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. INTRODUCCION

El estudio que se ofrece a continuacion es uno de los grandes retos con
que cuenta nuestro esquema de Seguridad Social, que es el lograr el
mejoramiento del nivel de vida de los mexicanos, por lo que la vivienda resulta
ser un elemento imprescindible del desarrollo del Estado y, que tiene como
principio la justicia y la igualdad social, traducidas en un derecho y una garantia
esencial de todos.

La vivienda no resultd ajena a nuestro Pais como simbolo de progreso
social y econdmico, por lo que requirié de acciones especificas por parte del
Estado Mexicano, en donde la Seguridad Social atendiera el bienestar del
trabajador y de su familia y diera total cumplimiento del precepto Consiitucional
en el sentido de que cada familia cuente con una vivienda digna y decorosa,
surgiendo de manera innegable el Organismo que diera respuesta a tan
anhelado pian, el "INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL PARA LA VIVIENDA
DE LOS TRABAJADORES", Organismo que Impulsa la construccién de la
vivienda, estimulando el aprovechamiento del enorme potencial que representa
la capacidad de sus derechohabientes en cuanto a ahorro, estableciendo
sistemas de financiamiento, que permitan hacer méas accesible el crédito de
vivienda.

Varemos como el problema de la vivienda adquiere diversas formas a
medida que cambian las sociedades. Antes y durante nuestra Constitucion de
1917, la vivienda atrajo la atencién de los mas destacados legisiadores
mexicanos quienes pensaron en la justicla social como medio imprescindible
para lograr los objetivos mas profundas del Constituyente que sin lugar a dudas
plasmé los avances mas acertados para la sociedad mexicana, carente de
cualquier garantia que enarbolara su apasionante deseo de contar con un
devenir que cubriera basicamente sus necesidades de vida.
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Trataremos como el INFONAVIT, al tiempo que precisa su estructura como
Organismo de caracter financiero, reorienta su funcionamiento y operatividad,
buscando encauzar eficazmente sus acciones en la soluciéon de sus problemas
de asignacién de recursos financieros para la construccion de Conjuntos
Habitacionales como vivienda de interés social.

Y en la satisfaccién de sus aspiraciones logra implementar figuras
operativas que le prometen lograr su pronta recuperacién financiera, figuras
como las Subastas de Financiamiento, que han permitido al INFONAVIT,
fortalecer las estrategias de vivienda, considerandose que podria tratarse mas
adelante a esta figura como un plan emergente que operaria s6lo en casos en
donde oftras figuras como los Paquetes de Vivienda en Linea I, no satificieran los
retos de produccion de vivienda.

Abordaremos el esquema operativo de las Subastas de Financiamiento en
el INFONAVIT, permitiendo apreciar en cada area involucrada en el desarrollo de
este evento, la importancia que ofrece para la obtencién de mejores resultados
en cuanto a la calldad, a la transparencia y sobre todo de la moralidad en el
evento de asignacion de recursos y en la pronta recuperacion de éste, dando
como respuesta primordial el mejoramiento de la vivienda Yy las facilidades del
derechohabiente para adquirirta a mejor precio y con mayores facilidades de
amortizacion.

Por ultimo, se enfocara al INFONAVIT en el plano de la modernidad, en
donde busca crear mejores perspectivas que lo encaucen a lograr su caracter
eminentements financiero, actuando como una verdadera hipotecarla social que
le permita lograr aun mas sus tan anhelados objetivos que propiciaron su
nacimlento,
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OPERATIVIDAD DE LAS SUBASTAS DE FINANCIAMIENTO
EN EL INFONAVIT

CAPITULO|
CONCEPTOS QENERALES

1.1 CONCEPTO DE SEGURIDAD SOCIAL.

Si bien es cierto que una de las aspiraciones mas sentidas del ser humano
de tiempo atrés, ha consistido en tratar de alcanzar mayores niveles de vida,
también lo es que |a aplicacidn sistematica de formuias publicas y organizadas
para contrarrestar la Inseguridad soclal, y econémica frente a la necesidad de
vivienda, es uno de los rasgos caracteristicos de las sociedades
contempcréneas.

En nuestro Pals al institucionalizarse ¢l movimiento soclal y armado que
tuvo lugar en ia segunda década de este sigio, se incluye en el proyecto de vida
democratica de la nacién el derecho a la seguridad social, identificendosele
como uno de los grandes anhelos del pueblo mexicano. Esta aspiracion
comenz6 a dejar de ser utopla social pocos aflos mas tarde, con el
establecimiento de Organismos que han permitido el bienestar de la sociedad.

El concepto de Seguridad Social es mucho mas amplic de lo que
imaginamos; este concepto se ha utilizado en gran escala, y a pesar de ello,

todavia existen discrepancias de aigunos de los puntos que comprende.

Para dar una mejor idea acerca de la Seguridad Social, verteremos algunos
conceptos.

Para algunos autores como el tratadista Alberto Trueba Urbina considera
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que " El Derecho de Seguridad Social es una rama del Derecho Social que
comprende a todos los trabajadores, obreros, oinploados domésticos, artesanos,
toreros, artistas, deportistas etc., para su proteccion integral contra las
contingencias de sus actividades laborales y para protegerios frente a todos los
riesgos que pueden ocurrirles.” 1

Sobre el particular Miguel M. Padilla nos dice que "La Seguridad Social es
el conjunto de regimenes y normas que tienden a mantener el nivel de vida de la
poblaciéon y asistir a los necesitados, mediante proshcuonos en dinero y
especie.” 2

La Seguridad Social debe cubrir a todos los integrantes de una sociedad,
frente a cualquier contingencia que tenga efectos negativos para su bienestar,

En la Declaracién Universal de los Derechos del Hombre, elaborada por la
UNESCO y aprobada el 10 de diciembre de 1948 en el Palais Chaillotole, Parls,
on sus articulos 22 y 25 declara:

"Toda persona como miembro de la sociedad tiene derecho a la Seguridad
Social, a tener mediante el esfuerzo nacional y la cooperacién internacional
habida cuenta entre la organizacién y los recursos de cada Estado, la
satisfaccion de los derechos econdmicos, sociales y culturales indispensables
en ol Desarrollo de su personalidad”

Este articulo se complementa con el articulo 25 que dice:
"Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado, que le asegure,

asl como a su familia, la salud, el bienestar y en especial los alimentos, los
vestidos, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios.

1.- TRUEBA URBINA, Alberto. Nuevo Derecho del Trabajo. Porria. Mexico, 1870, p. 439

2.-PADILLA, Miguel M. Lecciones sobre Derechos Humanos y Garantias. Segunda Ed.
Abeledo-Perrot. Buenos Aires,1989. p.240
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Tiene derecho asi mismo a los seguros en caso de desempleo, enfermedad,
invalidez, viudez, vejez y otros casos de pérdida de medios de subsistencia por
circunstancias independientes de su voluntad. La maternidad y la infancia tienen
derecho a los cuidados y asistencia especial, todos los nifios nacidos de
matrimonio o fuera de matrimonio tienen derecho a igual proteccién social®. 3

Esto sefiala segun los derechos del hombre, que todo individuo humano
tiene derecho de habitar una casa comoda y decorosa, sea del pais que fuere.

La Seguridad Social no debe excluir a ninguno de los mexicanos, es mas a
nadie que habite en la Republica Mexicana dado que nuestra Constitucion acoge
generosamente a todos los hombres del mundo, pero claro estd, con sus
debidas limitaciones. Dentro de la Seguridad Social, no se justifican
excepcidhos.

En otro orden de ideas el jurista Oscar G. Ramos Alvarez nos dice que “...el
problema central de! Derecho de la Seguridad Soclal, es la vinculaciéon de los
hombres por medio de la cual se procura la liberacién de las contingencias, su
proteccion y su mejoramiento de manera colectiva; o dicho de otra manera: la
relacion juridica de seguridad social es la relacion en que las contingencias
ponen a los hombres."4

En opinién personal la Seguridad Social tiene una serie de caracteristicas
que definen su perfil central y entre las que destacan son:

- Es un medio que pretende amparar al individuo frente a las contingencias
de la vida, ademas de promover su bienestar.

- Es un instrumento de toda organizacion social moderna que se disefia y

3.-ASAMBLEA GENERAL DE LAS NACIONES UNIDAS. Declaracion Universal de Derechos
del Hombre. Lake Success, 1949.

4 - RAMOS ALVAREZ, Oscar G. Trabajo v Sequridad Social. Trillas. México, 1986. p. 154




se ajusta a las necesidades de una colectividad.

- Es una respuesta organizada y publica frente a las privaciones y
desequilibrios, econdmicos y sociales, que impone la vida contemporanea y que
necesariamente demanda de la participacién activa de los individuos que seran
beneficiados.

Y por Gltimo diremos que la Seguridad Social es un derecho fundamental y
un poderoso instrumento de progreso social.

Puede argumentarse que entre el desarrolio social de un pais y la evolucién
de las modalidades, objetivos y logros de su sistema de seguridad social, existe
una profunda vinculacion.

Es por ello que una forma de promover el crecimiento de una nacion, radica
en el impulso de su modelo de seguridad social. También se puede sostener
que ésta es una de las areas que reclaman de la intervencién del Estado para
conducir su evolucién y sobre todo, para cumplir con sus fines de justicia social.

1.2 LAS GARANTIAS INDIVIDUALES Y SOCIALES.

Ei tema que ahora nos ocupa, es de vital importancia, ya que dentro de ias
“garantias" se ubica el derecho a tener una vivienda digna y decorosa, traducida
al bienestar social de una nacion que no puede entenderse sin haber resuelto el
problema de la vivienda.

Y para precisar lo que pretendemos en este tema, empezaremos por definir
la palabra "garantia”.

"En el lenguaje vulgar, usuai, garantia es todo aquello que se entrega o se
promete, para asegurar el cumplimiento de una oferta, que puede ser lisa y llana



0 supeditada @ la satisfaccion de un requisito.” 5

Por otra parte el destacado jurista Ignacio Burgoa, nos dice que "Parece ser
que ia pslabra garantia proviene de tdrmino anglosajon wamanty o warantie,
que significa la accién de asegurar, proteger, defender o salvaguardar (to
warrant), por lo que tiene una connotacién muy amplia, Garantia equivale, pues,
en su sentido lato, aseguramiento o aflanzamiento, pudiendo denotar también
profeccion, respaido, defensa, salvaguardia o apoyo. Juridicamente el vocablo y
el concepto garantia se originaron en el derecho privado, teniendo en é! las
acepciones apuntadass.” 6

Juridicamente habiando debemos aceptar que “..estas garantias o
derechos, -en su primer origen-, no son olaboraciones de juristas, politdlogos o
sociélogos, ni nacen como producto de una reflexion de gabinete. Son auténticas
vivencias de los pueblos o de grupos que constituyen a estos, quienes se las
arracan al soberano para lograr el pleno reconocimiento de libertades y atributos,
que se supone corresponden a la persona humana por el simple hecho de tener
esta calidad”. 7

Ahora bien, entrando en tema las garantias denominadas individuales son
“aquelios derechos de ia persona humana que ef Estado reconoce a ésta y que
plasma en su Ley Suprema para daries especial proteccion.

Al respecto el ilustrisimo maestro Afonso Noriega, nos dice muy
. acertadaments que "Estos derechos -libertades, garantias-, consignados en las
Constituciones, expresan e! derecho espontineo, mévil y vivienta de la nacién, y
al mismo tlempo tienen la virtud de comunicar su propio dinamismo a todo e}
sistoma politico y juridico. Nuestra declaraclon de derechos -garantias

5.- BAZDRESCH, Luis. Garantias Constitucionales Trabajo y Seguridad Social. Trillas. México,
1886. p. 154.

8.- BURGOA, Ignacio. Las Garantias Individuales. Vigésima Cuarta Ed. Porria. México,1992.
p. 161.

7.- CASTRO, Juventino V. Lecciones de Garantias y Amparo. Porrda. México, 1974. p. 16



6

individuales - esta muy préoxima al mundo de los valores y de las ideas juridicas,
porque el Derecho recibe un valor simbéfico al ser declarado solemnemente en
ol texto escrito de la Constitucion.” 8

Acogiendo el término de derechos humanos, Luis Bazdresch define a estos
diciendo que "...son las facultades que los hombres tienen, por razén de su
propia naturaleza de las cosas y del ambiente en que viven, para conservar,
aprovechar y utilizar libre, pero ficitamente, sus propias aptitudes, su actividad, y
ios elementos de que honestamente pueden disponer, a fin de lograr su
bienestar y su progreso personal, familiar y social*.9

En su opinién, el jurista Guillermo Cabanellas, expresa que las garantias
costitucionales o individuales son el “...conjunto de declaraciones, medios y
recursos con que los textos constitucionales aseguran a todos los individuos o
ciudadanos el disfrute y ejercicio de los derechos publicos y privados
fundamentales que se les reconocen.” 10

Las Garantias individuales son, pues, instrumentos juridicos formales que
tutelan el libre y seguro desenvolvimiento del individuo en una estructura social,
cuyos procesos se realizan espontdneamente, por lo que en principio, la garantia
constitucional, antes que referirse a los contenidos expresados en las distintas
normas que recogen los derechos y libartades fundamentales, apunta un estrico
interés constitucional, es decir, a la exigencia de la regularidad constitucional, y
no son pura y simplemente articulos de la Constitucion como lo han liegado a
apreciar algunos autores.

Por ofro lado, la consolidacién de las garantias constitucionales, sea como

8.- NORIEGA C., Alfonso. La Naturaleza de las Garantias Individuales en la Constitucion de
1917. UNAM. Mexico, 1987, p.98

9.- BAZDRESCH, Luis. Garantias Constitucionales. Segunda Ed. Trillas. México, 1983. p.34.

10.- CABANELLAS, Guillermo. Diccionario de Derecho Usual.T.Il. Octava Ed. Heliasta. Buenos
Aires, 1974, p. 249,
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instrumentos que tutelan los derechos y libertades individuales, sea ¢omo
autoproteccién de las instituciones politicas frente a posibles atentados o
abusos de los individuos y de los grupos, se realizé en la época del
Constitucionalismo, es decir, en el momento de desarrolio de las Constituciones.

Como podemos observar en la Constitucién de Cadiz de 1812, aunque fue
una Constitucién Espafiola, que se aplicé también en México, como Colonia que
era de Espafia, se acepté la Declaracion de Derechos del Hombre de Ia
Revolucién Francesa.

Siguiendo la Constitucién de Apatzingdn de 1814, que es en realidad la
primera Constitutucion Mexicana, que fue expedida por el Congreso de
Chilpancingo, presidido por Don José Maria Morelos, en ese entonces, es en
donde se contienen algunas Garantias Individuales, como las de libertad, de
igualdad, de propiedad y de seguridad. '

Después de esta Constitucion, puede decirse que ninguna voivié a
consignar garantias, sino hasta la de 1857.

Asi nace la Constitucion de 1857, como consecuencia del Plan de Ayutia,
siendo la primera Constitucion de México que establece ya un catdlogo mas
completo de derechos del hombre, que clasifica en derechos de igualdad,
libertad, de propiedad y de seguridad.

Por ultimo la Constitucion de 1917, actuaimente en vigor, contiene también
un catdlogo més perfecto y elaborado de los derechos del hombre, que clasifica
en igual forma que su antecesora.

Esta Constitucién es gloriosa por haber sabido plasmar en ella los
legisladores, los principios mas avanzados de derechos, principios que, salvo
pequefas reformas que han sufrido con posterioridad, siguen rigiendo los
destinos de México.

Como innovacion, sin embargo, la Constitucion de 1917 incrusté en su
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texto algunas garantias sociales, contenidas principaimente en los articulos 27 y
123 en donde este Ultimo, incluye una serie de disposiciones protectoras de los
trabajadores.

Las Garantias Sociales son aquellas establecidas en favor de la clase
desposeida, principalmente la obrera y la campesina aun cuando tienen la
tendencia a hacer extensivos sus beneficios a toda la poblacién

Estas garantias no estdn sin embargo, en oposicién con las garantias
individuales, sino que ambas se complementan y se unifican en su objetivo
comun de lograr el bienestar humano.

Historicamente i6s primeros derechos sociales aparecen como un beneficio
referido exclusivamente a la clase trabajadora, pero posteriormente rebasan el
ambito obrero y tienden a proteger a toda persona econémicamente débil.

"Una consideracién realista y serena, en mi opinién, exalta la importancia de
los derechos sociales y les confiere el lugar que les corresponde al lado de los
derechos individuales, sin tratar de establecer jerarquias o subordinaciones
tendenciosas y erréneas"! 1

“El calificativo, que se atribuye a los derechos y obligaciones emandas de la
relacion juridica que entrafa la garantia social, es el de sociales, por
corresponder a dos clases de la sociedad en general o a dos personas
determinadas pertenacientes a las aludidas clases en particular (trabajador y
patrén).” 12

Por altimo diremos que la asistencia es uno de los campos donde se
desarrollan los derechos sociales, por o que la asistencia que originaimente
estuvo solo referida a la clase trabajadora, tiene que abarcar hoy a todo lo

11.-NORIEGA C. Alfonso. Op. cit. p.111

12-BURGOA ORIHUELA, Ignacio. Diccionario de Derecho Constitucional, Garantias y
Amparo. Porria. México, 1984. p. 201




economicamente desprotegido.

~ Asi encontramos que dentro de los articulos 40 y 123. Constitucionales se

preven los derechos de orden personal y social como lo es el derecho a disfrutar
de una vivienda, cémoda ¢ higiénica, que viene siendo una de las piedras
angulares de nuestro trabajo, y que en posteriores capttulos se trataré con mayor
profundidad.

1.3 EL INFONAVIT,

La iniciativa del Presidente de México, en ese entonces Luis Echeverria
Alvarez, en su afén por hallar una politica efectiva que respaidara los intereses
de los trabsjadores en sus derechos a tener vivienda se vié cumplida el 14 de
febrero de 1972, cuando el Diario Oficial de la Federacion publicé el Decreto que
materislizaba ese Ideal

Por lo que Intimamente ligado al problema de vivienda ha funcionado en
México, con un cardcter eminentemente social, el organismo denominado
“INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS
TRABAJADORES" -INFONAVIT-, y que juega un papel primordial para resolver
una de las mas urgentes y apremiantes necesidades de la clase trabajadora. De
ahl que su funcién no pueds sino quedar enmarcada dentro del Derecho Social y
especificamente dentro de uno de los capltulos centrales de la Seguridad Social,
de la cual se ha hablado en puntos antoriores

. Par consiguiente diremos que:

El INFONAVIT, es un organismo social, con personalidad juridica y
patrimonio propio, creado por Ley, que entré en vigor ei dia 24 de abril de 1972 y
que tiene por objeto administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores, establecer y operar un sistema de financiamiento que
permita a los trabajadores la obtencién de créditos para vivienda, asi como
coordinar y financiar programas de construccion de habitaciones a ser
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adquiridas en propiedad por los trabajadores.

El INFONAVIT es pues, una organizacion que en su origen y estructura
tiene una composicion tripartita. La conjuncion de esfuerzos de los sectores de
los trabajadores, empresarial y gubernamental en la conduccién del Instituto es
uno de los pilares en los que reside la fortaleza Institucional. Esta estructura
tripartita se hace presente de manera sistematica en los trabajos que llevan a
efecto los Organos Superiores de la Institucién.

La Autoridad Suprema del INFONAVIT es la Asamblea General, la cual se
integra en foma tripartita con cuarenta y cinco miembros, designados quince por
el Ejecutivo Federal, quince por las Organizaciones Nacionales patronales,
existiendo por cada miembro propietarlo un suplente, Esta Asamblea se
encargard de examinar y en su caso aprobar, el presupuesto de ingresos y
egresos y los planes de labores y de financiamiento del Instituto.

