento al Fromotor (como representante de un grupo
de trabajadores), con el fin de que se construya un Conjun
to Habitaclonal, cuyas viviendas serén adquiridas en pro -
piedad por los miembros del grupo promovente,
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111.3  CLAUSULADO

En virtud de que este tipo de contrato de flnancla- -
miento de "Promocibn de Vivienda" es celebrado con mucha -
frecuencia por el Instituto, éste ha sido instrumentado en
formatos, de los cuales uno lo anexe al presente trabajo,-
mismo que contiene los derechos y obligaciones de cada una
de las partes que lo. Integran, a saber:

El Infonavit, el Promotor (representante de un grupo-
de trabajadores), el Contratista, el Fiduclarto (Fidelco-
misq de Inverston y Administracion) y los trabajadores be-
neficiados,



CAPITULU v

CLASIFICACION DEL CONTKATO DE FINAHCIAMIENTO
“PROMOCION DE VIVIENDA”

Desde nuestro punto de vista y dada la hibridez que -
muestra, puesto que presenta caracteristicas de algunos -
contratos civiles tales como: el Mutuo, el Mandato, la --
Prestacion de Servicios Profesionales, el Contrato de Ubra
a Precio Alzados; y de los Contratos Mercantiles como lo es
el Fldeicomiso, nos podemos percatar de que el contrato mo
tivo de este trabajo, es un nuevo contrato con caracteris-
ticas de algunos contratos civiles y mercantiles arriba cl
tados y, que se encuadran realmente en la nueva rama de de
recho que se ha denominado Seguridad Social, el cual ha -
permitodo existan leyes protectoras de la clase trabalado-
ra o de capacidad economica restringida, de ah! la existen
cla de organismos tales como: INFONAVIT, IMSS, ISSSTE, FO
VISSSTE, FONHAPO, FOVIME, EL EXTINTO INDECO, ETC.

Siguiendo la clasificacion clasica que sefiala nuestro
Codigo Civil vigente, trataremos de clasificar a este nove
doso contrato. '
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IV.1  BILATERAL

Segtn el Articulo 1835,.del Codigo Civil vigente “el-
Contrato es bilateral., cuando 1as partes se obligan reci -
procamente”, en este orden de ideas las partes que otorgan
el Contrato de rinanciamiento de "“Promocion de Vivienda”,-
(bromotor, Infonavit, Fiduclario y Contratista), tiemen -
obligaciones y derechos reciprocos, como se ha tndicado en
el Capitulo 11T,

IV,2  ONEROSO

De acuerdo al Articulo 1837, el contrato es Qneroéo -
“Cuando las partes estipulan provechos y gravamenes reci -
procos” y, en el contrato materia de este estudio podemos-
observar claramente la existencia de tales caracteristicas
para las partes que lo otorgan.
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IV.3  CONMUTATIVO

Porque las prestaciones a que estén obligadas las par
tes, son ciertas y determinadas en el momento de su cele -
braci6n, de'tal suerte que es tangible el apreciar el bene
ficio o la pérdida que puedan tener las partes en su patri
monio, ya que el Infonavit sabe el monto de la inversion
én la obra segln la estimacion que le presenta el Contra
tista, el Fromotor sabe el monto que percibira por repre
sentar el nGcleo de trabajadores; y el (ontratista sabe
con certeza, cuanto ascendera el monto de las obras que
realizarg y cuanto cobrarg por ello; y el riduciario cono-
ce la cantidad por honorarios que percibiré por adminis --
trar el Fldefcomiso.

1

IV. 4  INOMINADO

Ya que este contrato no se encuentra reglamentado en-
la Legislaci6n Mexicana, por lo que atendiendo a las re --
glas de interpretacién en el Derecho Civil, debera ajustar
se a los contratos que mds se asemeje y que, desde ml pun-
to de vista, se apega al Contrato de Mutuo, de Obra a Pre-
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clo Alzado, Prestacion de Serviclos y al de Mandato; desde
el punto de vista mercantil, -seria equiparable al Fidelco-
miso, dado que de este contrato nace como consecuencia de-
la Administracion de los bienes que se destinaran al Con -
trato de Financiamiento de “Promocién de Vivienda”, los -
que se concatenan bilateralmente, de ahi que la existencia,
nulidad o rescision de uno o més contratos, tendria como -
consecuencia la Inexistencia, fneficiencla, anulablilidad o
rescision de los demas.