El Consejo de Administracién, estd integrado por quince miembros
propietarios con sus respectivos suplentes, teniendo como facuitades entre otras
decidir sobre las inversiones de los fondos y los financiamientos del Instituto,
aprobar anualmente el presupuesto de gastos de administracion, operacion y
vigilancia del Instituto, someter a dictamen de auditores externos el ejercicio del
presupuesto de los gastos mencionados, establecer las reglas para el
otorgamiento de créditos y las demas que sefala la Ley Organica del
INFONAVIT en su articulo 16.

Un importante érgano colegiado, compuesto por nueve miembros, tres de
cada representacion con sus respectivos suplentes, es la Comisién de
Vigilancia, a quien le toca supervisar que la administracién de los recursos y los
gastos asl como las operaciones se hagan de acuerdo a la Ley y Reglamentos
del INFONAVIT, practicar la auditoria de ios estados financieros y comprobar
cuando lo estime conveniente los avallios de disposiciones seflaladas en el
articulo 18 de la Ley Organica del INFONAVIT.

El érgano ejecutivo a quién se depésita la representacion legal del Instituto,
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lo es el Director General, a quién entre otras funciones le corresponde presentar
para su aprobacién los informes mensuales de actividades, asi como los anuales
al Consejo de Administracion, los presupuestos de ingresos y egresos el
proyecto de gastos y planes de labores y los proyectos concretos de
financiamiento.

Los dos Directores Sectoriales, nombrados por la Asamblea General a
propuesta de ios representantes de los trabajadores y de los patrones, tendran
como funcién el enlace entre el sector que representa y el Director General. Los
Directores Sectoriales asistirdn a las sesiones del Consejo de Administracién del
INFONAVIT.

Las Comisiones Consultivas Regionales se integran en forma tripartita, que
tienen como funcién y atribucién, sugerir al Consejo de Administracién, a través
del Director General la localizacién mas adecuada de las areas y caracteristicas
de las habitaciones de la region, susceptibles de ser financiadas, opinar sobre
los proyectos de habitaciones a financiar en distintas regiones, y las que se
establecein en el articulo 27 de la Ley del INFONAVIT .

En un afdn de desconcentrar en todo el territorio nacional las actividades del
INFONAVIT, ol Legislador previé la existencia de Comisiones Consultivas
Regionales, con el fin de que sean estos érganos también tripartitos, los
encargados de una funcién asesora en materia de Jocalizacién de dreas donde
sea factible promover programas de habitaciéon y en general, opinar sobre los
proyectos de vivienda que hayan de financiarse en su respectiva circunscripcion
territorial. A través de estos 6rganos consultivos se capta la problematica
regional, estando en condiciones el Instituto de satisfacer adecuadamente las
preferencias del trabajador y coordinar sus programas con las autoridades
locales.

La accién operativa del INFONAVIT, se viene llevando a cabo por
Delegaciones Regionales, en un proceso de descentralizacion paulatina y
apoyandose en las tareas normativas y de la supervisién de Oficinas Centrales.
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En cuanto al patrimonio del Instituto diremos que se integra de las

aportaciones que bimestralmente deben hacer los patrones con base en el 5%

del salario ordinario con que se remunera a los trabajadores, con las

aportaciones en numerario, servicio y subsidios que proporcione el Gobierno

Federal y con los bienes y derechos que adquiera por cualquier titulo, y
finaimente con los rendimientos que obtiene de la inversion de sus recursos.

Asi mismo dicho Instituto tiene como objetivos principales, como ya o
mencionamos al principio del presente punto, los de administrar los recursos del
Fondo Nacional de la Vivienda, establecer y operar un sistema de financiamiento
que permita a los trabajadores obtener crédito barato y suficiente para la
adquisicion en propiedad de habitaciones coémodas e higiénicas, la construccion
y reparacion, la ampliacion o mejoramiento de sus habitaciones, asi como el
pago de pasivas contraides por alguno de los conceptos anteriores, asi como
también coordinar y financiar programas de construccién de viviendas
destinadas a ser adquiridas en propledad por los trabajadores.

~ Igualmente los recursos del INFONAVIT, se destinan al financiamiento de
‘conjuntos habitacionales para ser adquiridos por los trabajadores mediante fos
créditos que otorga el Instituto, y a cubrir los gastos de administracion, operacion
y vigilancia del Instittuto y a la inversion de inmuebles estrictamente necesario
para sus fines.

En lo referente a las cuotas del 5% deben ser cubiertas exclusivamente por
ol patrén, por lo que las obligaciones de enterar los descuentos y efectuar las
aportaciones, asl como su cobro tienen el caracter de fiscales, por lo que el
Instituto para esos efectos, se considera como un "Organismo Fiscal Auténomo®,
pudiendo en consecuencia, determinar el importe de las aportaciones y las
bases para su liquidacion y cobro.

Lo importante del sistema, es que el 5% que aporta el patrén por cada
trabajador, aunque ingresa al patrimonio del instituto, constituye un depésito
para el trabajador, por lo que es, desde el principio, un patrimonio con un destino
prefijado y que para su disfrute sélo requiere del cumplimtento de ciertas
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~ condiciones. Estos depésitos a favor de los trabajadores no causan intereses y
estdn exentos de toda clase de impuestos. ’

Las condiciones de que hablamos en parrafos anteriores, atienden a lo
siguiente:

Los factores que se consideran para el otorgamiento de crédito son:
a) La capacidad de pago., es decir el salario del trabajador,

b) La edad del trabajador,

¢) El saldo de la subcuenta de vivienda del Sistema de Ahorro para el Retiro
del trabajador,

d) El numero de aportaciones al Instituto efectuados por el patrén‘ en favor
del trabajador, y

é) El nimero de dependientes econdmicos del trabajador

En suma tratar de conceptualizar a un Organismo como es el INFONAVIT,
enmarcandolo en unas cuantas lineas seria tanto como tratar de restarle
importancia a su gran funcion como Institucion generadora de bienestar social.

Por lo anterior, croemos que seguramente el analisis de los subsecuentes
capituios servird para tener un panorama més amplio de lo que es el espectro de
un Organismo generador de vivienda que en la actualidad se ha preocupado por
implementar mecanismos que atiendan el acelerado problema habitacional,
dando soluciones prioritarias a los sectores mas necesitados, en forma tal que
tiene una amplia participacion en el desarrollo econémico de nuestro pals.

1.4 VIVIENDA.

El objetivo del presente estudio es conocer basicamente la vivienda en el
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Estado Mexicano, destacando no sélo una definicién conceptual, sino también
una definicion operativa del minimo de vivienda, indispensable para mejorar el
nivel de vida del hombre.

Primeramente diremos que el término casa parece aludir a una realidad
bien definida, comun a todos los hombres y culturas y que identificamos
inconscientemente con el concepto de vivienda, la cual tiene una mayor
connotacion y un sentido mas amplio por derivarse de vivir, tener vida.

“En el contexto del urbanismo, 'casa’, quiere decir construccién destinada a
su habitacion por el hombre. Puede adoptar muchas formas, desde la choza
mugrienta o la cueva enfangada, con un solo espacio como habitaculo, hasta el
espacio regio con 500 estancias"13

Histéricamente la vivienda parece ser uno de los conceptos mas antiguos
de la humanidad un concepto casi tan importante como el de la alimentacién, es
decir la lucha por la vida, también incluye la lucha por la casa.

Los primeros vestigios de vivienda, los encontramos en las habitaciones
* rupestres, en las grutas, inclusive en las cavernas o en refugios naturales que al
paso del tiempo se volvieron insuficientes, por lo que el hombre tuvo la gran
necesidad de empezar a construir su propia habitacion, surgiendo a la par la
necesidad de una higiene suficiente para reducir las probabilidades de
enfermedades, el deseo imperante de privacia a sus habitantes propiciando con
esto la comodidad en la que las familias pudieran satisfacer sus necesidades
esenciales.

Por lo que el hecho de pronunciarnos simple y llanamente por un concepto
de vivienda, asi nada mas serla tanto como limitar las necesidades propias del
ser humano.

13.-WHITTICK, Arnold. Enciclopedia_de la_Planificacion_Urbana. (HERNANDEZ OROZCO,
Joaquin). McGraw-Hill. Madrid,1975. p. 269.
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En ¢l Plan Nacional de Desarrolio Urbana se parte del hecho de considerar
la vivienda como el derecho de todo ser humano a disponer del espacio
integrado necesariamente para su desenvolvimiento personal.

Otros la definen como el "...ambito fisico-espacial que presta el servicio para
que las personas desarrollen sus funciones vitales-basicas. Este concepto
implica tanto el producto terminado como el producto parcial en proceso, que se
realiza paulatinamente en funcién de las posiblidades materiales del Usuario®. 14

La vivienda, aparte de ser un factor de salud y de bienestar social, se debe
concebir como un factor de desarrolio econdmico, considerandola como "...una
condicion basica para la reproduccion de la fuerza de trabajo de la poblacién,
siendo de relevante importancia por estar Intimamente relacionada con los
principios de igualdad.* 15

Una vez que ha sido enmarcado la gran importancia que reviste la vivienda,
se impone analizar la operatividad del minimo de vivienda como parémetro para
culminar con muchos de los grandes objetivos con que cuenta la Seguridad
Social en México

Se presupone que cada familia debe contar con una vivienda, la misma que
debe contar con un minimo de superficie y que probablemente se encuentra en
buen estado, contando con todos y cada uno de los servicios, como la dotacion
de agua potable, drenaje, energla eléctrica, etc.

"Desde un punto de vista conceptual, e/ minimo en materia de vivienda
serfa el limite inferior al que se pueden reducir las caracteristicas de las
viviendas sin sacrificar su eficacia como satisfactor de las necesidades

14.- SECRETARIA DE ASENTAMIENTOS HUMANOS Y OBRAS PUBLICAS. Glosario de
Términos sobre Asentamientos Humanos. México, 1978. p.152

15.- PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA. Necesidades Esenciales en_ Mexico. Siglo XXI.
México, 1986. p.25
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habitacionales de sus ocupantes.” 16

Sin embargo, todo parece indicar que el acelerado crecimiento de las
grandes cludades, ha provocado que los minimos con que debe contar la
vivienda, se estén viendo atrapados en una terrible crisis en donde uno de los
impactos mas directos ha sido la aceleracion del proceso de urbanizacion, tanto
desde el punto de vista de la infraestructura, como el de su desarrolio
econdmico, generando grandes problemas de falta de vivienda y de sus
condiciones minimas para que ésta opere como una vivienda digna.

En vitud de esto, el Gobierno Federal ha tenido que implementar y
coordinar esfuerzos entre sus dependencias, entre sus Organismos
descentralizados, y alin entre los sectores privados para conservar y mejorar las
condiciones minimas de las viviendas, fortaleciendo los procedimientos de
edificacion de vivienda, mediante la adopcién de técnicas modernas, acordes
con el desarrollo que se ha alcanzado en materia de construccién de vivienda,
siendo una de éstas, la vivienda de interés social, la cual ha llegado a satisfacer,
aunque no en forma completa a algunos de los sectores de la poblacion, si la
desenfrenada necesidad de una vivienda.

*El concepto de vivienda de interés social, vivienda popular, vivienda
econémica ha sido ampliamente debatido, considerando como mas conveniente
el primero de los citados. La Organizacion de Estados Americanos (OEA), en el
" seno del Consejo Interamericano Econdmico Social, ya sea urbana o rural es
aquelia cuyo uso, en propiedad o alquiler, es asequible, de manera que no
resulte onerosa en el presupuesto familiar, a personas de escasos recursos
econbmicos, proporciondndo alojamiento en un ambiente fisico y social que
satisfaga los requisitos indispensables de seguridad, higiéne, decoro, y que este
dotada de los servicios sociales correspondientes”. 17

16.-lbidem, p.17

17.- TREJO, Luis Manuel. El Problema_de la Vivienda en México. Fondo de Cultura
Econdmica. México, 1974. p.p 13y 14.




17
Generalmente, la vivienda social y vivienda popular se adoptan como

sinbnimos, sin embargo, podemos encontrar diferencias, ya que mientras el
primero de éstos términos constituye el género, el segundo solamente lo
especifica.

Reaimente la vivienda social reune ciertas caracteristicas que la hacen apta
para la cohabitacion de los miembros de cualquier familia de la sociedad;
contrariamente, |a vivienda popular, ademéas de reunir las condiciones previstas
para la vida social, debe reunir otras de cardcter especifico, como son la
ausencia de condiciones que si bien no la hacen fisicamente inadecuada para el
uso normal de la misma psicolégicamente el individuo si la considera
insuficiente para cubrir su nivel de necesidades, es por ello que la vivienda es
apta para el uso normal de cualquier familia, que forme parte de un
conglomerado, en tanto que la vivienda popular es util para un determinado
estrato social.

Asl, uno de los sistemas que se han adoptado para satisfacer las
necesidades de vivienda son los Conjuntos Habitacionales, que en el caso de
algunos Organismos, especificamente EL INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL
PARA LA VIVIENDA DE L.OS TRABAJADORES, es uno de los medios que
utiliza para combatir el problema tan agudo de vivienda que existe en la clase
trabajadora de nuestro pals.

1.6 FINANCIAMIENTO.
El motivo principal de que se haya abordado el tema del financiamiento, es
que dentro del vasto y complejo problema de vivienda, el factor financiamiento

ocupa un lugar destacado.

Por o tanto, en las subsecuentes lineas se estudiara al financiamiento como
un elemento indispensable para hacer frente al problema de vivienda.

Por financiamiento se entiende como “...|a aportacién, entrega o suscripcion
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del capital necesario para fundar o impulsar una empresa, o para reunir los
fondos precisos con qué emprender un negocio o una operacién. Las grandes
sociedades o empresas disponen de un medio facil de financiacién cuando la
solvencla de sus dirigentes, o el Interés que sus objetivos desplerta, mueva a
capitalistas y a poseedores de pequefios ahorros a aceptar las emisiones de
acciones u obligaciones con interés mas o menos tentador.” 18

Asi pues, encontramos que para que se construyan viviendas se requieren
terrencs, fuerza de trabajo, materiales, equipos y, ademas, una provision de
dinero disponible para adquirir esos recursos. Dinero que se recupera
posteriormente,

Ei financiamiento es un grave factor limitante en todo programa de
construccién de viviendas, por io que resulta obvio que ampliar la disponibilidad
del factor limitante es un objetivo de alta prioridad para hacer frente al problema
habitacional.

El financiamiento de la vivienda se esboza en México desde principios de
este siglo, a través de los ideales que expresa la Constitucion de 1917, en el
sentido de que todo mexicano debe tener un lugar decoroso para vivir.,

"Asi en 1962, al darse a conocer los resultados del Censo de 1960, el pais
descubria la dramatica situacion en que vivian las mayorias nacionales. La tasa
de ocupacion de vivienda, que en 1929 era de apenas 3.97 habitantes por casa,
‘habia aumentado a 4.9 en 1950 y a 5.45 en 1960. Esto indicaba que el aumento
poblacional era muy superior al incremento en la edificacién de viviendas." 18

En la poblacién de escasos recursos, se observaba que sélo una minima
parte posela en su casa, agua potable y drenaje.

18.- CABANELLAS, Guillermo. Diccionario de Derecho Usual.T.il. Octava Ed. Heliasta. Buenos
Aires, 1974, p. 201.

19.- INEGI. Estadisticas Histdricas de México México, 1986, p.78.
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El drama de una poblacién que habitaba sin servicios y cada vez mas
hacinada se acrecentaba, pues el pais se hacla cada vez mas urbano, lo que
complicaba la autoconstruccién de viviendas y multiplicaba las consecuencias
soclales de la baja calidad de vida.

Por lo anterior, la Autoridad sabia que tenia que actuar para detener el
proceso de deterioro de las condiciones de vida de los pobladores, sobre todo en
las grandes ciudades.

"Frente al panorama anteriormente presentado, México consideré que era
necesario encontrar solucion al grave problema de financiamiento de vivienda de
interés soclal y, partiendo de tal concepto, realiza un andlisis de las fuentes
crediticias que existian en el pals orientadas a proporcionar fondos para la
vivienda." 20

La situacion era que el financiamiento para la vivienda estaba muy poco
desarrollado. El Sector Publico contaba bésicamente con ef Banco Nacional
Hipétecario Urbano y de Obras Publicas, el Instituto Nacional de la Vivienda,
creado en 1954 y el cual se transformé posteriormente en INDECO.

También se cre6 por parte del Estado, un fideicomiso dentro del Banco de
México, y que fue debidamente facuitado para "..establecer ias medidas
necesaries para que los planes individuales, correspondan a los lineamientos
que por su conducto SeMalen las autoridades, de manera que satisfagan,
ademas de las condiciones urbanlsticas y arquitectonicas idéneas, ia resolucion
en la escala regional y nacional de las necesidades de vivienda en los sectores
de bajos ingresos." 21 Lo anterior dié nacimiento en 1963 al Fondo de
Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda (FOVI). También se encontraban
por parte del Sector Publico, el Departamento de Distrito Federal, e inclusive el
IMSS y el ISSSTE los cuales aportaban recursos propios.

20.- SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. Programa Financiero de
Vivienda.Mexico, 1964. p. 126.

21.- Ibidem p. 129.
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En cuanto al sector privado, los inversionistas contribuian en Ia

construccion de vivienda, pero sélo que éstas eran para familias de altos
ingresos. :

Por lo antes seflalado, el entonces Secretario de Haclenda, el Lic. Antonio
Ortiz Mena, propuso que en virtud de que el Estado no estaba capacitado para
enfrentar el problema de la vivienda con sus propios recursos, se tenla que
lograr el apoyo financiero del ahorrador y de las instituciones de crédito privadas.

En este momento es cuando el Sector Federal tiende al establecimiento de
mecanismos, estructuras y disposiciones que permitirian en el futuro resoiver
una situacion tan grave y de tan grandes dimensiones, por lo que para ello se
establece de forma obligatoria, las aportaciones del 5% efectuadas por el patron
a los trabajadores pravisos en el articulo 123 Apartado A, Fracciéon Xl de la Ley
Suprema, credndose por consecuencia el INFONAVIT, del cual se ha hablado en
anteriores lineas

Finalmente, se exponen a continuacion las caracteristicas principales de los
financiamientos que concede ef INFONAWVIT, y que son:

1.- El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores sélo
otorgara financiamiento a los trabajadores que sean titulares de depésitos
constituidos a su favor,

2.- Los Financiamiento que otorgue el Instituto a los trabajadores se aplicaran a:

- La Adquisicién en propiedad de habitaciones comodas e higiénicas
nuevas o usadas.

- La construccion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de habitaciones
de los trabajadores, y

- El pago de los pasivos contraidos por los trabajadores con terceros, por
cualquiera de jos conceptos sefalados en los incisos a) y b) que
anteceden,

3.- Los créditos que otorgue el INFONAVIT, se asignaran conforme a un sistema



21
de puntuacién, y que tiene por objeto seleccionar a los trabajadores que

serén susceptibles de ser acreditados, entre aquellos con mayor necesidad
de vivienda.

4 .- Los montos de los créditos a que tendran derecho los trabajadores seran
expresados en veces el salario minimo mensual.

5.- Los créditos principales que se conceden devengaran intereses sobre el
saldo ajustado, conforme a la tasa que el H. Consejo de Administracién del
INFONAVIT determine de acuerdo a lo dispuesto en ¢! articulo 44 de la Ley
del Instituto.

6.- El plazo maximo para amortizar un crédito no seré mayor de 30 afios.

7.- En los casos de incapacidad total o permanente o muerte, asi como para los
casos de incapacidad parcial permanente del 50% o més, o de invalidez
definitiva, el trabajador estd protegido por un seguro, a cargo del Instituto,
que libera al propio trabajador o a los beneficiarios del adeudo, gravamenes
o limtaciones de dominio derivados de los mismos.

8.- Se preveé una prérroga méaxima de doce meses en ei pago de las
amortizaciones correspondientes, sin causa de interés moratorio, en los
casos que ei acreditado deje de estar sujeto a una relacién de trabajo.

9.- El descuento de los créditos otorgados por el instituto sera del 25% de sus
salarios. El descuento maximo para trabajadores con salario minimo sera del
20%.

1.6 LALICITACION PUBLICA Y LA SUBASTA.

Al llegar a este punto hemos creldo conveniente definir no séio ei término
de "subasta®, sino también el de “licitacién, ya que ambas figuras acrecentan ia
importancia de este andilsis.
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Asi pues daremos inicio diciendo que la licitacion es hoy una de las formas
de garantia de interés publico menos discutida y mas utilizada, asi mismo, la
licitacion permite actuaimente la transparencia en la libre asignacion de obras o
de recursos, una libre concumencia y una eliminacion de favoritismo y
monopolios.

Licitacién "(lat licitatio), es Ié accion y efecto de licitar” y ésta es la "venta o
compra de una cosa en subasta v almoneda®. 22

En el Derecho Romano, se utilizaba por regla general el procedimiento de la
licitacion publica en los Contratos del Estado.

En cuanto a su naturaleza juridica, Miguel Angel Bergaitz nos comenta que
es compleja *...expresando que la licitacion impide al agente la libre eleccion del
cocontratante, restringe su competencia, é! no es competente para contratar con
quien quiera.”23

Al respecto "La doctrina sustenta opiniones discrepantes, que pueden
sintetizarse asl: :

a) La licitacion no se confunde con el vinculo contractual que resulta de la
misma, es un preliminar del contrato tendiente a determinar la persona con la
cual, después se celebrara aquel.

b) La adjudicaciéon es un procedimiento que tiene como finalidad presentar al
agente publico competente para celebrar el contrato, la persona que ofrece
mejores condiciones; el contrato surge recién cuando dicho agente aprueba la
adjudicacion y se notifica al adjudicatario.

22.- CABANELLAS, Guillermo.Qp. cit., p. 568.

23.- BERCAITZ, Migusel Angel. Teoria General de los Contratos Administrativos. Segunda Ed.
Depalma. Buenos Aires, 1980. p.320.
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¢) La licitacién es un procedimiento relativo a la forma de celebracién de ciertos
contratos, que tiene por objeto determinar la oferta mas ventajosa y del cual
surge el vinculo contractual al finalizar el procedimiento con la resolucion de
adjudicacion notificada al interesado."24

"Otro aspecto que interesa destacar en cuanto a su naturaieza juridica, es
que la licitaclon constituye un llamado para presentar ofertas con el fin de
formalizar con la Administracion un contrato que puede ser administrativo o de
derecho comun."25

La licitacién no constituye un elemento esencial del contrato, pero cuando la
ley lo impone obligatoriamente, adquiere el caracter de forma esencial.

Rafael Bielsa, destacado jurista considera que la licitacion “..es un
procedimiento legal y técnlco que permite a la Administracion Publica conocer
quienes pueden -en mejores condiciones de idoneidad y conveniencia- prestar
servicios publicos o realizar obras. Es también un procedimiento para conocer y
aplicar los progresos incesantes de la técnica en las empresas de utilidad
puablica 26

Este procedimiento como se ha denominado a la licitacién, tiene pues, por
finalidad escoger al contratista en forma democratica, evitando cualquier
favoritismo o arbitrariedad de la autoridad en adjudicaclén de contratos.

“Conceptualmente caracterizamos a la licitacion publica como el
procedimiento administrativo de preparaciéon de la voluntad contractual por el
que un ente publico en ejercicio de su funcién administrativa invita a los
interesados para que, sujetandose a las bases fijadas en el pliego de

24.- SAYAGUES LASO, Enrique. Tratado de Derecho Administrativo |. Propiedad Intelectual
Reservada. Montevideo, 1963 p.p 554 y 555.

25.- BERGAITZ, Miguel Angel. Op. cit., p. 322,

26.- BIELSA, Rafael. Derecho Administrativo. Quinta Ed. T.Il. Depalma. Buenos Aires, 1955, p.
167
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- condicionaes, formulen propuestas de entre las cuales seleccionara la mas
conveniente."27

Enrique Sayagués, afirma que la licitacion publica "Puede definirse como
un procedimiento relativo a la forma de celebracién de clertos contratos cuya
finalidad es determinar la persona que ofrece condiciones mas ventajosas..."28

Para el ameritado tratadista Miguel Angel Bergaitz "La licitacion pablica es
una invitacién- general sin limitacion alguna, que se hace a persona
indeterminada, para obtener su conformidad con un pliego de condiciones
confeccionado por la Administraciéon y una oferta concreta respondiendo al
llamado que se formula 29

Al examinar varios conceptos, nos percatamos que la mayoria de los
destacados autores dan el adjetivo de "publica” a las licitaciones a lo que el
eminente jurista Roberto Dromi, nos detalla diciendo que: "De acuerdo con la
extension y alcance del llamado a licitacién o 'invitacion a formular ofertas de
contrato', las licitaciones se clasifican en publicas (o abiertas) cuando se dirigen
indoterminadamente a todos los posibles proponentes, y privadas (o
restringidas) cuando lo hacen determinadas personas”; y concluye acentuando
que "en la licitacion publica pueden ser oferentes todas las personas que se
ajustan a las condiciones reglamentarias; en tanto en la licitacién privada los
~ participantes son previamente calificados y llamados...” 30

Con este concepto diremos que el hecho de celebrar alguna adjudicacion a
través de licitacion publica significa que "los agentes encargados de asignar
algun contrato, no eligen libremente al contratista, lo que lleva por consecuencia

27.- DROMI, José Roberto. La licitacion Publica. Tercera Ed. Astrea. Buenos aires, 1985. p.92.
28.- Op. cit. p. 552,
29.- Op. cit. p. 314, 315.

30.- Op. cit. p. 94.
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a contar con un mayor grado de transparencia en este tipo de adjudicaciones,
mayot equidad y mayor calidad en los trabajos y ademas quien presenta y
formula una oferta debera ajustarse estrictamente a las condiciones fijadas en el
llamado. '

"La licitacion no concierne a la competencia legal de érgano o autoridad,
sino a la forma substancial de los actos, segun el sistema de gobiemno. Por eso
cuando un drgano administrativo puede contratar sin lickacion previa -por
disponerlo asl (a ley- en casos en que a otro drgano se le exige la licitacién, se
frata de una disposicion de forma que tanto puede fundarse en la distante
naturaleza o importancia del acto, como en la jerarquia y responsabilidad del
6rgano administrativo,.."31

La licitacién publica no es un acto, como érroneamente lo entiende parte de
la déctrina, sino un conjunto de actos, un procedimiento integrado, en suma, por
actos y hechos del oferente, todos concurrentes a formar la voluntad contractual,

Por lo anterior, acentuamos diciendo que la importancia de fa licitacién
radica en los factores econémico-financieros, que operan dentro de su marco de
convenlencia, considerandose ademas a los factores juridico y morales que
permiten que exista una mayor transparencia en la asignacion o adjudicacion de
obras, concluyendo que esta figura deberia encontrarse mas inmersa en
aquellos érganos cuya funcién fundamental sea la de generar el bienestar social.

Finalmente diremos que las licitaciones han sido consideradas como
sinénimo de las subastas 0 en su caso se dice por aigunos autores, entre ellos el
jurista Guillermo Cabanellas, que "En América se prefieren los sindnimos de
licitacion y remate." 32

Por lo anterior resulta imprescindibie enfocar nuestro interés al estudio
conceptual de "subasta”.

31.- BIELSA, Rafael. Op. cit. p. 165.
32.- Op. cit. p. 135.
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El término de subasta no fue desconocido en la antigliedad porque entre

“Los Romanos vendian publicamente los bienes que en sus conquistas, como
botin de guerra, hablan quitado a sus enemigos, es decir, los bienes que
confiscaban y como todo o parte del botin debia ser repartido entre los soldados,
reunian cosas que componian ese botin para venderlas y junto a ellas clavaban
un asta o una lanza, que era simbolo de la autoridad romana, o sea que vendian
on subhasta 33

"En la Edad Media se empled el sistema de subhasta a 'mata candela’ , el
que consistia en recibir ofertas para alguna construccién de importancia durante
el tiempo que ardia una vela para después adjudicaria a quien habla ofrecido
ejocutarla por el menor precio."34 '

“La palabra subasta viene de la latina subhasta, compuesta de sub y hasta,
bajo la lanza..."35

Rafael Bielsa expresa que “..'subasta’ y 'subastar, que es vender
publicamente (y en general al mejor postor), la emplean algunos como
sinonimus de tasar, estimar el precio, o sea subastar como vaiuar."30

Taxativamente, Joaquin Escriche nos define la subasta como "La venta
publica de bienes o alhajas que se hace al mejor postor por mandato y con

intervencion de Ia justicia,"37

En sentido mas juridico, y sin perder de vista la funcién que reviste la

33.- BIELSA, Rafael. Los Conceptos Juridicos y su Temminologia. Tercera Ed. T.il. Depalma.
Buenos Aires, 1887, p. 122,

 34.- DROMI, José Roberto Op. cit. p. 114,

35.-ESCRICHE, Joaquin. Diccionario Rezonado de Legislacion y Jurisprudencia. T. |II.
Cdrdenas, Editor y Distribuidor. México, 1979, p. 1475.

36.- Op. cit. p. 122
37.- Op. cit. p.1475.



27
subasta en el presente estudio, se dirla que ésta es un llamamiento general e

indeterminado que hace la Administracion comprometiéndose a adjudicar la obra
o el servicio a la persona o entidad que haga la proposicién mas ventajosa.

De lo anterior se desprende que en la subasta se adjudican las obras al
oferente que hace la oferta mas baja econémicamente hablando y mantiene la
calidad del objeto subastado.

Ahora bien, la subasta es un procedimiento rigido y normalmente reglado y,
por supuesto, restrictivo de los poderes discrecionales de los agentes estatales.

Para dar un marco mas especifico a nuestro concepto de subasta en
relacion al presente estudio, habré de remitirme, pues, a la interpretacion emitida
por Fernando Garrido-Falla que nos comenta que "La subasta versara sobre un
tipo expresado en dinero, con adjudicacion al oferente que, sin exceder de aquel,
haga la proposicion econdmicamente mas ventajosa."38

Para concluir este punto, y en opinién muy personal, la licitacion no se
aprecia como sindnimo de subasta, sino méas bien, de la licitacion se desprenden
las reglas y objetivos para el procedimlento de adjudicacion de obra, y como
consecuencia la subasta serfa la forma directa de adjudicarlo, es decir, la
subasta es una especie del género, que en este caso es la licitacion.

38.- GARRIDO-FALLA, Fernando. Tratado de Derecho Administrativo. Vol. Il. Décima Ed.
Técnos. Madrid, 1992. p. 75.
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CAPITULOIII
ANTECEDENTES

21 APLICACION DEL ARTICULO 123, APARTADO A, FRACCION Xii,
CONSTITUCIONAL EN MATERIA DE VIVIENDA.

En parrafos anteriores tratamos de exponer una pequefia sintesis de como
surgieron las garantias sociales en nuestra Ley Suprema y nos referimos
particularmente a la Constitucion del afto de 1917. Ahora resulta conveniente
lanzar una ojeada sobre la aplicacién Constitucional en materia de vivienda, y es
ahi donde hace su aparicién el Articulo 123 Constitucional, apartado A,
significativo para este estudio ya que aparte de contener los principios basicos
que rigen la actividad subordinada del individuo, los contratos de trabajo,
también preveé los derechos fundamentales de fos trabajadores y de su familia.

El proceso histdrico que dié origen al Articulo 123 Constitucional, fo
encontramos en las primeras expresiones tendientes a regular la relacion de los
trabajadores en los articulos 32 y 33 del Estatuto Organico provisional de la
Republica Mexicana, y que se referla al término y prestacion de un servicio,
regulando ademas la contratacion de menores; posteriormente en el articulo 37
del Proyecto de Constitucion Politica de ia Republica Mexicana de fecha 16 de
junio de 1856, el cual nos habla de estimulos para los mexicanos por su trabajo,
clencia o arte y que se fundaran colegios de arte y oficios practicos.

En otro punto histérico, la Constitucidn Politica de la Republica Mexicana,
sancionada por el Congreso General Constituyente el 5 de febrero de 1857, en
su articulo 32 estipula que: Se expediran leyes para mejorar la condicion de los
mexicanos laboriosos, premiando a los que distingan en cualquier ciencia o arte,
estimulado el trabajo y fundando colegios y escuelas practicas de arte y oficios.
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Encontramos mas tarde el Estatuto Provisional del Imperio Mexicano, dado
en el Palacio de Chapultepec el 10 de abril de 1855 y que en sus articulos 70 y
79 protegen al trabajador en cuanto al término de sus servicios, relativo a la
proteccion de menores. Posteriormente en el Decreto que lanza el emperador
Maximiliano de Hasburgo, el dia 5 de septiembre de 1865 que estipulaba las
obligaciones de los que en condicion de esclavos hablan entrado al pals y que
por este sélo hecho hablan adquirido su libertad y también reglamentaba la
actividad de aquellas personas que los hablan enganchado y que recibian el
nombre de patrones.

El 1° de novilembre de 1865 el Emperador Maximiliano, emite la Ley de los
Trabajadores, estipulando en su articulo 8° que: "En todas las fincas se dara a
los trabajadores agua y habitacién." 3% ley que desgraciadamente no tuvo
vigencia y que murio con Maximiliano de Hasburgo en 1867.

Mas adelante en la historia, nos encontramos con uno de los planes
politicos de mayor importancia, como lo fue el del Partido Liberal Mexicano, cuya
primera aparicién corresponde al 1° de junio de 1906, encabezado por los
hermanos Flores Magén, en la que después de una exposicién analitica de las
condiciones sociales del pueblo mexicano, expuso su programa de 52 puntos.

"Desde el punto de vista juridico atacaron repetidas e ilegales reelecciones
del General Dlaz, pero las tesis mas avanzadas fueron las que afirmaron en
materia social y que mas tarde aparecieron en los debates del Congreso de
1916, las relacionadas con el capital y el trabajo."40 Asl, en sus puntos 26 y 30,
los liberales del floresmagonismo establecieron que:

"26, Obligar a los patrones o propietarios rurales a dar alojamiento higiénico a

39.- ROCHA BANDALA, Juan Francisco. Habitacion al Trabajador. Grafitec Impresores. México
1981. p.22.

40.- MORENO, Daniel. Derecha Constilucional Mexicano. Movena Ed. Pax. México, 1985,
p.226.




30
los trabajadores cuando la naturaleza del trabajo de estos exija que reciban
albergue de dichos patrones o propietarios." 41

"30. Obligar a los arrendadores de campos y casas, que indeminicen a ios
arrendatarios de sus propiedades por las mejoras necesarias que dejen en
ellas."42

Después de este programa que enarbola a la Revolucién Mexicana y que
senté precedente en la Constitucion de 1917, se registraron algunas
legislaciones estatales que trataron aspectos relacionados con la habitacion de
los trabajadores. Al respecto resuita conveniente mencionar las siguientes:

A) El 1° de noviembre de 1906, promuigé en el Estado de Chihuahua la "Ley
sobre Casas de Obreros y Empleados Publicos". Esta ley establecia
inmunidades y exenciones a los obreros y empleados publicos que edificasen
casas cuyo uso fuera exclusivamente para habitacién propia o de sus familias.

B) La "Ley de Inmigracion" del 26 de diciembre de 1908 que establecié la
obligacion de las empresas navieras que transportaban inmigrantes-trabajadores
a establecer alojamientos adecuados en los puertos.

C) El "Proyecto de Reformas a las fracciones VIl y XXil del Articulo 72
Constitucional”, de septiembre de 1913, por las cuales se pretendla obligar al
patrén a que celebrara contratos de prestacién de servicios con trabajadores y
aprendices, a darles habitaciones sanas y comodas cuando estos hubieren de
permanecer en el campo o en el centro de trabajo.

D) La "Ley de Chiapas” del 31 de octubre de 1914 por la que los duefios,
administradores ¢ encargados de fincas rusticas o negociaciones industriales,
fabriles 0 mineras debfan facilitar a los peones habitacién con las comodidades
posibles en la fincz.,

41.- ldem
42, JIdem
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E) La "Ley de Veracruz® del 29 de octubre de 1914 en que se otorgaba a todos

los trabajadores el derecho a algjamiento y alimentacién, cuando por costumbre,
hubiere de vivir en Ia hacienda, fabrica o talleres.

F) "Ley del Estado de México" del 10 de marzo de 1915 por la cual se creé en la
parte de la Ciudad de Toluca, una colonia destinada para habitaciones de ias
familias de la clase obrera, adjudicando los lotes gratuitamente a los trabajadores
que reunieran los requisitos es@blocidos por esa ley.

G) "Proyecto de Ley del Trabajo", presentado a Don Venustiano Carranza por el
Lic. Rafael Zubaran Capmany el 12 de abril de 1915, en ai cual se establecla la
obligacion del patrén a proporcionar habitaclén cémoda e higiénica al obrero si
éste debia vivir fuera de las poblaciones; y a suministrarle alimentacién y
habitacién, segun la posicion de ambos, cuando el obrero debia vivir con el
patron.

H) La "Ley del Estado de Jalisco" del 1* de enero de 1916 establecia el derecho
de los obreros en negociaciones agricolas de que se les proporcionara
habitacisn.

i) La "Ley del Estado de Coahuila del 27 de octubre de 1918, que fue copia casi
exacta del proyecto presentado a Carranza en abril de 1915 en materia de
- habitacion para los trabajadores, transcribié el articulo correspondiente.

En todo lo antes anotado encontramos que en muchos de los casos nunca
se aplicaron para beneficio de los trabajadores, sin embargo méas adelante se
conjugan todas éstas y surgen mAs positivas, quedando encuadradas
principaimente en el Articulo 123 Constitucional.

Asl pues le tocé a Don Venustiano Carranza, quien fue designado como
primer Jefe del Ejército y movimiento Constitucionalista, pacificar por medio del
cauce jurldico, la lucha armada que empezaba a degenerar los fines de la
Revolucién Mexicana de 1910, llamando a conciencia nacional para crear un
gobierno jurldicamente constituldo, ademas del establecimiento de un Congraso
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Constituyente que estudiara y captara en la norma jurldica, fundamentaimente el
ideario politico y social que inspir6 a la Revolucién Mexicana.

Para tai fin se celebraron elecciones populares para designar en forma
democrética a los diputados que deberian participar en la elaboracion de la
Constitucion, convocandose a la celebraciéon del Congreso Constituyente en la
Ciudad de Querétaro que se celebré a partir del 1° de diciembre de 1916,

En este Congreso Constituyente se precisé una de las intenciones del
Legislador de Querétaro, en lo relativo a la elaboracién del Articulo 123
Constitucional, consagrandose una adecuada reglamentacion de las relaciones
obrero-patronales que permitiesen un trato mas humano y justo a los intereses
de la clase obrera, que impidieran la injusta e inhumana explotacién de que esta
clase social habia sido objeto durante toda la historia de la humanidad, de que
se estableciera una adecuada remuneracion al trabajo desarrollado, con
caracteristicas y tinte mas humanitarios al regular en una forma mas adecuada el
trabajo realizado por la mujer y el menor de edad.