IV.5 FORMAL

Aunque este contrato no esta reglamentado por la Le -
gislacion Mexicana, considero que debe darsele la forma es
crita, puesto que los contratos con que tiene semejanza, -
requleren la forma escrita, v que a continuacion detallare
mos:

Contrato de Obra a Precio Alzado, Articulo 2618:

“Siempre que el empresario se encargue por ajus-
te cerrado de 1a obra en cosa inmueble, cuyo va-
lor sea de mas de clen pesos, se otorgara por es
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crito, incluyéndose en é1 una descripcién porme-
norizada, y en 1os casos que lo requieran, en -
plano, disefio o propuesta de la obra”. (48)

El Mandato, Articulo 2551:

“E1 Mandato escrito puede otorgarse: a) Por es
‘critura pdblica: b) En escrito privado, firmado
por el otorgante y dos testigos, ratificandose -
las firmas ante Notario Pablico, Juez de Primera
Instancla, Jueces Menores o de raz, y ante el co
rrespondiente funclonario o empleado administra-
tivo, cuando el Mandato se otorgue para asuntos-
administrativos”. (49)

El Fideicomiso, de acuerdo al Articulo 78 de la Ley del No
tariado v 353 de la Ley de Titulos y Operaciones de Crédi-
to. |

Todos estos contratos tienen que celebrarse por escri

(48) Cbdigo Civil, Art. 2618.- Editorial Porrfa, S.A.- Mg
xico, 1984,- P&g. 451.

(49) Ibidem.- Art, 2551.- P&g. 439
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to v a mayor abundamiento, esto sirva de profilaxis Jurtd}i
ca, ya que en caso de Incumplimiento, serfa una forma de -
probar los derechos y obligaciones de las partes ante los-
tribunales.

IV.6  CONSENSUAL EN OPOSICION A REAL

Considero que este contrato nace con el acuerdo de vg
luntades, aGn cuando no haya transmision de elementos rea-
les como pudlera ser, la cantidad para invertir en las --
obras y la aportacion del material. .

V.7 LE ADHESION

Al estar instrumentado este contrato para la fnver- -
s10n en obras y ast cumpltr con los fines de un organismo -
descentralizado, como lo es el Instituto, estos contratos-
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como lo menciono antertormente, estan elaborados a manera-
de formularios, es decir, sin gue se admita por parte del-
instituto ninguna modificacion a las obligaciones y dere -
chos contenidos en ellos, siendo por lo tanto las volunta-
des del Promotor y del Contratista, coaccionadas por adhe-
rirse al clausulado que, unilateralmente ha creado su con-
feccionador.

1V.8  FERSONAL

- Considero que este contrato es personal, en atencion-
a que se celebra (nicamente para satisfacer necesidades de
viviendas de los trabajadores y, en atencién a una serie -
de calificaciones a que seran sometidas para su asignacion,
ademas porque con los contratos a que es afin, se encuen -
tra el Mandato, el contrato de Obra a bkrecio Alzado, y el-
de Prestacion de Servicios, que se otorgan en atencién a -
las cualidades o calidades de una o ambas partes.
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IV.9 ELEMENTOS DE EXISTENCIA

a)

b)

CONSENTIMIENTO

Recordamos que el consentimiento es el acuerdo de dos-
0 Mas voluntades para crear, modificar, extinguir o -
transmitir “Derechos y Cbligaciones”; en este orden de
ideas, el Contrato de Financiamiento de Promocion de -
Vivienda, existird en el momento en que coexlstan las-
voluntades de Infonavit y del Promotor, pues son estas
dos personas, las que dan iniclo al contrato y en for-
ma subsecuente, lo serfa la voluntad del Contratista y
posteriormente la voluntad del Fiduciar lo.