De igual modo se pugné por el establecimiento de una jornada maxima de
trabajo, de dlas de descanso obiigatorio, ia emisién de una Ley de Seguridad
Social, asl como la imposicion con el caracter de obligatorio para el patrén, de
proporcionar al trabajador una vivienda digna e higiénica en donde pudiera
habitar con su familia; para lograr toda esta reglamentacion el Constituyente tuvo
que librar una de las batallas de mayor contenido social, que por el momento
histérico que se vivia en el pals, hacia mas empedrado el camino de fa lucha por
los beneficios de la clase trabajadora pero que, para su fortuna, fue ganado por
fos legisladores que intervinieron en fa elaboracién de dicho articulo. Podemos
observar que la génesis del Articulo 123 Constitucional se encuentra circunscrita
desde 1857 a los articulos 4° y 5° de aquelia carta fundamental en la que su
proyecto agregaba un parrafo limitando a un afio la obiigatoriedad del Contrato
Colectivo.

Al respecto, el Dr, Trueba Urbina nos comenta que el nacimiento del
Articulo 123 Constitucional “...se encuenira en el dictamen y primera discusion



del articulo S°, que adicioné este precepto con las siguientes garantias obreras:
jornada méxima de 8 horas, prohibicién del trabajo noctumo industrial para nittos
y mujeres y descanso hebdomadario, expresandose en el cuerpo del mismo
“documento que otros principios de idéntica naturaleza, como Igualdad de
salarios para igualdad de trabajo, el derecho a indeminizacién por accidentes
profesionales, etc., contenidos en la iniciativa de los diputados Aguilar, Jara y
Géngora, debian incluirse como normas del Cédigo Obrero que expidiera el
Congreso de la Unién en uso de la facultad que le otorga la fraccion X del
articulo 73 del proyecto de Constltucibn *43

Es importante sefalar que el 26 de diciembre de 1916, en la sesion 23*
Ordinaria del Congreso Constituyente de Querétaro “...hizo uso de la palabra el
diputado obrero por Yucatan, Héctor Victoria. Fincé las bases fundamentales
sobre las que ha de legislarse en materia de trabajo."44

Mas adelante “En las palabras de Victoria se encuentra la idea del Articulo
123, 0 sea que la Constitucion debla sefalar las bases fundamentales para que
las legislaciones de los Estados expidieran las leyes del trabajo, para que de
este modo, los derechos de los trabajadores no pasaran inadvertidos. Victoria
pensaba que el derecho del trabajo debia identificarse con la realidad social y las
necesidades de los trabajadores.”45

De eosta forma se di6 por terminada la discusion del Articulo 5°
Constitucional que origina el nacimiento de nuestro Articulo 123 Constitucional,
que como habia afirmado el Diputado Alfonso Cravioto es y ha sido orgullo de
México,

Asl se précedié a dar lectura a la ei(posicién de motivos de! Articulo 123
Constitucional, el 23 de enero de 1917, en el proyecto que fue presentado a la

43.- TRUEBA URBINA, Alberto. Nuevo Derecho del Trabajador. Sexta Ed. Porrua. Meéxico,
1981. p.35.

44.- DE BUEN, Nestor. Derecho del Trabajo. T.li. Novena Ed. Porria. México, 1992. p.64.
45 .- Supra. Op. cit. p.65.
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Sesion Plenaria, en la que ademds se establecié la idea de consagrar un titulo
de la Constitucion, que en razén de diversos aspectos que se tocaron, éste
llevaria el nombre de "Trabajo y Prevision Social".

Con este apoyo teminologico, la doctrina mas generalizada definié a la
Prevision Social como "...l0s principios, las normas y las instituciones que se
ocupan de la educacién, capacitacion profesional y ocupacion de los
trabajadores, DE PROPORCIONARLES HABITACIONES COMODAS E
HIGIENICAS, de asegurarles contra las consecuenclas de los riesgos naturales y
sociales, susceptibles de privaries de su capacidad de trabajo y de ganancia, y la
consideré como parte del Derecho del Trabajo, porque, afirmaba que la
aplicacion de sus disposiciones surgen del presupuesto de la previa exigencia
de una relacion de trabajo."46, quedando asl instituldo el Articulo 123
Constitucional integrado por treinta fracciones y un articulo transitorio.

"Nuestra Constitucion de 1917, al establecer en su Articulo 123, bases
fundamentales sobre Trabajo y Prevision Social, di6 un ejemplo al mundo, ya
que mas tarde, constituciones extranjeras consagraron también los nuevos
derechos sociales de la persona humana. |La llamada 'incultura’ mexicana fue
paradigma en los pueblos de la cultura occldental! y después inspiracion para -
los Legisladores de América Latina"47

El texto que se aprobé del Articulo 123 Constitucional, en especial la
fraccion Xii y XXX que es el objetivo primordial de nuestro presente estudio, fue
el siguiente:

Xil. En toda negociacion agricola, industrial, minera o cualquiera otra clase de
trabajo, los patrones estdn obligados a proporcionar a los trabajadores
habitaciones comodas e higiénicas, por las que podran cobrar rentas que no
excederan el medio por ciento mensual del valor catastral de las fincas.

46.- DE LA CUEVA, Mario _El Nuevo Derecho Méxicano del Trabajo. T.l. Déclmotercera Ed.
Porria. México, 1993, p.p.62, 93.

47.-TRUEBA URBINA, Alb:r.. Op. cit, p.38.




Igualmente deberan establecer escuelas, enfermerias y demas servicios
necesarios, a la comunidad. Si las negoclaciones estuvieran situadas dentro de
las poblaciones y ocuparen un nimero de trabajadores mayor de cien, iendran la
primera de Ias obligaciones mencionadas.

Sin embargo, cabe mencionar que la citada fraccién Xll, sélo se referia a la
obligacién de arrendar habitaciones a los trabajadores, por lo que se incluye en
el Primer Proyacto la fraccion XXVIII, que se convertiria en la XXX, que establecia
que:

XXX. Asi mismo, serdn consideradas de utilidad social, las sociedades
cooperativas para la construccion de casas baratas e higlénicas, destinadas a
ser adquiridas en propiedad por los trabajadores, en plazos determinados.

"Como afirma Felipe Remolina, el Articulo 123 no nace por generacién
espontinea, sino que "os el producto de una tradicién juridica, cultural, social,
pero principalmente surge de las carencias econémicas de una clase: la de los
asalariaclos del campo y la ciudad"48

Por otro lado algunos jurlstas como Rafael Rocha Bandala nos comentan
que “Las condiciones socio-econoémicas del pals, hicieron que al igual que otros
derechos, el de los trabajadores a la habitacién, fuera practicamente nulo”,
agregando que "...|a falta de reglamentacién uniforme hizo que mucha de las
legislaturas locales interpretaran el texto Constitucional en forma bien distinta,"4®

Podemos afirmar sin temor a equivocarnos que la intencion fundamental de
Constituyente de Querétaro fue la dignificacion de la persona que presta sus
servicios como trabajador, y que con la creacién del Articulo 123, traté de '
proteger y tutelar los intereses de la clase econémicamente desprotegida que lo

48.. CANTON MOLLER, Miguel._Derecho_del Trabajador Burocrdtico. Segunda Ed. Pac.
México, 1988. p.43. :

49.- Op. cit. p.p.34, 35.



36
es la clase trabajadora, teniendo nuestro articulo en cuestién una ideologla
eminentemente social, como podemos observar en su fraccion Xil.

No cabe duda de que el Articulo 123 de nuestra Constitucion, ha tenido una
trascendental proyeccion internacional, que debe llenar de justo orgullo a todos
los mexicanos, particularmente a todos los trabajadores, que de forma tan
destacada fueron representados en el Congreso Constituyente de 1916-1917.

Después de este breve andlisis sobre la creacién y estructura del Articulo
123 Constitucional en nuestra Carta Magna del 5 de febrero de 1917, y en
particular sobre el Apartado A, que fue insertado por la reforma publicada en el
Dlario Oficlal de la Federacion el 5 de diciembre de 1960, su fracclon XlI, que
contiene las bases que regulan a la habitacién para los trabajadores, nos
encontramos que hasta el 14 de febrero de 1972, fue nuevamente tocado el tema
de la vivienda por el Legislador, después de mas de 5 décadas, el Gobierno de
la Republica consideré indispensable afrontar el problema de la vivienda e
incorporar en los beneficios de la politica habitacional a la totalidad de la clase
trabajadora.

Sentando bases sobre esta reforma, se arguinentd que para lograr un
verdadero mecanismo que mitigara el problema de la vivienda se deberia tener
un sistema de solidaridad social en donde las obligaciones de los patrones hacia
sus trabajadores, pudieran mantener mecanismos que ya no fueran de
arrendamiento habitacional, sino mecanismos institucionales de financiamiento e
inversion de caracter nacional, en el que facilitaria las obligaciones a cargo de
las empresas.

No obstante, se previé que la participacion generalizada del sector patronal
del pals, para obtener mayores beneficios a la clase trabajadora, se harfa a
través de la integracion de un fondo nacional de ': vivienda que otorgara
préstamos al sector cbrero, dejando a un lado las restricciones que se tenian
para aquelios casos en que los trabajadores que no constitulan un numero
superior a 100, automéaticarnente quedaban fuera de les beneficios de poder

contar con una vivichd:
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Resulta importante sefialar que la exposicién de motivos de la iniciativa del
C. Presidente de la Republica sobre las reformas a la fraccion Xi del Apartado A
del Aniculo 123 Constitucional, indican en términos generales que la
modificacion que se propone corresponde a una evolucion del derecho social
que tiende a garantizar las condiciones minimas de bienestar para la poblacion
mediante sistemas de solidaridad, mas que a través de la exigencia directa de
una empresa, y mas adelante continia diciendo que con las soluciones a que
dara lugar esta reforma habran de lograrse sélidos avances dentro del programa
social de la Revolucién Méxicana. A un sistema limitativo sucedera otro
generalizado, mecanismos que proveian originalmente la dotacién en renta de
las habitaciones seran reemplazados por otras que las otorgaran en propiedad y
un sistema individualizado de obligaciones sera sustituldo por ofro mas
dindmico y/ equitativo, que repose sobre la contribucién de todos los patrones.

Lo anterior liegéd a su culminacién el 14 de febrero de 1972 cuando fueron
publicadas las reformas a la Constitucién en el Diario Oficial de la Federacién, y
que a la fecha se encuentra vigente, quedando el Articulo 123 Constitucional,
Apartado A, fraccién Xli de la siguiente manera;

Xil. Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase de
tfrabajo, estarA obligada, segun lo determinen las leyes reglamentarias a
proporcionar & los trabajadores habitaciones cémodas e higiénicas. Esta
obligacién se cumplira mediante las aportaciones que las empresas hagan a un
fondo nacional de la vivienda a fin de construir depésitos en favor de sus
trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permitira otorgar a
estos, crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad tales
habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicion de una ley para la creacién de
un organismo integrado por representantes del Gobierno Federal, de los
trabajadores y los patrones, que administre los recursos del FondoNacional de la
Vivienda. Dicha ley regulara las formas y procedimientos conforme a los cuales
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los trabajadores podran adquirir en propiedad las habitaciones antes
mencionadas.

Las negociaciones a que se refiere el pafrafo primero de esta fraccion,
situadas fuera de las poblaciones, estdn obligadas a establecer escuelas,
enfermerias y demas servicios necesarios a la comunidad.

Ademds, en estos mismos centros de trabajo, cuando su poblacion exceda
de 200 habitantes, debera reservarse un espacio de terreno, que no serd menor
de cinco mil metros cuadrados, para el establecimiento de mercados, instalaciéon
de edificios destinados a los servicios municipales y centros recreativos.

Finalmente, concluiremos diciendo que con estas reformas nuestro pals
logré avances importantisimos en materia de habitacion, logrando ademas
seguir llevando en cada uno de sus pérrafos el espiritu del Constituyente de
1917 el dar reconocimiento a nivel Constitucional a las garantias sociales.

Es asl, pues, como el Articulo 123 de nuestra Carta Magna constituye,
segun se ha mencionado, la ley fundamental, la norma de normas, de donde se
deriva su reglamentaria Ley Laboral, '

2.2 LEY FEDERAL DEL TRABAJO DEL 24 DE ABRIL DE 1972.

Nuestra Ley Federal del Trabajo, conjuntamente con el Articulo 123
Constitucional, este ultimo estudiado en nuestro anterior subtema, son quienes
han buscado el equilibrio justo entre los obreros y los patrones, en lo que
respecta a la materia habitacional, como lo veremos mas adelante.

Al hablar de la Ley Federal del Trabajo, nos referimos a la que entré en
vigor el 24 de abril de 1972, sin embargo, desde su creacién existen proyectos o
reformas que revisten una trascendencia tal en el presente estudio que no
pueden dejar de comentarse.
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Efectivamente, como podemos apreciar, de gran trascendencia fue la

federalizacion de la Ley Laboral, en ei que el Ejecutivo, en aquel entonces Don
Emilio Portes Gil, argumentd que el Gobierno de la Republica tenia la obligacion
de buscar un equilibrio social que conservara la energia humana nacional
representada por los trabajadores y fomentar el desarrolio de la industria, que en
las legislaciones estatales sobre trabajo en muchos casos habia privado un
interés politico sobre el social; que la promuigacién de leyes ambiguas o
contradictorias no beneficia a las clases trabajadoras y si desalienta a los
capitalistas y que éstas y otras causas obligaban a una reforma apremiante a las
legislaturas locales de la facultad de intervenir en las leyes reglamentarias del
123, reservando esa posibilidad para la Legislatura Federal, aunque la
apl!ca(:ién de la Ley sl correspondiera a las autoridades locales.

Dicha reforma se aprobé el 31 de julio de 1929 por la Camara de
Senadores, el 5 de agosto de ese afio por la de Diputados y el 22 de agosto se
declaré reformada fa Constitucion.

Como antecedentes a esta reforma, destacan algunas leyes estatajes que
reglamentaron en forma particular la disposicion Constitucional sobre habitacion, -
asi tenemos entre otras a las sigulentes: Ley del Trabajo del Estado de Veracruz
del 14 de enero de 1918, que en sus articulos 4%, fraccion IV, 49 fraccion i, y 72
fraccion lil, prevefan las obligaciones de los patrones a proporcionar habitaciones
cémodas e higiénicas; esta ley no sélamente es la primera de la Repuiblica, sino
que fue un modelo para las leyes de las restantes entidades federativas y
también sirvi6 de modelo en la elaboracién de la Ley Federal del Trabajo de
1931,

Importantes también lo fueron:
-"Cédigo del Trabajo del Estado de Yucatan del 2 de octubre de 1918 (Art. 43)

-Ley dei Trabajo del Estado de Nayarit del 25 de octubre de 1918. (Art. 40, fracc.
V; ant. 49 fracc. Il y lll; art. 51, fracc. | y Il; ant. 53 fracc. |, ly Nl y art. 70, fracc. Hl).
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-Ley del Trabajo y Previsidn Social del Estado de Sonora del 12 de abril de
1919. (Art. 65, fracc. I; art. 78, fracc. lt y Ill; art. 80, fracc. | y I, art. 82, fracc. |y ).

-Ley del Trabajo y Prevision Soclal del Estado de Sinaloa del 15 de jullo de
1920. (Art. 85, fracc. |, Ly Ill; art. 80, fracc, | y If; art. 82, fracc. |y ).

-Ley Reglamentaria del Articulo 123 de la Constitucién de la Republica, del
Estado de Coahuila. Aprobada por el Congreso del Estado el 26 de julio de 1920
(Art. 25, fracc. IX, Xy Xl)

-Ley del Trabajo del Estado de Michoacan del 1° de septiembre de 1921, (Art.
65; art. 76, fracc. I; art, 89, fracc. W y IV, art. 101, fracc. }; art. 103, fracc. 1y l))

-Cddigo del Trabajo del Estado de Puebla del 14 de noviembre de 1921. (Art. 34,
fracc. | y Il art. 51, fracc. |; art. 67, fracc. lli)

-Ley del Trabajo del Estado de Coahuila del 27 de junio de 1922. (Art. 30, fracc.
Iy VI; art. 53, fracc. li, cap. VIII; art. 90, fracc. Ii)

-Ley Reglamentaria del Trabajo del Estado de Durango del 14 de octubre de
1922. (Art. 27, fracc. Il) '

~Ley del Trabajo del Estado de Querétaro del 18 de diciembre de 1922. (Art. 70,
fracc. Ly Il; art. 87, fracc. Vi y VII; art. 118, fracc. IV)

-Ley del Trabajo Agricola del Estado de Guanajuato del 9 de marzo de 1923,
(Art. 36)

-Ley del Trabajo del Estado de Jalisco del 31 de julio de 1923. (Art. 20, fracc. |, I,
nvyv)

-Ley del Trabajo del Estado de Campeche del 29 de noviembre de 1924. (Art.
38, fracc. W; art. 59, fracc. Il; art, 83, fracc, )
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-Ley del Trabajo del Estado de Tamaulipas del 12 de junio de 1925. (Art. 37,

fracc. Il; art. 8, fracc. Il y lll; art. 62, fracc. | y Il; art. 63, fracc. Il; art, 111, fracc. i)

-Ley del Trabajo del Estado de Colima del 21 de noviembre de 1925, (Art. 20,
fracc. I; art. 152, fracc. Il)

-Ley del Trabajo del Estado de Oaxaca del 21 de marzo de 1926. (Art. 28; 29;
30; 32; 118, fracc. | y ll; art. 123; 124 y 148, fracc. I; art. 153, fracc. Ili)

-Ley del Trabajo del Estado de Tabasco del 18 de octubre de 1926. (Art. 38 y
119, fracc. V)

-Ley que crea el Departamento del Trabajo del Estado de San Luis Potosi del 31
de diciembre de 1926. (Art. 30, fracc. lif)

-Ley Reglamentaria del Articulo 123 de la Constitucién General de la Republica,
del Estado de Zacatecas del 1° de junio de 1927. (Art. 95, fracc. |; art. 114)

-Cédigo de! Trabajo del Estado de Yucatdn del 19 de agosto de 1927. (Art. 34y
35)

-Ley del Trabajo del Estado de Aguascalientes del 6 de marzo de 1928. (Art. 72,
fracc. IV; art. 79, fracc. V; art. 114, fracc. Ill)

-Ley Reglamentaria del Articulo 123 del Estado de Hidalgo del 30 de noviembre
de1928. (Art. 43; 44 y 121, fracc. |; art. 137 y 149, fracc. 1)"50

Significativas fueron las leyes, sin embargo, ninguna tuvo avances brillantes
durante su vigencia, por eso resulta valiosa la federalizacién de la Ley Laboral,
en donde se conjuntaron todas éstas, dandole aiin mayor sentido a la habitacién
del trabajador.

50.- ROCHA BANDALA, Juan Francisco. Op. cit. p.p.44 a 53.
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Al respecto "En el afio de 1928, Vicente Lombardo Toledano explica: ‘el
cuadro dentro del que vive la legislacion del trabajo en nuestro pals, y alcance
real que tienen los diversos ordenamientos y disposiciones que la forman', es el
siguiente;

Las leyes del Trabajo de los Estados carecen de técnica juridica y se limitan
a definir con vigor los principios y derechos esenciales que protegen. Las
legislaturas locales no tomaron en cuenta la legislacion comun en vigor dentro
de sus respectivas jurisdicciones ni las necesidades sociales de la region, a
pesar de que as! lo disponia el Constituyente.

La mayorla de las leglslaturas se apartaron de la realldad mexicana
inspirandose en principios extrajeros. Este distanciamiento trajo consigo que
algunas de las legislaciones fueran inaplicables"5!