0BJETO

El objeto del Contrato de Financiamiento de "Promoci6n
de Vivienda”, es la construccitn de casas habitaci6n -
aue sin duda alguna, atn cuando no existan, 1legarén -
a existir en la naturaleza (Articulos 1825 y 1826 del-
Codigo Civil).

En cuanto a la segunda caracteristica que corresbonde

a ser determinado en especle, es indudable aue las obras, -
que realizarg el Contratista, seran siguiendo el planoy - '
las especificaclones contenidas en el contrato, de tal - - .

suerte que se conocen y se pueden determinar de manera in-
dubitable.
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Respecto a la tercera caracteristica que se refiere a
existir en el comercio, es por demas mencionar due las vi-
viendas construidas, as! como los materiales aque se em - -
plean en su construccion, deberén estar en el comercio pa-
ra poder ser enajenadas a los trabajadores.

~ Enrelacion a la 0ltima caracteristica del objeto, -
también es. indudable que la construccion y el flnanciamien
to, as! como la administracion de los fondos. es totalmen-
te de acuerdo con figuras apegadas a derecho y que también
es innegable que pueden realizarse los fines del contrato-
en una forma fisica.

Las obligaciones que se engrendan en atencfén al obje
to son: de dar y de hacer: lo primero en cuanto se trate -
de .transmitir dinero, material en las cbras, etc. y lo se-
gundo en cuanto a las actuaciones que son Inherentes a ca-
da una de las partes,

V.10 ELEMENTOS DE VALIDEZ

Hasta ahora, hemos visto como nace el negocto Jjuridi-
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co en el Contrato de Financiamiento de “Promocién de Vi- -
vienda”, pero debemos analizar su validez, frente al dere-
cho.

Capacidad.- Como es sabldo, la capacidad es la aptl-
tud que tiene una persona- para ser tltdlar de derechos y -
obligaciones, as! como para hacerlos valer ante los tribu-
nales (capacidad de goce).

Respecto a la capacidad, analizaremos la que cada una
de las partes que celebran el contrato en cuesti6n tiene:

INFONAVIT.- EIl Infonavit, de acuerdo a su Ley Consti
tutiva, es un organismo pablico con patrimonio y personali
dad Jurlidica, por lo que al celebrar el contrato, esta per
fectamente capacitado, pues es un ente Juridico colectivo,
creado por 1a Ley. y el Contrato de Financiamiento de “Promo -
ci6n de Vivienda”, cumple con los fines para los que fue -
instituido,

PROMOTOR.- Lobgicamente el Promotor, puede ser una -
persona fisica o moral, pues el clausulado del contrato no
limita su Intervencion a personas fisicas exclusivamente, -
como persona fisica debe tener la capacldad de goce y de -
elerciclo, que nuestro derecho se alcanza a los 18 afios, -
por regla general, -
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Cabe hacer mencién, que la personalidad del Promotor,
puede ser cualesquiera, pues é] es (nicamente representan-
te del nicleo de trabajadores que lo ha elegido, que las -
relaciones Juridicas contractuales que nacen con su mani -
festacion de voluntad, son de derechos personales, sin que
para ello sea necesario las autorizaciones para adquirir -
derechos reales, a que se refiere el Artfculo 27 Constitu-
hional y sus leyes reglamentarias.

Ausencia de vicios de la voluntad.- Considero que
las figuras juridicas consistentes en: error, violencla
moral, dolo, lesi6n y mala fe, pueden darse como en cual
quier otra figura Juridica, por 1o que creo no debo abun
dar en ello. ‘ ‘



CAPITULO V

FIGURAS JURIDICAS QUE SE CONTIENEN EN EL
CONTRATO DE FINANCIAMIENTO “PROMOCION DE VIVIENDA"

Como he indicado, el contrato de estudio es un acto -
complejo que contiene diversos contratos reconocidos en el
Codigo Civil y da nacimiento al Fidefcomiso encuadrado en-
la Ley General de Titulos y Operaclones de Crédito, Estu-
diemos v analicemos pues, el Contrato de Financiamiento ge
“Promocién de Vivienda”, encuadrando a las partes que 10 -
forman en cada uno de sus an&logos.