Asi se vié unificada la legislacion del trabajo en todo el pals; con fecha 6 de
septiombre de 1929, se reformaron los articulos 73, fraccion X y 123, fraccion
XXIX, Constitucionales originando la federalizacién del trabajo, que a la letra
dicen;

“Art. 73. El Congreso tiene facultad:

*X. Para legisiar en toda la Republica sobre mineria, comercio e instituciones de
crédito; para establecer el Banco de Emision Unica, en los términos de! articulo
28 de esta Constitucion, y para expedir las leyes del trabajo, reglamentarias del
Articulo 123 de la propia Constitucion. La aplicacién de las leyes del trabajo
corresponde a las autoridades de los Estados en sus respectivas jurisdicciones,
excepto cuando se trate de asuntos relativos a ferrocarriles y demas empresas
de transporte, amparadas por concesion federal, mineria e hidrocarburos, y por
altimo los trabajos ejecutados en el mar y en las zonas maritimas en la forma y
términos que fijen las disposiciones reglamentarias."52

51.- MUNOZ RAMON, Roberto. Derecho del Trabajo, T.I. Porria. México, 1976. p.201. -

-52.-TRUEBA URBINA, Alberto, Op. cit. p. 167.
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"Articulo 123. El Congreso de la Unién, sin convenir a las bases siguientes,
deberia expedir las leyes del trabajo, las cuales regiran entre los obreros,
jornaleros, empleados domésticos y artesanos, y de una manera general sobre
todo contrato de trabajo.

XXIX. Se considera de utilidad publica la expedicion de la Ley del Seguro Social
y ella comprendera seguros de invalidez, de vida, de cesién involuntaria, de
enfermedades y accidentes, y otros de fines analogos."53

Otro importante punto de la legislacién del trabajo fueron las reformas de
agosto de 1931que rigieron todo el territorio nacional, y que estuvieron vigentes
hasta abril de 1970 y que de manera elogiosa fue considerada de la siguiente
manera: “Los autores de la Ley Federal del Trabajo pueden estar tranquilos
porque su obra ha cumplido brillante y eficazmente la funcién a la que fue
destinada, ya que ha sido y es uno de los medios que han apoyado el progreso
de la economla nacional y la elevacién de las condiciones de vida de los
trabajacores: la armonia de sus principlios e instituciones, su regulacién de los
problemas de trabajo, la determinacion de los beneficios minimos que deberian
correspunder a los trabajadores por la prestacion de sus servicios... hicieron
posible que el trabajo principiara a ocupar el rango que le corresponde en el
fenémeno de la produccion."s4

Cabe destacar que antes de la promulgacion de la nueva Ley Federal del
Trabajo de 1970 existié un anteproyecto de 1967 en el que se tocé el problema
habitacional de los trabajadores "..en donde se planteaban las bases de un
sistema de arrendamiento de vivienda con un pago no mayor del seis por ciento
anual del valor catastral de las viviendas y se prevenla la posibilidad de que se
celebraran, entre patrones y trabajadores, convenios para que, en lugar de
proporcionar habitaciones en arrendamiento, se crearan programas de
financiamiento para que los trabajadores pudieran adquirir las habitaciones en

53.- Idem.

54.- DE LA CUEVA, Mario. ob, cit. p 54.
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propiedad."55

Dicho proyecto no se llevé a cabo, ya que los patrones aparte de querer
proporcionar sélamente un 1% sobre las noéminas, argumentaban que las
empresas que fueran a ampliarse, tendrian que utilizar mas trabajadores y por
ende proporcionar mas habitaciones.

Por lo anterior, se elaboré un nuevo proyecto en 1970, donde esta ley ya
contemplaba la idea del arrendamiento de las viviendas, siendo severamente
atacada y se consiguié eliminarla en la reforma; su supresion fue la que origin6
la implantacién del sistema de aportacién de un 5% sobre los salarios de los
trabajadores, que sirvié para constituir el Fondo Nacional de la Vivienda.

Mas adelante nos encontramos que en virtud de la Reforma Constitucional
del Art. 123, del 14 de febrero de 1972, y con la intencién de adecuar las
disposiciones de la ley a ia reforma Constitucional antes referida, fue publicado
en el Diario Oficial del 24 de abril de 1972 un decreto de reformas a la Ley
Federal del Trabajo, en donde se vi6 modificada tanto la naturaleza de las
obligaciones que los patrones tienen respecto a sus trabajadores en materia de
vivienda, como el de extender a la totalidad de las personas sujetas a una
relacion de trabajo los beneficios que se derivan de tales obligaciones.

En términos generales destacan las siguientes disposiciones:

La creacién de el Fondo Nacional de la Vivienda, con recursos aportados
por las empresas, con un sistema de financiamiento que permita a los
trabajadores tener posibilidades de obtener habitaciones, y que por ende
requiera, reformar el titulo cuarto, capitulo tercero de la Ley Federal de! Trabajo.

En la misma reforma se hace extensivo el derecho a que se les proporcione
habitaciones a ios trabajadores temporales y eventuales, desapareciendo las
limitaciones previstas en el art. 139,

§5.- DAVALQS, José. Derecho del Trabajo I. Porriia. México, 1985, p.271.
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Asimismo, se previ6 que las aportaciones que hicieran los patrones ai

Fondo Nacional de la Vivienda, se constituyeran en depésitos a favor de los
trabajadores, sustituyendo con ventaja ia compensacién por diferencia de renta,
por lo que con la constituclén del Fondo Nacional de la Vivienda, los
trabajadores tendrén acceso a un crédito que sera otorgado por el organismo
que administre los recursos del Fondo.

Por lo que hace al articulo 87 de la Ley, se observa que se conservé la
excepcion contenida en la fraccién li, para que puedan seguir siendo objeto de
descuento los salarios minimos de los trabajadores que, por razones distintas a
las previstas en las reformas Que ahora se proponen, estén ocupando en
arrendamiento casas habitacién que sean propledad de sus patrones.

En el nuevo articulo 136 desparece la divisién de fracciones, a fin de
establecer que todos los patrones estaran obligados a proporcionar habitaciones
a sus trabajadores, precisandose esta obigacion con una aportacion del 5% del
monto de los salarios ordinarios de los trabajadores a su servicio.

Por otro lado esta reforma previ6 que los trabajadores domésticos
quedaban fuera de este beneficlo, en virtud de que la naturaieza del trabajo,
implica que normalmente se proporciona habitacion.

También se consideraron aquellas modalidades a que estarian sujetos los
deportistas, profesionales y los trabajadores a domicilio. En otro punto, el articulo
143 consigna que dentro del régimen que se establece, las aportaciones
patronales deberan hacerse sobre la base de la cantidad que perciba cada
trabajador en efectivo por cuota diaria.

También establecié que cuando las habitaciones se construyan para que
sean adquiridas por los trabajadores, debera determinarse, en cada convenio, la
aportacion de la empresa y la forma de financiamiento para completar el costo de
la construccién, el que debera ser pagado por los trabajadores con las
modalidades que convengan las partes.
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Es aqui, en esta reforma cuando la Ley Federal del Trabajo menciona que

el organismo encargado de administrar los recursos del Fondo Nacional de la
Vivienda sera el encargado de la coordinacion y el financiamiento general de los
programas de construccién de casas habitacion destinadas a ser adquiridas en
propiedad por los trabajadores.

Dentro de este marco, se aprecia que los autores de la Ley de 1972, se
propusieron formular una ley que respondiera a las transformaciones sociales y
econdmicas que imperaban en esa época.

Con esta reforma, el problema de la habitacion se contemplé también en
una nueva ley que sera objeto del siguiente estudio y que constituye uno de los
fundamentos de nuestro trabajo.

2.3 LA LEY DEL INFONAVIT DEL 24 DE ABRIL DE 1972.

Al haber estudiado el Articulo 123 Constitucional y la Ley Federal de
Trabajo de 1972, creemos haber dejado el pasaje que nos conduce a la creacion
del organismo denominado INFONAVIT, y por ende su ley reglamentaria, que sin
lugar a dudas vino a cimentar el equilibrio en la ya tan ansiada regulaciéon de la
vivienda en nuestro pals.

Es por eso que ahora se hace necesario ocupar nuestra atencién en la
importancia que revistié la expedicion de la Ley del INFONAVIT, cuya creacion
se refiere al 24 de abril de 1972, de lo cual empezaremos diciendo que:

En ese entonces, el titular del Ejecutivo, Lic. Luis Echeverria Alvarez,
cumpliendo con un acuerdo tenido en el seno de la Comisién Nacional Tripartita,
previos los necesarios estudios que se llevaron a cabo en la Secretaria del
Trabajo, en el Banco de México se presenté la iniciativa de rerforma al Articulo
123 Constitucional, fraccién X!l -el cual ha sido contemplado en los anteriores
temas-, para la creaciéon del INFONAVIT. E| dia 27 de diciembre de 1971, se dié
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lectura al dictamen de la comisién en sentido aprobatorio; al dia siguiente se dié

lectura, turndndose en la misma fecha al Senado de la Republica, que también
lo aprobé tal como enviaba el proyecto a la Cdmara de Diputados.

El documento en cuestion se turné a las Legislaturas locales y el dia 1° de
febrero de 1972 se hizo el computo de votos, que por unanimidad aprobaron la
Reforma Constitucional. Se pasé al Ejecutivo y el Decreto relativo fue publicado
el 24 de febrero del mismo afo. Se incluyé pues la parte que dice "..se
considera de utilidad social la expediciéon de una ley para la creacion de un
organismo integrado por los representantes del Gobierno Federal, de los
trabajadores y de los patrones, que administre los recursos del Fondo Nacional
de Vivienda."® Dicha ley regul6 las formas y procedimientos conforme a los
cuales los trabajadores podran adquirir en propiedad las habitaciones antes
mencionadas. Esta disposicién, como la llama el jurista José Davalos es la que
*..consagra la socializacion del derecho de los trabajadores a la habitacion”.57

La Comisién encargada del proyecto de Ley manifesté que "...si lo primero de
todo es la casa, tiene que proporcionarla a los hombres que le entregan su
energia al trabajo, o expresado con el lenguaje del Derecho: proporcionar
habitaciones es una condicion ineludible e insustituible para el funcionamiento
de las empresas, quiere decir no es una obligacién contractual, ni siquiera una
prestacion por la energla de trabajo recibida, sino una condicién de existencia de
la empresa, porque ésta no es un almacén de maquinas inmoviles, sino la
accion combinada del trabajo y del capital para la produccién de bienes y
servicios" 58

El INFONAVIT como Organismo descentralizado de la Administracion
Publica Federal, se creé con el fin de resolver el problema de la vivienda para los
trabajadores y cuyo objetivo especifico lo encontramos en las diversas fracciones
de suLeyOrgdnica.

56.. Diario Oficial de la Federacidn. 14 de febrero de 1972.
§7.- Op. cit. p.283.
58.- DE LA CUEVA, Mario. ob. cit. p.410.
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Anteriormente a la reforma del Articulo 123 Constitucional, la obligacién de
dotar de vivienda a los trabajadores debia cumplirse por diversos mecanismos
que reposaban en las relaciones obrero-patronales. Sin embargo con la creacién
de un sistema generalizado a todos los trabajadores en la que los patrones
participan con las aportaciones da como resultado la intervencion del poder
publico en su administracidn. Es por esto que el INFONAVIT se considera como
un organismo fiscal autonomo y no sélo eso, sino como un organsimo de servicio
social. '

Con la creacion de la Ley del INFONAVIT se propici6 el equilibrio y la
armonizacion de los factores de la produccién.

Para determinar las organizaciones nacionales de trabajadores y patrones
que deben intervenir en la designacion de sus representantes en la Asamblea
General, la Secretaria del Trabajo y Previsién Social, expidi6 unas bases el dia
24 de abril de 1972 que fueron publicadas al dla siguiente en el Diario Oficial.
Como resultado de dichas bases con una celeridad envidiable el mismo dia 25
de abril, el Secretario del Trabajo, formulé la relacion de dichas organizaciones,
misma que fue publicada en el Diario Oficial el dia 26 de abril de 1972,

Dichas organizaciones fueron las siguientes.
Por los trabajadores:

l. La Confederacion de Trabajadores de México (CTM), con derecho a designar
ocho miembros propietarios y ocho suplentes.

ll. La Confederacion Revolucionaria de Obreros y Campesinos (CROC), con
derecho a desighar dos miembros propietarios y sus suplentes.

lil. La Confederacion Regional Obrera Mexicana (CROM), la Confederacion
Obrera Revolucionaria (COR), el Sindicato Industrial de Trabajadores Mineros,
Metallrgicos y Similares de la Repubiica Mexicana, el Sindicato de Trabajadores
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Ferrocarrileros de la Republica Mexicana y SME, con derecho a designar cada

uno de ellos un titular y un suplente.
Por el Sector Empresarial:

IV. La Confederacién de Camaras Industriales de los Estados Unidos Mexicanos
(CONCAMIN), con derecho a designar ocho miembros titulares y sus suplentes.

V. La Confederacién Patronal de la Républica Mexicana (COPARMEX) con
derecho a designar tres miembros propletarios y tres suplentes.

Por lo que se reflere a la estructura organica el Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores, ha quedado establecida en el primer
capltulo del presente estudio, por lo que sdlo haremos alusion a aquellos
aspectos que fueron de trascendental importancia.

Quedd establecido que la recaudacién y cobro de las aportaciones
correspandientes al 5% del monto de los salarios de los trabajadores, se haria a
través de la Secretarla de Hacienda y Crédito Publico, permitiendo el
aprovechamiento del Sistema Bancarlo Nacional y que dichas operaciones se
Hevarén con la mayor seguridad y economia.

Se decidié que:

Las aportaciones de los patrones quedaran exentas de impuestos, y que no
podian ser objeto de cesion o embargo, excepto cuando se tratare del cobro de
créditos otorgados a sus titulares por el Instituto.

Por otro lado, la Ley del INFONAVIT del 24 de abril de 1972 previé que
cuando un trabajador, titular de depésitos constituidos a su favor en el Instituto
se jubile o deje de estar sujeto a una relacion laboral, siempre y cuando tenga
mas de 50 afos, pueda optar por recibir de inmediato, el total de los depésitos a
su favor, o en todo caso, permanecer dentro del sistema.
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Otro punto interesante, y que es realmente en beneficio del patrimonio
familiar, es cuando la ley habla de incapacidad total o muerte, los trabajadores
quedaran asegurados, y consiste en que todas las obligaciones contraidas con
el Instituto terminaran y todos los gastos correran a cargo del INFONAVIT.

El sistema de financiamiento se estructura conforme al régimen previsto por
la Constitucion, dentro del cual, los recursos del Instituto, deberan destinarse al
oforgamiento de créditos a los trabajadores titulares de depésitos, para la
adquisicion, construccion, reparacion, ampliacion o mejoras de habitaciones, o
para el pago de pasivos adquiridos por estos conceptos, asi como la concesion
de créditos a promotores o constructores destinados a la edificiacién de
conjuntos habitacionales cuyas viviendas sean adquiridas en propiedad por los
trabajadores.

Asi mismo, se establecié el interés anual del 4% sobre saldos insolutos, y
un plazo no menor de 10 aflos y hasta 20; en este Ultimo caso, para la
construccion o adquisicion de habitaciones. Ademds, se previé que para
aquellos trabajadores que no contaren con un domicilio fijo por la naturaleza de
su trabajo, cuenten con absoluta libertad para escoger la ubicacion de su
vivienda. '

También se estipulé que el otorgamiento de créditos serla por sorteo,
cuando existiesen distintos grupos de frabajadores con el mismo derecho a
obtener un crédito.

En atencién al caracter financiero del organismo, su control y vigilancia
quedaron encomendados a fa Comisién Nacional Bancaria y de Seguro y a la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. La primera se encargaria de intervenir
y vigilar que la contabilidad del Instituto y sus operaciones se ajustaran a las
normas establecidas, informando a la Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico
" de las irregularidades que a su juicio encuentren para que se corrijan. La funcién
que cumple esta Sacretarfa es la de opinar sobre los valores de renta fija en que
el Instituto pueda invertir transitoriamente sus recursos, aprobar las solicitudes
de financiamiento que reciba y vigilar que sus programas financieros anuales no
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excedan a sus presupuestos de ingresos corrientes y a los financiamientos que
se le concedan.

Con ol fin de que el INFONAVIT, pueda planear los programas y los
financiamientos de construccién, se establece un sistema en que las
aportaciones de los patrones se enteraran bimestralmente, a las oficinas
receptoras de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, la cual concentrara
las aportaciones y las entregara periédicamente al instituto.

Otros importantes preceptos contenidos en la ley son los recursos de
inconformidad para cualquier acto del Instituto que lesiones a los trabajadores y
sus beneficiarios permitiendo la posibilidad de acudir a la Junta Federai de
Conciliacion y Arbitraje.

Por otra parte en sus aspectos operativos y de funcionamiento para otorgar
financiamiento para la construcciéon de conjuntos habitacionales, en las
siguientes disposiciones radica fa ley del INFONAVIT, que por ser punto de
antecedente al presente estudio, nos permitimos verterlos literaimente.

“Anrticulo 42, Los recursos del Instituto se destinaran:

il. Al financiamiento de la construccién de conjuntos habitacionales para ser
adquiridos por los trabajadores mediante crédito que les otorgue el Instituto.

Estos financiamientos sélo se concederan por concurso tratAndose de
programas habitacionales aprobados por el Instituto y que se ajusten a las
disposiciones aplicabies en materia de construccién,

El Instituto, en todos los financiamientos que otorgue para la realizacién de
conjuntos habitacionales, establecera la obligacién para quienes los construyan,
de adquirir con preferencia los materiales que provengan de empresas ejidales,
cuando se encuentren en igualdad de calidad y precio a los que ofrezcan otros
proveedores.
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Los contratos y las operaciones relacionadas con los inmuebles a los que se
refiere este articulo, asf como el desarrollo y ejecucion de los conjuntos
habitacionales que se lleven a cabo con financiamiento de! Instituto estardn
exentos del pago de toda clase de Impuestos, derechos o contribuclones de la
Federacion de los Estados o del Distrito Federal..."59

En otro punto, el articulo 44, en el segundo parrafo especifica que:

"Los financiamientos seflalados en la fraccion Il del Articulo 42, se otorgaran
a la tasa de interés que fije la Asamblea General y a un plazo méximo de 18
meses."%0

—

Por dltimo, el Articulo 50 de la Ley en cuestion, menciona que:

"El Instituto vigilard que los créditos y los financiamientos que otorgue se
destinen al finpara los que fueron concedidos"6!

Como podemos apreciar en el perfil que mantuvo el INFONAVIT durante su
creacion en lo que se refiere al financiamiento para la construccion de conjuntos
habitacionales, no fue tan brillante, ya que como lo demuestra cada uno de los
articulos transcritos anterlormente, el sistema que operaba para la asignacion de
recursos financieros en 1972, no contaba con una estructura sélida que pudiera
dar respuesta a las mdltiples necesidades de vivienda y no sélamente eso, sino
que su fortaleza operativa terminaria por ser nefasta, ya que las empresas
contratistas que estarian asignadas a determinadas obras, se encargarlan de
elevar el costo de la vivienda, siendo cada vez mas dificil el acceso a una
vivienda para los trabajadores derechohabientes, aunado a la elevacién del costo
defatierra,

59.- Diario Oficial de la Federacion. 24 de abril de 1972

60. Ibidem.
81.- Ibldem
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Las adiciones que sufri6 la Ley del INFONAVIT en 1981 se debieron

principalmente a que la capacidad financiera para construccién de conjuntos

habitacionales, se habia visto reducida en virtud de la elevacién de los costos de

construccién, y por consecuencia en varias regiones no pudieran los
trabajadores que percibian salario minimo ser sujetos de créditos.