V.I  CONTRATO DE MANDATO '

Creo que el Contrato de Mandato, es un acto subyacen-
te al Contrato de Financiamiento de “Promocion de Vivien -
da”; recordemos que una de las partes, la denominada “Pro-
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motor”, es s6lo un 6rgano de representacién de un grupo de
trabajadores a los que €1 beneficiard con la ejecucién del
contrato; €sto nos parece indicar que entre el grupo y el-
promotor, se ha realizado un Contrato de iandato, pues re-
cordando el Articulo 2546 del C6digo Civil, iandato es un:

“Contrato por el que el mandatario, se obliga a-
ejecutar por cuenta del mandante, los actos Jurl
dicos que éste le encarga”. (50)

e ahl que, al realizar el Contrato de Financiamiento
de “Promocion de Vivienda”, el Promotor esté celebrando un
acto Juridico a nombre y por cuenta del grupo de trabajade
res que no es otra cosa sino el mandante. '

. Sin duda alguna, que éste serfa un mandato con repre-
sentacion, va que en la celebracibn del negocio Jjuridico -
encomendado, seria precisamente citando el nombre de los -
mandatar{os -Trabajadores- a los que representa,

Seria conveniente cuestionarse sobre, si el mandante-
puede ser persona fisica o un ente juridico colectivo, -

(50) Codigo Civil del D. F.- EdIt. Porrda, o.A - Mexlco,-
1984,- Art, 2546.- Pag. 438,
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creo sin duda alguna, que el 6rgano de representacién deno
minado “Promotor” en el Contrato de Financiamiento de “Pro
mocion de Vivienda”, podria ser cualesaquiera de estos dos-
entes.juridicos, inclusive de cualesquler nacionalidad, -
pues las limitacfones para adquirir bienes inmuebles, que-
ya he citado en este estudio, es aplicable a los extranje-
ros en la adquisicién de blenes Inmuebles y en este contra
to, no se verfan involucrados tales blienes, pues se engen-
dran s6lo derechos personales, entre mandante y mandatario.

V.l.a Las Partes

Intervienen en este contrato bilateral, dos partes, -
los iandantes -nGcleo de trabajadores- y el riandatario -el
Promotor-. Puede surgir también este contrato como una de
claraci6n unilateral de voluntad a través del poder.

En efecto, encontramos que el poder es un acto unila-
teral de voluntad, en donde el poderdante encomienda al -
apoderado la realizacion de'determlnados actos juridicos y .
que este acto unllateral, se convierte en mandato cuando -,
- el apoderado realiza tacitamente los actos encomendados, -
cabe cltar el Articulo 2547 del Cédigo Civil que dice:

“Articulo 2547.- El contrato de mandato se repu-
ta perfecto por la aceptacion del mandatario ...
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l.a aceptacibn puede ser expresa 0 tacita. Acep-
taci6n tacita, es todo acto en ejecucibn de un -
mandato”. (51)

Al fgual que el contrato a estudio es un contrato In-
tuite personae 0 en atencién a la persona con la que se ce
lebra, '

V.1.b Las Obligaciones

Al ser un contrato bilateral, o nacer como un acto -
unilateral de voluntad -poder-, que se vuelve contrato bi-
lateral, engendra todos los derechos y obligaciones entre-
las partes:

Obligaciones de los kandantes: (grupo de trabajado -
res)
1. Pagar retribuci6n al mandatario.
2. Reembolsar al mandatario los gastos erogados por éste-
en el ejercicio del mandato; y
3. Pagar dafios y perjuicios por fneficlencia en la ejecu-
cion del mandato.

(51) Ibidem.- Art. 2547.- P4g. 438,
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Obligaciones del riandatario: (promotor)

1. EJecutar el mandato en los términos convenidos: y
2. kendir cuentas.

Estas obligaciones clasicas, sitadas por Don kamén -
Sanchez ldedal (52), se ven modificadas en el Contrato de -
Financiamiento “Promocion de Vivienda”, puesto que la re -
- tribucién al Promotor 10 hace directamente Infonavit y ade
mas de que con la celebracion del contrato, no termina el-
mandato que vendria a ser especlal, dado que seda no solo pa
ra celebrar el Contrato de Financiamiento de “Promocion de
Vivienda”, a nombre del grupo de trabajadores, sino que -
también sirve como acto subyacente a su vez de un contrato
de prestacién de servicios profesionales, puesto que sfgue
teniendo representatividad al promotor en todo el Contrato
de Financlamiento de “Promoci6n de Vivienda”, como ha que-
dado descrito en el capitulo anterior .de este trabaje,

(52) Le los Contratos Civiles,- Sénchez iledal Kamon.- Edl
torlal Porrna, S,A.~ 7a, Edicion.- léxico, 1984.- -
Pégs. 263, 267 y 268.
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V.2 CONTRATO DE PRESTACION DLE SERVICIOS PROFESIONALES

La funcion del promotor como mandatario se adisiona de
inmediato con la funcion del contrato de prestacion de ser
vicios, coexistiendo ambos contratos,

haut el Promotor realizara una serie de funclones téc
nicas de asesoramiento al grupo de trabajadores que lo ell
gieron, puesto que él, a nombre de ellos, se avocara a con
seguir y a proponer a Infonavit, el contratista que, segin
su criterfoy exoérlencla, pueda llevar a cabo la obra prg
puesta.

kecordando a canchez iedal, dice que el contrato de -
prestacion de servicios profesionales:

“Es el contrato por el que una persona llamada -
profesionista o profesor, se obliga a prestar de
terminados servicios que requieren una prepara -
cion técnica y a veces un titulo profesional, a
otra llamada cliente, quien se obliga a pagarle-
una determinada retribucion llamada honorarios”.
(53)

(53) Opues clt.,- Pag. 278,
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V.2,a Las Partes

Las partes que constituyen el contrato de prestacion-
de sgrvicios profesionales, estan representados por los -
clientes -el grupe de trabajadores- v el profesionista -el
promotor-, que aqui es administrador de una serie de téc -
nicas para la construccion para escoger en sorteo al cons-
- tructor que propondra posteriormente a Infonavit para rea-
lizar la obra,

V.2.b Las Obligaciones

Las-obligaciones aue nacen de la celebracién del con-
trato de serviclos profesionales son, siguiendo a Sanchez-
iledal, las siguientes: (54)

Obligaclones del Profesionista:

1. Frestar el servicio convenido.

2, Guardar secreto profesignal; y .

3. Hacer los gastos y pxoehsas necesarias para el desempg
flo de su serviclo.

Obligaciones del Cliente:

(54) Opus cit.- Pags, 281 vy 282,
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1. Pagar los honorarios convenidos; vy
2, Reembolsar las expensas y 1os gastos erogados por el -
profesionista.

Estas obllgaciones son modificadas en el Contrato de-
Financiamiento de “Promocion de Vivienda”, toda vez que el
servicio prestado, es retributdo por infonavit por cuenta-
de los trabajadores al ser administrador del fondo de habi
taciones para los trabajadores, asi como la retribucién de
~los gastos,

Las obligaclones del profesionista, son tanto para el
Infonavit, como para el grupo de trabajadores, asi tlene -
que presentar a un grupo de contratistas al Infohavit para
la realizaci6n de las obras y,ellos pueden igualmente exi -
gir, la correcta y buena prestacion del servicio, sere)an-
dose asi a la figura de la estipulacion a favor de terce -
ros, en donde el tercero y el estipulante, pueden exigir -
indistintamente al promitente, el cumplimiento de la obli-
gacion,

Respecto a guardar reserva sobre los actos que le son
conflados al promotor, estan plasmados en el clausulado -
del Contrato de Financlamiento de “Promocion de Vivienda”,
ya que en €l se estipula que el promotor no podra utilizar
los planos y las especificaciones de la obra en otra cons-
trucci6n y ademas, es incontrovertible que el promotor ten
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dré que invertir las licencias y permisos administrativos-
y Judiclales que en su caso se requieran, gastos que se le
reembolsaran por Infonavit al aprobar la obra.