Es asl como en estas adiciones se aprobé que se otorgaran beneficios
fiscales concretos a través de la desgravacion de los programas habitacionales,
realizados con fondos del INFONAVIT.

También se previé que los actos juridicos relacionados exclusivamente con
los créditos que otorgue y los regimenes de propiedad en condominio, pueden
otorgarse en documentos privados.

Finalmente se consignd la autorizacion para enajenar inmuebles de cierta
cuantia en contrato privado.

Una segunda reforma y adicién que sufre la Ley del INFONAVIT, tuvo lugar
en 1982, en donde fundamentalmente, destacan dos situaciones: el descuento
del 1% del salario del trabajador para la administracion de operacion y
mantenimiento de los conjuntos habitacionales (Art. 29) y la modificacion al
articulo 34, adicién de dos parrafos al articulo 40 y modificaciones a los articulo
59y 61,36,67y 64,

Una tercera reforma corresponde al 30 de diciembre de 1983 que modifica
los articulos 51 y los correlacionados articulos 40 y 42.

Una cuarta reforma al articuio 51 fue publicada el 8 de febrero de 1985
La quinta reforma es publicada el 13 de enero de 1986.
La sexta reforma corresponde al 24 de febrero de 1992, y que contiene

trascendentales reformas y sera el eje principal del siguiente subtema y que nos
sera de profundo uso para sentar bases en este capitulo.
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2.4. LA LEY DEL INFONAVIT DEL 24 DE FEBRERO DE 1992,

Por los antecedentes expuestos anteriormente en relacion con la ley del
INFONAVIT, publicada en el Diario Oficial el 24 de febrero de 1992, nos
atrevemos a decir que fue realmente una reforma trascedental para la vivienda
de los trabajadores mexicanos, al establecer preceptos que verdaderamente
cambiaron el sistema operativo de asignacion de recursos financieros para la
construccién de conjuntos habitacionales.

Quizas a la creacion del INFONAVIT, como se aprecié anteriormente,
establecié mecanismos que no eran lo sufucientemente adecuados, pero que
permitieron hacer frente, en la medida de lo posible, al grave problema de
vivienda en ese entonces, pero con el actual entorno resulta que dichos
mecanismos son totalmente ineficaces e inoperantes.

Induclablemente eran necesarias las modificaciones al aparato operativo del
"~ INFONAVAT, por o que se refiere a la asignacion de recursos financieros,
considerando el crecimiento de la poblacién en el pals y el encarecimiento de la
tierra, hicieron que se creard una mayor demanda de vivienda y una menor
oferta de ésta, por lo que el Instituto se vié en la necesidad de adecuar su ley,
para hacer mas dagil y expeditos los procedimientos y satisfacer los
requerimientos futuros en la materia.

Con esta modificacion a la Ley Organica del INFONAVIT, se pretende generar
una mayor oferta de vivienda con mas transparencia, adecuando la organizacién
y estructura del Instituto a fin de que pueda cumplir de mejor manera con sus
propésitos.

En esta virtud, nos encontramos con la reforma de los articulos 42 Fraccion 1l
y seccién primera y 45 asi como las adiciones de los articulos 51 BIS a 51 BIS
6, los cuales se enlazan profundamente con las bases de nuestro presente
estudio y que entrafan por consiguiente todo lo referente al desarrolio de las
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subastas publicas llevadas actualmente por el Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores y que estipulan lo siguiente.

Articulo 51 BIS. Los financiamientos para la construccion de conjuntos
habitacionales para ser adquiridas por trabajadores se adjudicaran a las
personas que estén inscritas el registro de constructores que al efecto lieve el
Instituto, a través de subastas publicas, mediante convocatoria para' que
libremente se presenten proposiciones en sobre cerrado, que serd abierto
publicamente,

El saldo insoluto de los financiamientos para la construccién de conjuntos
de habitaclones que otorgue el Instituto, no podra exceder de un vigésimo del
saldo insoluto de los créditos a que se refiere la fraccion | del articulo 42.

ARTICULO 51 BIS 1. Las convocatorias, que podran referirse a uno o
més conjuntos habitacionales, se publicaran en uno de los diarios de mayor
circulacion en el pais y simultaneamente, cuando menos en uno de la entidad
federativa donde se ejecutaran las obras y contendran, como minimo, los
requisitos siguientes:

I. La descripcion general de la obra que se desee ejecutar;

I. La tasa de interés minima a pagar por el financiamiento de que se
trate;

. Las condiciones que deberan cumplir los interesados,
particularmente en cuanto al tiempo de terminacion de la obra;

IV El plazo para la inscripcion de interesados, que no podra ser menor
de treinta dias habiles contados a partir de la fecha de la publicacion de la
convocatoria;

V. El plazo en que el Instituto autorizara a las personas inscritas a
participar en la subasta, y
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V1. El lugar, fecha y hora en que se celebrara el acto de la apertura de
los sobres que contengan las posturas.

En el ejercicio de sus respectivas atribuciones, las Secretarias de la
Contraloria General de la Federacion y de Haclenda y Crédito Publico, podran
intervenir en todo el proceso de adjudicacion del financiamiento.

ARTICULO 51 BIS 2. Las personas que participen en las subastas,
deberan garantizar al instituto: as posturas, la correcta inversion de los recursos
del financiamiento que, en su caso, reciban, y el pago de! financiamiento.

E! Consejo de Administracion del Instituto fijara las bases y porcentajes a
los que deberan sujetarse las garantias que deban constituirse.

ARTICULO 51 BIS 3. E! Consejo de Administracién del Instituto
determinaré la sobretasa de interés que causaran los financiamientos a partir de
su otorgamiento, en caso de que las viviendas construidas en conjuntos
habitacionales financiados por el Instituto se vendan a precios superiores a
aquelios que se determinen para el conjunto de que se trate.en términos del
articulo 48 de esta Ley o el conjunto respectivo no se concluya en los tiempos
establecidos.

ARTICULO 51 BIS 4. No podrén obtener financiamiento del Instituto
las personas siguientes:

|. Los miembros del Consejo de Administracién y trabajadores del
Instituto, sus conyuges o parientes consanguineos o por afinidad hasta el
segundo grado, asi como aquéllas en las que participen como accionistas,
administradores, gerentes apoderados o comisarios. E! Consejo de
Administracion podrd autorizar excepclones a lo dispuesto en esta fraccién,
mediante reglas de caracter general aprobadas por lo menos por tres consejeros
de cada uno de los sectores, y
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Il. Las que se encuentren en incumplimiento respecto de la ejecucién
de oftra u otras construcciones de conjuntos habitacionales financiados por el
Instituto

ARTICULO 51 BIS 5. La adjudicacién del financiamiento obligara al
Instituto y a la persona en quien fa misma recaiga, a formalizar el documento
relativo dentro de los veinte dias habiles sigulentes al de la adjudicacion.

Si el interesado no firmare el contratro por causas no imputables al
Instituto, perdera en favor del propio Instituto la garantia que hubiere otorgado, el
cual podra, sin necesidad de un nueve procedimiento, adjudicar el
financiamiento al segundo participante en la subasta respectiva, en los términos
de su propuesta y asi sucesivamente.

ARTICULO 51 BIS 6. Los contratistas de obras financiadas por el
Instituto responderan ante los adquirentes de los defectos que resultaren en las
mismas, de los vicios ocultos y de cualesquiera otra responsabilidad en que
hubieren incurrido, en las términos de las disposiciones aplicables.

A la vista de lo anteriormente vertido, nos encontramos que el Instituto,
reforma sustancialmente sus medidas de asignacion de recursos financieros,
haciéndolas mas equitativas y transparentes, en beneficio de los trabajadores
derechahabiente del Instituto.

Una sutil opinién sobre lo aqui tratado, es la que nos da el Maestro José
Davalos, al referir que la nueva ley del INFONAVIT “...ha puesto de manifiesto la
intencién del Gobierno de acabar con el mangoneo que los miembros del
Consejo Técnico, lideres obreros y algunos de los otros, haclan con las obras,
generalmente atribuidas, sin concurso ni otros requisitos, a las compafias
constructoras de los propios consejeros”. 62

Paralelamente a estas reformas, fueron publicadas el 20 de octubre del

62.- DAVALOS, José Derecho del trabajo |. Porria. México, 1985. p. 303



58
mismo afo, las reglas a que se somateran las subastas de financiamiento para
la construccién de conjuntos habitacionales, las que permiten que el
procedimiento de asignacidn de recursos financieros sea mdas eficaz,
cumpiiendo ast el INFONAVIT, con su funcién original de organismo financlero.

Por ultimo se estima conveniente mencionar que en términos generales,
aquellas reformas de 1992, que vigorizan el nuevo sistema del INFONAVIT, y
que junto con las ya tratadas, pretenden la reorientacién dei Instituto.

Son de mencionarse las siguientes:

1.~ El establecimlento de las reglas para el otorgamiento de crédito, a cargo del
Consejo de Administracion.

2.~ La determinacion de las reservas que deben constituirse para asegurar la
operacion del Fondo Nacional de Vivienda y el cumplimiento de los demas fines
y obligaciones del Instituto. Previéndose que estas reservas deberan invertirse
en valores a cargo del Gobierno Federal.

3.- La obligacién de los patrones a efectuar las aportaciones al Fondo Nacional
de la Vivienda en instituciones de crédito para su abono en la subcuenta del
Fondo Nacional de ia Vivienda de las cuentas individuales del Sistema de Ahorro
para el Retiro, abiertas a nombre de los trabajadores.

4.-Los nuevos mecanismos que implementara el INFONAVIT, como Organismo
Fiscal Auténomo. ‘

5.- Las disponibilidades por parte del Instituto para que el trabajador tenga
derecho de elegir ia vivienda nueva o usada, mismas que podran ser parte de
conjuntos habitacionales financiadas con recurso del dicho fondo.



L)
2.8 LAS LICITACIONES PUBLICAS Y LAS SUBASTAS EN EL DERECHO
MEXICANO.

En México no existe una Ley que regule en forma sistematica y unitaria a
las Subastas de Financlamiento, ni a la adjudicacion de sus contratos derivados
de aquella,

Las Subastas, como nos hemos referido en el capituio anterior, han sido
consideradas en el Derecho Mexicano como un sindénimo de remate y de
aimoneda, sin embargo, la palabra remate se refiere al “...conjunto de actos
Juridicos que permiten a la autoridad reaiizar la venta forzada de bienes para
satisfacer una obiigacién®.83 Dicha figura se encuentra regulada en ef &mbito de
la Legislacion Civii,

Como podemos observar, las subastas a que nos enfrentamos en el
presente estudio, no se refieren a una venta forzada de bienes, sino a un
procedimiento técnico-legal que permite adjudicar clerto financiamiento para ia
ejecucién de obras, como la de Conjuntos Habitacionales al postor mds idéneo

para su ejscucion y el que finaimente celebrard un Instrumento con obligaciones
contractuales.

Y es aqui donde nos ubicamos dentro del campo del Derecho
Administrativo que actuaimente regula dicha figura con el mencionado perfil,
encontrando que a través de las Licitaciones es el Estado quien adjudica sus
Contratos de Obra, y que sin lugar a dudas es el procedimiento que més se
assmeja a las Subastas de Financlamiento.

Sin embargo no hay que perder de vista que las obras que el INFONAVIT
financla no son obras publicas.

En legislaciones como la italiana o la espaficla, consideran a la licitacién

83~ INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS. Dicclonario Jurigico Mexicano T. VIl
UNAM. México, 1983, p. 423
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igual que a la subasta, @s dacir como una figura del Derecho Administrativo, ya
que es un llamamiento general e indeterminado que hace el Estado, para
adjudicar una obra 0 un sevicio a la persona que haga la proposicion més
ventajosa.

En México, el Gobiemo Federal realiza las adjudicaciones de sus obras
epecificamente por Licitaciones, mismas que por Imperativo Constitucional
fueron reglamentadas, en lo que actuaimente se conoce como la Ley de
Adquisiciones y Obras Piblicas, dada a conocer en el Diario Oficial de la
Federacién el 30 de diciembre de 1993,

Esta Ley Reglamentaria del Articulo 134 Constitucional desarrolia el
procedimiento de Licitacion Publica, permitiendo garantizar al Estado la
obtencion de las mejores condiciones de precio, calidad y financiamiento en la
ejecucion de la Obra Publica, y que ademas respeta el principio de legalidad que
garantiza de acuerdo con lo dispuesto en el texto constitucional "... la economia,
eficacia, eficiencia, imparcialidad y honradez..."

Con la Ley de Adquisiciones y Obras Publicas, el Gobierno de |a Republica
se ha comprometido a dar transparencia a la adjudicacion de sus obras, 4rea
tradicionaimente proclive a fenémenos de corrupcion en todo el mundo.
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CAPITULO |11
BARA LA CONSTRUCCION DE CONJUNTOS HABITACIONALES

31 PRINCIPIOS PRIMORDIALES DE LAS SUBASTAS DE
FINANCIAMIENTO.

El Instituto del Fondo Naclonal de la Vivienda para los Trabajadores, se vié
reformado el 24 de febrero de 1992, en especial el tema de Interds que aqul nos
ocupa, y como se mencloné en el anterlor capltulo, se adicionaron los articulos
§1 BIS a 51 BIS 8, en donde se definen los lineamientos bajo los cuales se
sujetarén las Subastas de Financlamiento, cuya razén de ser la encontramos en
los articuios 3 y 42 de su misma Ley, que, entre sus objetivos primordiales, tiene
ol establecer y operar un sistema de financiamiento, que permita a sus
trabajadores derechohabientes tener acceso a una vivienda digns y decorosa.

Después de haber revisado de manera general la ya cltada Ley, nos
encontramos, a criterio muy personal, que se ha hecho un extenso y detallado
trabajo de las Subastas de recursos financieros, que se complementa con las
Reglas @ que se Someterin las Subastas de Flnanciamiento para la
- Construccién de Conjuntos Habitacionales, publicadas en el Diario Oficlai de la
Federaci6n el dia 20 de octubre de 1992, donde el Instituto, una vez més, marca
los compromisos que viene realizando por mas de 22 afios de vida,
enriqueciendo con tales documentos, el nuevo funcionamiento- del aparato
operativo de este Organismo, pretendlendo ademas, que las nuevas
disposiciones reglamentarias sean més claras y que se encuentren al alcance
de cuaiquier Constructor en una competencia libre y sana.
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Por consiguiente, sélo conviene destacar en este punto, aquellos principios
basicos que prevalecen en las Subastas del INFONAVIT y que se afianzaran
durante el desarrollo del presente capitulo.

19 . Igualdad absoluta de los licitantes y cumplimiento estricto del Pliego de
condiciones o Convocatoria, en donde se determinarén todas las
posibles soluciones concretas al procedimiento de Subasta. "...para que
el acto no sea viciado de inmoralidad por favoritismos que determinen i
su nulidad absoluta,"84 1

2° - El criterlo para seleccionar al mejor postor es claro y preciso,

aceptandose la oferta mas ventajosa, considerando para esto, todos

los factores posibles que conducen a la determinacién mas viable para |
ol Instituto.

3°.", .asegura la legalidad, moralidad y conveniencia del acto mediante su
publicidad y la concurrencia de las ofertas mas ventajosas..."65

4° - Limita la facultad discrecional de las autoridades.
5° - "La Subasta es un sistema de seleccién del Contratish, endonde la
Subasta persigue la ejecucién de la obra".66
3.1.1 Requisitos de las viviendas a financiarse.

En virtud del nuevo caracter del INFONAVIT, se busca que el trabajador

64.- BERCAITZ, Miguel Angel. Teoria General de los Contratos Administrativos, Segunda Ed.
Buenos Aires 1980.

85.- BIELSA, Rafael. Derecho Administrativo. T i1, Depalma. Buenos Aires, 1955 p. 162

66.- GARRIDO FALLA, Fernando. Tratado de Rerechqs Administrative, Vol. It Décima Ed.
Tecnos. Madrid, 1992, p. 76
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derechohabiente tenga acceso a una vivienda digna y decorosa que se
encuentre dentro de sus posibilidades de amortizacién y que ademas llene sus
espectativas, Por eso, el estudio de los proyectos de vivienda deben seguir las
caracteristicas de la demanda de vivienda, que condicionan en forma muy
importante los requisitos de las viviendas a financiarse por el Instituto,

Las acciones que ha tomado definitivamente el INFONAVIT, parten de las
carencias crecientes en materia de vivienda, aceleradas por la expansion
demografica que viene generando una problematica de tales proporciones, que
sélamente un programa financiero de caracter solvente, podria dar respuesta al
gran problema.

Asi pues, el Instituto ha incorporado proyectos en donde la diversidad de
disefios de vivienda, en cuanto a su tipologia y costo, permitan la oportunidad de
eleccion preferencial de los diversos grupos de ingresos econémicos muy bajos.

En tal vitud, el INFONAVIT, establecié en su ultima Convocatoria para
Subasta, diversas categorias de vivienda, por no decir formuias, a fin de resolver
parte del gran problema de vivienda, en donde ademas determina cuéles
viviendas puede y debe financiar.

Las viviendas que se construyan deberan tener una superficie minima de
cuarenta y cinco metros cuadrados; al respecto es preciso manifestar que esta
superficie de vivienda, si asi se le puede calificar, es, totalmente, un atentado
contra el bienestar del trabajador. JEn dénde se ha creido que un trabajador con
una familia de mas de cuatro o cinco miembros puede desenvolver normalmente
sus actividades? Ademas de ello, su valor estd por encima de las posibilidades
de un trabajador gue percibe sélamente el salario minimo. jQuizas este
trabajador, ni en treinta aflos -como lo establece ia iey- pueda liquidar su
viviendal

Volviendo a la categoria mencionada, se requiere que esta clase de
vivienda de Categoria "A", cuente con una estancia familiar de usos multiples,
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que incluya la cocina, dos recémaras, un bafio de usos maltiplos y los servicios
basicos indispensables.

La sigulente categoria es la "B", donde la vivienda debera tener como
minimo cincuenta metros cuadrados de construccion, contar con un espacio
comun que integre estancia, aicoba, comedor y cocina, dos recdmaras con éreas
de aimacenamiento, un bafio de usos multiples y los servicios bésicos
indispensables.

Las ultimas, las viviendas de categorla "C", deberdn tener un minimo de
cincuenta y cinco metros cuadrados de constuccién, contar con estancia-
comedor, cocina, dos recAmaras con areas de almacenamiento, una alcoba,
bafto de usos multiples y los servicios basicos indispensables.

Todas las viviendas deberan contar con instalaciones hidraulicas y
sanitarias completas, suficientes para el funcionamiento de una regadera, un
inodoro, lavabo, fregadero, lavadero, un calentador y un tinaco, asi como la
alimentacion de gas y cumplir con los acabados minimos incluidos en el
Instructivo.

Por uitimo, es de sefialarse que la ubicacion de éstas, debera ser en zonas
que conforme a los planes de desarrolio urbano aplicables, estén consideradas
en suelo de uso habitacional, asi como contar con la infraestructura necesaria en
equipamiento urbano, servicios educativos y de salud, servicios urbanos y de
saneamiento basicos, de transporte y de abasto, que coadyuven a una sana
convivencia familiar y comunitaria.

3.2 DISPOSICIONES MINIMAS QUE DEBERA CONTENER TODA
CONVOCATORIA,

La Convocatoria o Pliego de Condiciones, esta ultima, como aigunos
autores de la doctrina la consideran, se puede definir como un conjunto de
clausuias redactadas por el licitador INFONAVIT), especificando (en este caso),
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el financiamiento a subastarse y estableciendo las condiciones para la
adjudicacién del contrato, al tiempo que determina el tramite a seguir en el
procedimiento de licitacion.

De acuerdo con o anterior y a lo establecido en el articulo 51 BIS de la Ley
del INFONAVIT, publicada el 24 de febrero de 1994, se confirma que las
Subastas que son manejadas por el Instituto, deberan llevar como adjetivo el de
ser publicas, esto quiere decir entonces, que las Subastas Publicas del
INFONAVIT son una invitacion general que se hace a persona indeterminada,
para que a través de una Convocatoria confeccionada por el mismo Instituto se
efecttie una oferta concreta respondiendo al llamado que se formulé.

La Convocatoria "...que contiene el llamado, no puede crear favoritismos
hacia uno en perjuicio de otros, sus cldusulas deben ser respetadas por todos,
las ofertas deben mantenerse secretas hasta la apertura del acto para evitar que
el conocimiento de las presentadas por alguno sirva para reacomodar las de otro
competidor...”, asimismo, "...las ofertas deben ajustarse estrictamente al llamado
y no pueden ser modificadas por nadie con posterioridad a la apertura del acto.
En definitiva, que debe observarse la igualdad més absoluta de todos los
proponentes .."67

La Convocatoria es un elemento en la asignacion de valiosa importancia, en
donde el Instituto detalla de forma circunscrita y precisa el objeto a subastarse,
su regulacion jurldica y los derechos y obligaciones de las dos partes.

Para los efectos del presente capitulo, todos los érganos a que se haga
referencia, se entendera que son parte integrante del INFONAWVIT,

Las Convocatorias para las Subastas de Financiamiento para la
Construcciéon de Viviendas, seran publicadas por la Secretarla Técnica del
Comité de Andlisis de Anteproyectos y formuladas por el Consejo de
Administracién. '

67.- BERGAITZ, Miguel Angel. Op. cit. p. 324.
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Las Convocatorias se publicarén en uno de los diarios de mayor circulacién

en el pais y, simultineamente cuando menos en una de las Entidades

Federativas donde se ejecutaran las obras. Dichas Convocatorias estaran

disponibles en las oficinas del INFONAVIT a partir del dia habil inmediato
siguiente al de su publicacion.

Las Convocatorias deberan contar como minimo con la siguiente
informacion:

1.- El porcentaje fijo del monto de las viviendas a subastarse susceptible de
financiamiento, el cual podré comprender la adquisicion y urbanizacion del
terreno sobre el que debera constuirse el conjunto habitacional
correspondiente.

2.- Las #reas geograficas en las cuales deberan edificarse las viviendas.

3.- Ei nimero de viviendas minimas a construlrse y que deberén ser
presentadas en cada postura.

4.- Laolas categorlas de viviendas en términos de valor maximo, expresado
en numero de veces el salario minimo general diario de! Distrito Federal,
multiplicado por treinta, vigente al momento de la Convocatoria, o en caso
necesario, del valor sustituto que determine el H. Consejo de
Administracion del INFONAVIT.

5.- El minimo de superficie construida destinada a las viviendas sera de
cuarenta y cinco metros cuadrados y en su caso las demas superficies de
las viviendas que sean objeto de subastarse, tal como se especifics en el
subtema anterior.

Ademas debera precisarse lo siguiente:

6.- El monto del financiamiento a subastarse, el que se dividira entre las
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distintas categorias de vivienda y dreas geograficas. Asimismo, se debera
sefialar el porcentaje del valor que, por cada proyecto podra ser objeto de
financiamiento.

7.- La tasa de interés minimo, asi como, en su caso, la maxima alas que
podran presentarse las posturas.

8.- El nimero de derechohabientes que residan en el drea geografica en
la cual deberan construirse las viviendas y el numero de promociones de
vivienda recibidas por ¢l INFONAVIT en relacién con dicha area
geografica.

" 9.- El monto de Ia primera disposicién del financiamiento que, en su caso,
puede ejercerse sin que exista obra ejecutada.

10.-El monto de la cuota de inscripcion, la cual no podra ser superior al 0.5 al
miliar del monto del financiamiento solicitado. De dicha cuota, los
Constructores o postores deberan pagar el 50% por cada proyecto que
presenten al Instituto, mediante cheque de caja expedido a favor del
INFONAVIT.

11.-Las caracteristicas de las garantias con las que los postores respalden la
seriedad de sus posturas y que no podran exceder del equivalente al uno al
miilar del monto de financiamiento solicitado.

12.-Los plazos para que:

a) Los Constructores interesados en participar en la Subasta se
inscriban en el INFONAVIT,

b) Los Constructores inscritos presenten al INFONAVIT el Anteproyecto
del conjunto habitacional.
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c) El INFONAVIT resusiva, tomando en cuenta el dictamen del Comité
de Andlisis de Anteproyectos, cudles de los Constructores inscritos
podran participar en la Subasta.

d) La fecha en que se comunicard el resultado de la Subasta, la
cual debera ser a mas tardar, el segundo dia habil siguiente a aque!
on que se efectue la apertura de los sobres que contengan las
posturas.

13.-Que las posturas deberan ser presentadas al INFONAVIT, a mas tardar en
lafecha y hora que al efecto se indique en la Convocatoria respectiva, en
las oficinas del proplo Instituto que tamblén se sefalaran en tal
Convocatoria. Las posturas deberan entregarse en sobre cerrado,
acompafiadas de una carta solicitud de participaclon, suscrita por el postor
0 sus representantes legales.

14.-Que las posturas presentadas surtiran los efectos mas amplios que en
derecho corresponda y seran validas Gnicamente en la Subasta en que se
presenten; asimismo que las posturas serdn en firme y obligaran a quienes
las formulen.

15.-Que ol Acto de Apertura de los Sobres, los cuales deberan contener las
posturas, se celebrara en el lugar, fecha y hora que se haya indicado en la
Convocatoria y que a dicho Acto debera asistir, ademas de los funcionarios
de! INFONAWIT, un representante de la Secretarla de Hacienda y Crédito
Publico y otro de la Comision Nacional Bancaria. Que ademas podran
asistir también un representante de la Secretaria de Desarrollo Social, un
representante de la Secretarla de la Contralorla General de la Federacion
y dos representantes de cada uno de los Sectores Obrero y Empresarial,
todos ellos designados a propuesta de cada una de las tres
representaciones que integran el Consejo de Administacian.

16.-Que el INFONAVIT se reserva el derecho de declarar desierta la Subasta
en ol evento de que, a su criterio, detecte colusién de postores, sin que por
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ello incurra en responsabilidad alguna. El Instituto notificara dicha resolucion
por escrito a los representantes de los postores, el dia habil siguiente a
aquel que en su caso, se declare desierta la Subasta. En dichas
resoluciones, debera figurar la conformidad de los representantes de la
Secretarla de Hacienda y Crédito Publico y de la Comisién Nacional

Bancaria.

17 -Los resultados de las Subastas seran definitivos e inapelables. En caso de
inconformidad contra los resultados de las Subastas, los postores podran
presentar su queja ante la Subcomisién de Andlisis de Quejas contra los
resultados de las Subastas. (La Comision de Vigilancia turnara copia de las
quejas a la Comisién Naclonal Bancaria.)

18.-Que los resultados de la Subasta respectiva, se publicara en uno de los
diarios de mayor circulacion.

19.-Que los financiamientos asignados se documentaran mediante contratos
de Apertura de Creédito con Garantia Hipotecaria o Fiduciaria, o en su
caso, el Contrato de Compra-venta de Reserva Territorial con Condicién
Suspensiva y de Apertura de Crédito con Garantia Hipotecaria o Fiduclaria,

20.-Que ademas, el postor tendra la obligacién de entregar al INFONAVIT, en
un plazo maximo de 60 dias naturales, siguientes a la fecha en que haya
recibido del Instituto e ejemplar del Contrato de Compra-venta de Reserva
Territorial con Condicion Suspensiva y de Apertura de Crédito con Garantia
Hipotecaria o Fiduciaria, el Proyecto Ejecutivo, asl como una péliza de
seguro de dafos a favor del INFONAVIT, que deberé estar vigente hasta
que se pague totaimente el financiamiento y su cancelacion estara
condicionada a la autorizacion previa del instituto.

21.-Deberan mencionarse los mecanismos minimos a seguir para, en su caso,
_enajenar la reserva territorial del INFONAWVIT.
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22.-Se precisara el tiempo en que el postor que fue sujeto de asignacién de
recursos financieros, pueda ejercer el financiamiento al INFONAVIT.

23.-Se menclonara que cada postor sélo podra presentar una postura para la
construccion de viviendas sobre un terreno determinado.

24.-E| plazo en que aprobado el Proyecto Ejecutivo, se deban realizar las
obras que fueron objeto de asignacion de recursos financieros.

25.-Los requisitos que deberd reunir en todo caso el Promotor o Contratista
para participar en la Subasta de Financiamiento.

26.-El procedimiento a seguir en el caso de posturas iguales.

Como podemos apreciar, la Convocatoria que deberd confeccionar el
INFONAVIT para su sistema de Subastas, serd de vital importancia en funcién
del objetivo social que pretende, considerando que a través de la practica y la
exporiencia que adquiera, mejorard en su caso aquellos aspectos que le
.penmitan desarrollar de forma més dgil y expedita sus objetivos. La Convocatoria
produce efectos juridicos proplos, y por consecuencia no puede ser modificada
ni alterada después de hecho el llamado.

3.3 REQUISITOS PARA FUNGIR COMO POSTOR.

En virtud de que la Subasta es publica, pueden ofertar todas las personas
que se consideren en situacién de cumplir con lo establecido en la Convocatoria.

Al respecto, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores, ha establecido algunas particularidades, para aquellos que
deseen participar en las Subastas de Financiamiento.

En ias Reglas a que se Someteran las Subastas de Financiamiento para la
Construcclon de Conjuntos Habitacionales publicadas en el Diario Oficial de la
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Federacion el 20 de octubre de 1992, se define a los postores como "..los
Constructores que hayan recibido fa aprobacion del INFONAVIT para participar
en la Subasta de que se trate".

Dicha aprobacion se refiere a lo siguiente:

Los Constructores interesados en participar en las Subastas deberan estar
previamente inscritos en el Registro de Constructores que para tal efecto tiene
establecido el INFONAWVIT, debiéndose registrar en las oficinas de la Delegacién
Regional del instituto correspondiente, 0 en la Secretaria Técnica del Comité de
Anélisis de Anteproyectos, considerandose dicho requisito como indispensable,
no pudiendo participar sin ¢, en {a presentacion de posturas en las Subastas.

Tal inscripcién dependera de la capacidad de ejecucion de proyectos de los
promotores, de sus antecedentes como sujetos de crédito y de su solvencia
moral y econémica. A esto, el Instituto podra, discrecionalmente, negar o
cancelar en cualquier tiempo fa inscripcion en el registro citado.

Ademas debera cumplir con la cuota de inscripcién a la Subasta, con fa que
garantizara la seriedad de sus posturas, la que no podra exceder del equivalente
al uno al millar del monto del financiamiento solicitado.

- Por otro fado fos Constructores interesados en participar que se inscriban,
se obligan a cumplir con la documentacion requerida en las bases particulares
de la Convocatotia respectiva y en las disposiciones que para tal efecto publique
el INFONAVIT. También debera estar al corriente en el cumplimiento de sus
obligaciones fiscales con el Instituto.

Por consecuencia, los datos que aporte para participar en la Subasta,
deberan ser clertos, por lo que en caso contrario, lo llevara a perder los derechos
que haya adquirido y la solicitud se tendra por no presentada para todos los
efectos a que haya lugar.
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Por lo que se refiere al grupo de postores, el Instituto del Fondo Nacional de
Vivienda para los Trabajadores, considera como un sdlo postor a las personas
Que por sus nexos patrimoniales, familiares o de su responsabilidad, constituyan
un grupo con intereses comunes,

Asimismo, un grupo de postores sera aquel grupo integrado por personas
que tengan relaciones patrimoniales entre sf, cuando representen mas del 50%
del capital contable o del patrimonio neto de alguna de ellas.

No se considerarén integrantes de estos grupos a las personas que,
teniendo invertido mas del 50% de su capital contable o de su patrimonio neto
en el capital de una persona moral, no participen en mas del 25% de dicho
capital,

En este mismo orden, también considera como un sélo postor al grupo
integrado por personas relacionadas entre si por garantias o créditos, cuyo
importe represente mds del S0% del capital contable o del patrimonio neto del
garente o acreditante.

También al grupo integrado por personas morales cuyo capital sea
propiedad en mas de un 50% de un mismo tercero,

Un sélo postor, lo seré también, el grupo de personas cuando por sus nexos
patrimoniales o de responsabilidad, o por la situacion financiera de una o varias
de ellas, pueda influir de forma decisiva en ia de los demas.

~ Se considera tambien al grupo integrado por personas morales cuya
administracion depende directa o indirectamente de una misma persona y los
coényuges Yy las personas que tengan parentesco por consaguinidad, afinidad o
civil hasta el segundo grado con las personas fisicas sefialadas en los puntos
anteriores, asi como los accionistas que directa o indirectamente detenten el
control de Ias personas morales, precisadas anteriormente.
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En otro punto, la Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores, es precisa al sefalar quiénes no podran obtener financiamiento

del Instituto y lo hace en su Ley Organica en el articulo 51 BIS 4, mismo que ya

ha sido vertido literalmente en este trabajo en el estudio de la Ley del
INFONAVIT del 24 de febrero de 1992,

Finalmente el Consejo de Administracién podré determinar otros supuestos
que determinen la posicién de los postores.

3.4 EL ANTEPROYECTO.

El Anteproyecto, de conformidad a las Reglas a que se Someteran las
Subastas de Financiamiento para la Construccion de Conjuntos Habitacionales
es el “...conjunto de documentos y planos que cumplan con los requerimientos
en cuanto a uso y destino del suelo con las disposiciones juridicas que permitan
llevar a cabo la construccion de un conjunto habitacionai, en un predio
determinado, y que incluya un valor estimado de las viviendas."68

Las habltaclones a que dichos documentos se refieran, deberan ser
comodas e higiénicas, tal como lo prevé ei Articulo 123, Apartado A, fraccion Xl
de nuestra Carta Magna.

El Constructor, al momento de elaborar su Anteproyecto, ademas de
considerar lo anterior, deberd mantener la firme idea de que los conjuntos
habitacionales serdn edificados bajo un medio natural, con caracteristicas
socioculturales que propicien la activacion de la economia y estimulen la
creacion de empleos, produciendo con esto, repercusiones econémicas y
sociales en cada region donde se ubiquen las viviendas.

Algunos puntos importantes, que se consideran determinantes para la
elaboracién de antreproyectos son:

88.- Diario Oficial de la Federacién. 20 de Octubre de 1992.
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1.- Que los Conjuntos Habitacionales cuenten con caracteristicas proplas,
fisicas, espaciales y sociocuiturales que ademas cuenten con la dotacién
de instalaciones necesarias y adecuadas de los servicios urbanos.

2.- Que los conjuntos habitacionales que se edifiquen en zonas de saturacion,
se integren al tejido urbano, y para aquellas zonas de crecimiento urbano
“...los conjuntos tendran como base la traza geométrica existente en la
ciudad, permitiendo que estos queden intagrados a la ciudad por el
crecimiento de la traza urbana, propiciando en su interior el desarrollo de
sentido de identidad de sus habitantes y generando estructuras de
ba:rio."°9

3.- Que todo disefio urbano contemplara los espacios publicos, semipublicos y
privados.

4.- Que el uso de suelo sea predominantemente de cardcter habitacional.

5.- Otro punto importante se refiere alas vialidades que son "...sistema de
circulacion e interrelacion entre todos los puntos de una zona que formen
parte de un sector o localidad..."70. Entre éstas, encontramos las
vialidades vehiculares, que no deberan exceder el 25% del drea total del
predio, la vialidad peatonal y los estacionamientos. '

6.- El equipamiento urbano, que sera pravisto por los organismos competentes
federales, estatales o municipales , y serdn necesarios para el compieto
desarrollo de los habitantes.

7 .- Los espacios exteriores, que se refieren propiamente a las areas comunes,
como la calle, los andadores, zonas de juegos infantiles o &reas verdes.

69.- INSTRUCTIVO PARA PARTICIPAR EN LAS SUBASTAS DE FINANCIAMIENTO PARA LA
CONSTRUCCION DE CONJUNTOS HABITACIONALES DEL INFONAVIT.  Impresora
Publicitaria y Editorial. México, 1993, p. 41

70.- ldem.
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8.- La preservacién del medio ambiente, que actualmente es un factor de
maxima prioridad.

9.- Que ol disefo de vivienda se ajuste a lo siguiente:

"~ Asegurar la adecuada integracion de la vivienda a las
caracteristicas particulares con todas sus interrelaciones, asi como el
entorno urbano existente.

- Asegurar la escala y dimensionamiehto adecuado de los nucleos de
vivienda, que respondan y respeten los patrones socioculturales de la
localidad.

- Establecer los nticleos de vivienda que propicien la organizacion
vecinal, la autoadministracion y el mantenimiento de los conjuntos, y

- Espacios Interiores funclonales."71
10.-Que las viviendas prevean una vida util de cuando menos 30 afios de

duracién, apegandose a ias normatividades de construccion que para tal
efecto tenga previsto cada Estado,

Con el objeto de lograr un mayor apego a los anteriores factores, el
Constructor tendrd que integrar como minimo a su postura los siguientes
documentos:

a) Uso del Suelo, y/o autorizaciones del fraccionamiento.

b) Anteproyecto urbano e ingenierias y de vivienda

¢) Programa preliminar de la obra.

71.- lbidem. p. 46
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d) Presupuesto estimado dal valor de la obra

@) Planos del Terreno

f) Documentos expedidos por la Auteridad competente, que indique que es
posible dotar de los servicios al conjunto habitacional a desarroliarse.

g) Cédula de informacion del predio y comprobante de propiedad del
terreno y/o carta compromiso de compra-venta,

h) Cédula de identificacion de la oferta y especificaciones generales.
i) Programa de obra y flujo de erogaciones.

Finaimente, en Ja Convocatoria se establecerd el numero minimo de
viviendas que puede comprender cada Anteproyecto, debiéndose establecer el
valor de las viviendas, es decir el precio de venta de cada una de ellas
expresado en veces salario minimo mensual del Distrito Federal.

Los Anteproyectos deberan profundizar en el proceso de construccion de
los conjuntos habitacionales a efecto de alcanzar una mejor calidad de vivienda
que permita otorgar al trabajador derechohabiente del INFONAVIT, un nivel de
vida més decoroso y mas digno.

3.4.1 Registro, presentacion y tramite del Anteproyecto,

Una vez que el INFONAVIT convoque a Subasta de Recursos Financieros
para la Construcclon de Conjuntos Mabitacionales, establecera en la misma,
como ya se detalié en anteriores puntos, el plazo dentro del cual el contratista
podra efectuar su inscripcion en la Subasta,

Por ello, el Constructor debera acudir a las Delegaciones Regionales del
INFONAWVIT, o a las Oficinas Centrales de éste para obtener una solicitud de
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inscripcién, (ANEXO 1), la cual debera ser entregada a la Secretaria Técnica del
~ Comité de Analisis de Anteproyectos, acompafiada ésta de copia del Registro de
Constructor del INFONAVIT o constancia de que se han solicitado, debidamente
foliadas, asi como el recibo de pago de inscripcion del 50% del 0.5 al millar de!
monto del financiamiento solicitado, el que se efectuara en las cajas generales
del instituto, mismo que debera cubrir por cada Anteproyecto que presente,
~ mediante pago en efectivo o cheque de caja a favor del INFONAVIT, una vez
concluido el plazo, se clausurara la recepcion de solicitudes ante la presencia de
un Notario Publico, registrando a cada uno de los Constructores.