-

V.3 CONTRATO DE OBRA A PRECIO ALZADO

$in duda alguna éste es el contrato por excelencia, -
el que se semeja mas al Contrato de Financiamiento de “Pro
moci6n de Vivienda”, recordemos pues la definicion, cltan-
do a Don kamén Sanchez sedal: (55)

£l contrato de obra a precio alzado 0 por ajus-
te cerrado, es el contrato por el que una perso-
na 1lamada “empresario”, se obliga a.ejecutar, -
bajo su direccion y con materiales propios, una=
obra que le encarga Qtfa persona 1lamada “duefio-
de la obra”, la cual se obliga a pagarle un pre-
clo global (Articulos 2616 y 2625 de] C6digo Ci-
vil)", (56)

(55) Opus cit.- Pag, 291.

(56) Cbdigo Civil del L.F.- Edltorial Porrtia, $.A.- inéxi-
Co 1984, - Pags, 451 y u52,
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V.3,a Las Fartes

ue la definicidn colegimos gue las partes son el em -
presarfo -constructor-, el duefio de la obra -Infonavit-y
el promotor -grupo de trabajadores-.

“hparece aqui lqualmente, respecto del duefio de la - -
6bra, la figura de la estipulacion a favor del tercero, -
puesto que Infonavit y el Promotor, que es el representan-
te del grupo de trabajadores, pueden supervisar y exigir -
indistintamente, la ejecucion de la obra.

V.3.b Las Ubligaciones

Como en los demas contratos bilaterales, citaremos --

las obligaclones de las partes siguiendo a Sanchez riedal:-
(57)

Gbligaciones del Empresario:
1. Ejecutar la obra.
2. Entregar la obra: vy

(57) Le los Contratos Civiles,- Sanchez fiedal Ramon.- Ed]
torial Porrta, S.A.- 7a, Edicibn.- México, 1984.- -
Pag. 292,
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3, Garantizar los vicios ocultos,

Obligaciones del Luefio:
1. Pagar el preclo; vy
2. Recibir la obra,

En el Contrato de Financiamiento de “Promocion de Vi-
vienda”, existen este tipo de obligaciones, sin duda algu-
na que tienen que cumplir Infonavit v el Contratista,

V.4 CONTRATO DE MUTUO

E1 Contrato de Financiamiento de “Promocién de Vivien -
da”, gira en torno a un financiamiento que realiza Infona-
vit, que no viene a ser otra cosa que un contrato de mutuo.

Articulo 2384,- El mutuo es un contrato por el cual-
. el mutuante se obliga a transferir la propiedad de una su-
ma de dinero o de otras cosas fungibles al mutuatario, - - -
quien se obliga a devolver otro tanto de la misma .especie-
y calldad. |
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Es Indispensable aqui recordar la figura de uno de -
los elementos de validez: la causa, que dl6 nacimiento al-
objeto motivo o fin 1icito de que habla el Articulo 1795 -
del Codigo Civil.

Capitant dice en su monografia:

"1,- Toda persona que consiente en obligarse ha
cla otra, se determina por la consideracién de -
un fin que se propone alcanzar por medio de esta
obligaci6n.., CUhligarse sin fin, no seria sino-
el acto de un loco... 2.- El fin forma parte -
integrante de la manifestacion de voluntad crea-
dora de la obligacion”. (58) '

_ Lughtt dice:

“S1 por causa se entiende el motivo determinante
de un acto de voluntad, hay una causa que tiene-
una importancia de orden jurfdico, Pero induda-
blemente, la palabra causa es mala y sucita mu -
chas confusiones; es preciso decir: el fin o el
motivo determinante, no de la obligacion, sino -

(58) Citado por Borja .artinez Manuel.- Teoria General.--
de las Obligaciones.- Edit, Porrta, S.A.- 8a. Edi- -
cibn.- México, 1982.- Pag. 162.
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de la declaracion de voluntad, soporte del acto-
Juridico... en todo acto de voluntad hay un motj
vo determinante.

'Y 6ste es precisamente el fin del acto jurfdico,
que es el acto de voluntad considerado.,,” (59)

Todo ello viene a colaci6n, porque en el clausulado -
del Contrato de Financiamiento “Promocion de leienda", el
mutuante -Infonavit- estipula que el motivo determinante -
del contrato es el mutuo, que se otorga al grupo de traba-
Jadores para que lo destine a la construccion de sus casas
habitacion, y ésto, finalmente, es la causa del contrato.

V.4.a Las Partes
Como se ha visto, las partes en el contrato de mutuo,

son el Infonavit -hiutuante- v los Trabajadores -utuata --
rios-. | '

Vut.b Las Obllgaciones

(59) Citado por Borja Martinez fanuel,- Opus clt.- Pags.-
165 v 166,
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Obligaciones del ilutuante:
Entregar la cosa o el dinero,
Transmitir la propiedad de ambos; vy
Responder por vicios ocultos.

W N B

Obligaciones del iutuatario:
1. Devolver otro tanto de la misma especie y calidad.
2. Responder por vicios ocultos: y
3. Pagar interés si se pacta,

Cabe mencionar gue todos los contratos de Infonavit -
hacia los trabajadores para construir su casa habitacion,-
modificarla o adquiriria, son con Interés.

V.5  FIDEICOMISO

Hasta aqui todas las figuras contractuales afines al-
Contrato de Financiamiento de “Promocion de Vivienda”, han
sido de naturaleza civil; aunque el Fideicomiso no es afin
al citado contrato, éste da nacimiento a un fideicomiso -
llamado de “Inversion y administracion”.
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Acorde con la definicién de Don Jorge Lominguez Hart]
nez diremos que:

“t]l Fideicomiso es “un negocio juridico” que se-

'constituye mediante declaracibn unilateral de vo
luntad de un sujeto llamado fideicomitente, por-
virtud del cusl, éste destina clertos bienes o -
derechos a un fin licito y determinado v la eje~
cucion de los actos que tiendan al logro de ese-
fin, deberan realizarse por 1a institucl6n fidu-
claria que se hubiere obligado contractualmente-
a ello”, (60) ‘

Este fideicomiso s6lo es una forma de control en el -

suministro de numerario al contratista y realizar as! una-
forma de control a medida gue se avance en las obras.

V.5.a Las Partes

Las partes en el fidelcomiso serfan: el fldelcéhlten-

(60) Dominguez ifartinez Jorge.- E1 Fideicomiso ante la Te
oria General del Negocio Jurldico - Edlt Porrta, -
3.4~ 3a. Edic.- nexlco, 1982, - Pég 188,



85,

te, el Infonavit y el Contratista; el Fiduciarto, la (nsti
tucion bancaria que se hubiere obligado contractualmente;-
y los Fideicomisarios, el grupo de trabajadores representa
do por el promotor.,

V.S.b. Las Gbligaciones

Gbligaciones del Fideicomitente:
1. Lestiner ciertos bienes a un fin licito y determinado.

Obligaciones de la Fiduclaria:
1. Cumplir con el objeto y fin del Fidefcomiso.

Ubligaciones del Fideicomisario (grupo de trabajado -
res. representados por el rromotor):
1. Kecibir el beneficio del Fidelcomisos v
2, Cumplir con el fin del Fideicomiso.,



CONCLUSION

El sistema que actualmente utiliza el Infonavit, deng
-mlnado “Promoctones de Vivienda”, da nacimiento a un con -
trato novedoso llamado de igual forma: “Contrato de Finan-
clamiento de Promocion de Vivienda”.

El Contrato de Financiamiento de Promocin de Vivien-
da tiene su origen en el Derecho Administrativo, particu -
larmente en el Artfculo 2 parrafo segundo de las Keglas a
que se someteran las promociones de vivienda, El programa
de construccion de casas habitacion, se propone al Instity
to, a nombre de un grupo de trabajadores sindical izados o0
no sindicallzados, debidamente identificados y que sean de
rechohabfentes del Instituto,

La definicitn del contrato de referehcla, la encontra
mos en el Capitulo I11 punto 2, misma que a continuacion -
se Indica:

“El Contrato de Financiamiento de Promocién de -
Vivienda” es aquel, en virtud del cual, el Info-
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navit otorga un financlamlento al promotor (como
representante de un grupo de trabajadores), con-
el fin de que construya un conjunto habitaclonal,
cuyas viviendas seran adquiridas en propiedad -
por los miembros del grupo promovente?,
*
~ El Contrato de Financiamiento de Promocion de Vivien-
da est4 constituldo por una serie de elementos reales y -
personales, ast como de derechos y obligaciones afines a -
los contratos civiles, tales como, el mandato, obra a pre-
clo alzado, mutuo, prestacién de servicios y, de los con -
tratos mercantiles, como lo es el fideicomiso,

Los contratos clviles y mercantiles que conforman el-
Contrato de Financlamiento de rromocion de Vivienda, se en
cueptran concatenados e indisolublemente 1ligados entre si,
de tal suerte que la inexistencia, nulidad o rescision de-
uno o varios, afectaria a los demas contratos.

Los derechos v obligaciones de cada uno de los contra
tos tipicamente civiles y mercantiles, que Integran el Con
trato de Financiamiento de Promocion de Vivienda, sufren -

modificaclones, atento a la naturaleza hibrida de tal con-
trato.

Respecto de laforma que debe revestir el Contrato de-
estudlio, consideramos que debe ser escrita dada la natura-
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leza de los contratos que lo conforman y, como profilaxis-
Jurldica, si es que se necesitan probar los derechos y - -
obligactones en un litigio.

"

Tratandose de la ensefianza y difusi6n del contrato su
. Jeto a estudio, respecto de las universidades, considero -
que debe formar parte de una nueva catedra que se podria -
denominar “Derecho Urbanistico”, en la que se contempla -
ademas el tratamiento de algunas materias que estan ahora-
en el Lerecho Administrativo, tales como keglamentos y Le-
cretos para construccion.

En el Derecho Civil podria ser el Régimen de rrople-
dad en Condominio y los nuevos Decretos que han surgido -
con motivo de las reformas al Arrendamiento para habitacio
nes; en condominio o de carécter unifamiliar; el uodigo CL
vil vigente y algunas otras materias que ahora forman par-
te del 1lamado Derecho de la Seguridad Social.

Respecto de los elementos de existencla y validez, es
te Contrato de Financiamiento de Promocion de Vlvlenda, de
be reunir los elementos clésicos establecidos en nuestro -
Codigo CIvil vigente, '

Con el multicitado contrato en este estudio, el Info-
navit soluciona la necesidad de vivienda de un mayor‘name-
ro de trabajadores, resuelve un poco la necesidad de habi-
tacion que existe en nuestro pafs,



ESTADISTICA DE PROMOCIONES PRESENTADAS E INTEGRA
DAS CON EL TOTAL DE VIVIENDAS APROBADAS

PROG. RECIBIDAS  INTEGRADAS ~ APROBADAS  NO. VIVS,

1974 7 1,028

1975 16 11,73
1976 o 46 7,579
1977 | 77 15, 154
1978 312 : 77 28,05
1979 521 324 48, %88
1980 728 662 306 53,793
1981 8% 638 353 37,328
1982 763 698 522 56,508
1983 1,195 1,051 - 506 7,760
1984 1,463 1,395 792 71,795
1985 1,761 1,687

Informacion cbtenida de la Secretaria Técnica del Comité de Prmnclo—
nes de Vivienda,
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