Acto seguido, en la misma Convocatoria se determinaran los dias en que se
hard la recepcion de los Anteproyectos, los que deberan presentarse ante la
Secretaria Técnica del Comité de Analisis de Anteproyectos. '

Dicho Anteproyecto debera presentarse con:

- Cuatro planos (elementos urbanos, terreno disefio urbano e ingenierias y
disefio de la vivienda).

- Cédula de identificacion de la oferta y especificaciones generales,
- Comprobante de inscripcion.

- Cédula de informacion del predio y comprobante de propiedad del terreno
y/o carta compromiso de compra-venta,

- Comprobante del uso del suelo y/o autorizacion del fraccionamiento.
- Comprobante de factibilidades de servicios municipales.
- Programa de obra y flujo de erogaciones.

Ademas del Anteproyecto antes descrito se presentara la postura en sobre
cerrado y cheque de garantia del uno al millar.
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El sobre cerrado serd devuelto al Constructor en caso de que el
Anteproyecto no haya sido aprobado por el Comité de Andlisis de Anteproyectos.

El instituto expedird un recibo por los schres que contienen la cuota de
inscripcion, asi como por el Anteproyecto de que se trate. A través de este Ultimo
documento, el INFONAVIT, le comunicaré al Constructor el nimero de registro
asignado a su Anteproyecto.

Al término del plazo de recepcién de las posturas se levantard un Acta en
presencia de Notario Publico. Dichas garantias, como sus accesorios se
aplicardn en favor del Instituto en caso de incumplimientos.

Finalmente la Secretarla Técnica de Andlisis de Anteproyectos turna el '
Anteproyecto a las Subdirecciones Generales de Evaluacién Técnica y Juridica y
de Fiscalizacion y Financiera y de Informética del instituto, a fin de que evaluen
la vialidad del Anteproyecto de construccién del conjunto habitacional y
seleccione los que podrén participar en las Subastas.

3.4.2 Anillisis técnico, juridico y financiero del Anteproyecto.

Se considera que, para que el Instituto efectiie una adecuada asignacion de
recursos financieros, debera contar con elementos que le permitan analizar las
ofertas realizadas por los postores, por lo que dentro del procedimiento anterior a
la notificacién de estar en condiciones de participar en la Subasta, se emitira por
cada una de sus Areas Técnica, Juridica y Financiera un dictamen que haga
posible seleccionar a los postores mas idéneos para la realizacion y ejecucion
de sus conjuntos habitacionales,

Para el analisis y evaluacién por parte del Area Técnica, se califica
cuantitativa y cualitativamante la vialidad técnica de los Anteproyectos en cuanto
a
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- Los indicadores de la Administracién Urbana que corresponde al

cumplimiento de las factibilidades de uso del suelo y dotacién de servicios.
- Los Indicadores del Desarrollo Urbano, que se refiere al diagnostico

urbano y evaluacién del predio en cuanto a sus relaciones urbanas,

equipamientos e infraestructura, asl como sus caracteristicas fisicas.

- Los indicadores del Disefio Urbano, que consisten en la evaluacién de la
propuesta urbano-arquitecténica del conjunto habitacional, zonificacién,
lotificacién, adecuacién del medio e ingenierias que permitan garantizar la
relacién entre lo propuesto y el costo,

- Los indicadores de Viabilidad Constructiva, que consisten en una
evaluacion de ésta.

Se ovaluan también la viabilidad de los Anteproyectos en cuanto a;
- Presupuesto estimado de las obras y
- Monto de la Convocatoria.

Por lo que se refiere al analisis y procedencia del Area Jurldica, ésta, a

través de un dictamen juridico para ia aprobacién de ios Proyectos de Subastas
de Financiamiento, canaliza todos los elementos que conforme a derecho se
ajusten a un mejor desarroilo y legalidad, permitiendo al Constructor cumplir con

los compromisos asumidos ante el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda de
los Trabajadores.

Entre los aspectos de mayor importancia, destacan:

a) El Uso del Suelo

b) El Anteproyecto Urbano de vivienda.
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¢) El Programa presliminar de la obra.

d) La Documentacion expedida por la autoridad competente que indique
que es posible dotar de serviclos al conjunto habltaclonal que se pretende
construir como los siguiente:

1.- Factibilidad de suministro de energla eléctrica.

2.- Factiblidad de dotar al conjunto habitacional de agua potable y
alcantarillado, y

3.- Factibllidad de obtencién de Licencia de Construccion.
De lo que procedera:

a) La documentacién que se acompafa a los Anteproyectos se ajuste a lo
establecldo en las Reglas y en la Convocatoria correspondiente.

b) Que los documentos relativos al uso de suelo y dotacion de servicios estén
expedidos por las autoridades competentes.

¢) Asimismo, se procedera a analizar la documentacion legal de los inmuebles
que se ofrezcan en garantia hipotecaria o fiduciaria para verificar que
cumplan con las disposiclones legales aplicables.

d) Por Uitimo, se analizara si el terreno donde se pretende construlr se trata
de predios de propiedad del INFONAVIT, o en su defecto, propiedad de
terceros; cuestion que se estudiara en el siguiente punto.

y finalmente, se emite la opinion juridica de los Anteproyectos.

Otro importante analisis que se realiza, es el financiero que debera
contemplar como minimo los siguientes aspectos:
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a) La evaluacién da los Anteproyactos presentados, efectuanda una revisién
inicial de las caracteristicas de los mismos de acuerdo con los usos de
suelo propusestos y la distribucién porcentual de los principales conceptos
que integren el costo de la vivienda en cada caso.

b) Verlificar sl se ofrece vivienda acorde a los valores maximos de cada
categoria de vivienda computados en Veces el Salario Minimo Mensual del
Distrito Federal, sefialados en la Convacatoria respectiva

c) La revisién de documentos que los Constructores hayan presentado para
su registro que acrediten su capacidad financiera para el cumplimiento de
sus obligaciones. en el caso de asignarseles financiamiento del instituto,

d) Verificar la capacidad de contratacion por parte de la empresa, tomando en
cuenta las obras realizadas tanto para el INFONAVIT como para terceros.

Una vez que se hayan efectuado los ya estudiados analisis técnico, juridico
y financiero de los Anteproyectos de construccion de los conjuntos
habitacionales propuestos por el Constructor al INFONAVIT, se turnaran para la
consideracion del Comité de Analisis de Anteproyectos, a lo que ésta, convocara
a miembros designados por el H. Consejo de Administracion: dos integrantes por
parte del Gobierno Federal, dos del Sector Empresarial y dos del Sector de los
Trabajadores, quienes al haber concluido su estudio y andlisis de cada
Anteproyecto, presentaran sus propuestos de aprobacién o rechazo respecto de
cada uno de los Anteproyectos de que se trate.

Los acuerdos del Comité se haran constar por escrito considerando los
siguientes aspectos:

Técnico: Que consistird en determinar si los aspectos técnicos de
infraestructura, urbanizacién y equipamiento urbano, asi como los demas
aspectos de edificacion y los materiales que se pretendan emplear en la
construcclén de las viviendas sean adecuadas para que las mismas tengan
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una vida Util probable por lo menos igual al plazo que el Instituto otorgue al
derechohabiente. '

Valuacion: El que consistira en determinar si las viviendas que se
pretenden construir se encuentren dentro de las categorias de valor
sefialadas en la Convocatoria respectiva.

En el mismo orden de ideas, la Secretaria Técnica del Comité de Analisis
de Anteproyectos, notificara los resultados de la revisién de los Anteproyectos a
los postores, a las Direcciones Sectoriales, al Sector Gubernamental y a las
Subdirecciones Generales del Instituto.

Para el caso de las posturas que no calificaron, la Secretaria Técnica del
Comité de Andlisis de Anteproyectos, solicitara al postor que acuda a recoger su
Anteproyecto y cheque de garantia.

En el caso de inconformidad contra los resultados de las Subastas, el postor
tendra el derecho de presentar su queja ante la Subcomisién de Andlisis de
Queja contra el resuitado de las Subastas.

En caso contrario, donde se hayan aprobado posturas, es decir que hayan
calificado, la Secretarla Técnica del Comité de Analisis de Anteproyectos, les
enviara un comunicado, en la fecha establecida en la Convocatoria
correspondiente, indicandoles la fecha de presentaclén de posturas y la de
apertura de sobres y solicitara:

a) Postura en sobre cerrado, tamafio carta, a méas tardar en la fechay hora
sefialadas en la Convocatoria. (ANEXO 2)

b) Recibo del sobre que contenga el cheque del 50% restante del 0.5 al millar
por concepto de cuota de inscripcion. (ANEXO 3)

¢) El Depésito de Garantia por la seriedad de su postura, mediante cheque
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favor del INFONAVIT, que sera equivalente al uno al millar del monto del
financiamiento solicitado, mismo que sera devuelto en caso de no recibir
asignacion de recursos. Este deposito se efectuara en la Tesoreria del
INFONAVIT, en Oficinas Centrales.

Respecto a la presentacion de posturas, cada postor presentara la suya en
relacion con el Anteproyecto autorizado para participar en la Subasta,
espacificando ol porcentaje de financiamiento que solicita.

La tasa minima de interés, asi como, en su caso la maxima a la que podran
presentarse posturas, se especificara en la Convocatoria y se indicara si los
financiamientos asignados causaran Intereses a las distintas tasas presentadas
en las Subastas por los postores de que se frate, o bien, a la tasa mas baja de
las posturas que hubieran recibido asignacion.

En todo caso, la tasa de interés minima de dichos financiamientos no podra
ser inferior a la estimacién del costo porcentual promedio (C.P.P.) que publique
el Banco de México, o cualquier otra que la sustituya y que se sefiale en la
Convocatoria respectiva, correspondiente al periodo inmediato a aquel en que se
devenguen los intereses.

Asimismo, las posturas se expresaran en términos de la tasa de interés
anual que cada postor ofrezca pagar al INFONAVIT por el financiamiento total
solicitado en cada postura.

La manera de calcular y pagar los intereses correspondientes al
financiamiento asignado, se sefiaiard en los modelos de los contratos que
estaran a disposicion de los postores en la Gerencia de Contratos.

Las posturas serdn entregadas de conformidad a lo establecido en la
Convocatoria, ademas de que éstas se recibiran en firme, obligando a quienes
las formulen y que sélamente seran vaiidas en la Subasta en la que se
presenten,
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3.8 EL TERRENQ.

El Instituto del Fondo Naclonal de la Vivienda para los Trabajadores, ha
considerado en su sistema de financiamiento dos aspectos. Primero, en donde el
Constructor edificara las viviendas sobre un predio que es de su propiedad y,
segundo, cuando las viviendas se ubiquen en terrenos propiedad del mismo
Instituto.

Para aquel, el financiamiento podra comprender, ademas de la construccion
de viviendas, la adquisicién y urbanizacién del terreno, en donde debera
presentarse la autorizacién de Uso de Suelo en que se establezcan las
caracteristicas de los usos permitidos, la densidad de la vivienda autorizada, las
certificaciones de dotacién de agua potable para la densidad autorizada, asi
como para la conexion al drenaje y las obras complementarias que se requieran.

Para el caso en que el Constructor se encuentre interesado en los predios
propiedad del INFONAVIT, solicitara informacién sobre la venta de la reserva
territorial para la construccién de vivienda, a lo que el Area Técnica de las
Delegaclones Reglonales, o en su caso, de Oficinas Centrales del Instituto,
proporcionardn informacién y orientacién acerca de la reserva territorial
existente.

Con ol objeto de que la reserva teritorial del INFONAVIT se utilice
especificamente para otorgar beneficios a sus derechohabientes, la Comisién de
Reserva Territorial del H. Consejo de Administracién, implementé politicas a
seguir para enajenar predios aptos para vivienda.

Por lo anterior, la Gerencia de Desarrolio Urbano y Reserva Territorial, o
Area de Proyectos y Control de Obra del INFONAVIT, determinaran el area de la
reserva teiritorial a utilizarse, asimismo coordinara la realizacion de dos avalios
a través de las instituciones de Crédito, de las reservas territoriales del instituto,
a efecto de determinar su valor de venta, para que los postores elaboren sus
estudios de factibilidad financiera.
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En consecuencia, las reservas del Instituto se pueden utilizar para ubicar en
ellas, las viviendas que se subasten, teniendo como objetivo primordial, hacer
uso integral de la reserva.

Acorde con lo anterior, la Gerencia de Desarrollo de Obra en el Distrito
Federal del INFONAVIT, el Area de Proyectos y Control de Obra de las
Delegaciones Regionales, expediran constancia de certificacion de la reserva
territorial. Sélo se podran expedir éstas, cuando se cuente con la Autorizacion
del Uso del Suelo, densidad de vivienda autorizada y la certificacion de dotacion
de servicios.

Para este Ultimo supuesto, el postor que haya elaborado su Anteproyecto en
terrenos propiedad del INFONAVIT, debera anexar la constancia de la reserva
territorial, en la que se sefalara la superficie que se puso a disposicion del
postor y el avaltio de dicho terreno.

Como podra valorarse, el terreno donde se desarrollaran los Conjuntos
Habitacionales del INFONAVIT, resulta ser un factor imprescindible para llevarlos
a cabo, aparte del financiamiento, como se seflalé en su momento. Atendiendo a
esto, se previo en el subtema referente a los Contratos, una observacion mas
amplia sobre este punto, '

3.6 PROCEDIMIENTO DE ASIGNACION

Una vez que se haya cumplido con todos los requisitos sefialados en
anteriores subtemas de este capitulo, y en donde el postor haya recibido
comunicado en el sentido de que su postura podra participar en la Subasta de
Recursos Financieros para la construccién de vivienda, la Tesoreria General del
Area Financiera del INFONAVIT procedera a efectuar la recepcion del
complemento del pago por concepto de inscripcidn.
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En otro punto, sobre el procedimiento de asignacién, Miguel Angel Bergaitz

nos dice que es "Un acto rodeado de formalidades especiales que se celebra en
el lugar, dfa y hora seftaladas en la invitacién y en el cual se abren los sobres
que contienen las propuestas hechas sl han debldo presentarse por escrito, o se
formulan, si ellas deben hacerse de viva voz, de todo lo cual se deja formal
constancia escrita como condicién de validez del acto, como también de las
observaciones o impugnaciones que hagan los presentes..."72

A esto, Enrique Sayaqués Laso, nos comenta que “La decisién de
adjudicacién tiene un doble aspecto: determina cual propuesta es la mas
ventajosa y ala vez la declara aceptada."’3

Teniendo como antecedente lo anterior, procederemos a efectuar el estudio
de cémo se lleva a cabo el procedimiento de asignacién, ya propiamente
hablando en el plano de operatividad del INFONAVIT.

En primer orden, se organizara por parte de la Secretaria Técnica del
Comité de Analisis de Anteproyectos, el Acto de Apertura de los sobres recibidos
que contengan las posturas para el financiamiento de construccion de Conjuntos
Habltaclonales, con la presencia de los representantes institucionales que
intervienen en el acto, asi como las autoridades de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, y la Comisién Nacional Bancaria.

Podran asistir tambien un representante de la Secretaria de Desarrollo
Social, un representante de la Secretarla de la Contralorla General de la
Federacién y dos representantes de cada uno de los Sectores Obrero y
Empresariai, todos ellos designados a propuesta de cada una de las tres
representaciones que integran el Consejo de Administracidén mismos que
deberan reunirse con un minimo de treinta minutos de antelacion respecto a la

72.- BERGAITZ. Miguel Angel. Teorla General de los Contratos Administratives. Segunda Ed.
Buenos Aires, 1980. p.327

73.- SAYAGUES LASO, Enrique. Tratado de Derecho Administrativo | Propiedad Intelectual
Reservada. Montevideo. 1963. p.385
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hora seflalada en la Convacatoria para la apertura de los sobres que contendran

las posturas. Cabe seflalar que también podran asistir con voz, pero sin voto, los
representantes de la Administracién del Instituto que al efecto designe la
Direcclén General. :

Posteriormente a esto, se declara la Apertura Oficial de la Subasta y se
Procede a levantar el Acta correspondiente ante Notario Publico.

Al respecto, se observa que no sélamente se debe levantar un Acta por
cada Sesion de Apertura y Asignacién de Financiamiento, sino que también
deberd quedar asentado en la misma, aquellos casos en que las personas
autorizadas para asistir al evento detecten, segln su criterio, que alguna o
algunas de las posturan presentadas deban ser descalificadas y que el Instituto.
no haya procedido a hacerlo; para este efecto se hard del conocimiento de la
Comision de Vigilancia del propio INFONAVIT, para que atendiendo al émbito de
suU competencia, resuelva,

El INFONAVIT "..podrd rechazar o descaiificar y, por lo tanto, no
participardn en la Subasta respectiva, la o las posturas que no se ajusten a las
presentes reglas o a la Convocatoria correspondlente, no sean claramente
legibles, tengan enmendaduras o correcciones, o bien se encuentren
incompletas o de alguna manera incorrectas."74 -

Al respecto, "El punto es claro. Los proponentes no pueden exigir una
adjudicacion, no tienen derecho a elia y si, sélamente una expectativa fundada.
Por io demds, esa facultad de rechazo estd generalmente consagrada en los
Pliegos."75

En todo caso, los seis representantes del Gobierno Federal, del Sector
Obrero y Patronal por mayoria de votos, podran suspender la Subasta en virtud

74.- Diario Oficial de la Federacion. 20 de Octubre de 1992. p. 14

75.- SAYAGUES LASOQ, Enrique. Tratado de Derecho Administrativo I. Propiedad Intelectual
Reservada. Montevideo. 1963 p.566




88
de las caracteristicas de las posturas, haciéndose constar en el Acta; el
Secretario General debera informar al Consejo de Administracién del
INFONAVIT, para que éste resuelva sobre el particular.

En caso contrario, en el que la Subasta siga su curso normal, y abiertos los
sobres que contienen las posturas, se procedera a ordenar desde la que ofrezca
la tasa de interés anual més alta, hasta la que ofrezca la mas baja.

De conformidad a lo antenor, el Instituto atiende a lo siguiente para
proceder a asignar sus recursos financieros.

a) "El monto total de financiamiento de cada Subasta sera asignado, de
conformidad con las posturas mas altas y continuando en orden
descendente hasta agotar dicho monto total o de no agotarse el monto
citado, hasta atender a todos los postores.”6

b) "En caso de posturas iguales hasta la centésima de tasa de interés anual,
y siempre y cuando el monto por asignar no fuere suficiente para atender
tales posturas, se dara preferencia a la postura del postor con menor
monto de financiamiento solicitado."”7

¢) "En el evento de que una postura no alcance asignacion por el monto total
de financiamiento solicitado, se consultara al postor que la haya
presentado, si esta de acuerdo en que se le asigne el monto parcial de
financiamiento que corresponda"78

d) Enelcasoen que"...existan dos 0 mas posturas empatadas tanto en la
tasa de interés ofrecida como en el monto del financiamiento requerido por
cada vivienda a construir y el plazo para su ejercicio, y siempre que el
financiamiento disponible no fuere suficiente para atender a los postores

76.- Diario Oficial de la Federacion. 20 de Octubre de 1992, p. 14
77.- Idem.

78.- lbidem. p. 15
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empatados, no se asignara el monto pendiente a distribuir, circunstancia

que se hara constar expresamente en el Acta que el Secretario General
hara del conocimiento de los mencionados postores empatados”.79

Como podemos ver, la Uitima etapa del procedimiento de la Subasta, es el
acto de fallo en donde se asigna el financiamiento a las posturas ganadoras, .
notificando a los postores la resolucién acordada.

3.7 LOS RESULTADOS DE LAS SUBASTAS.

Los resultados de la Subasta constituyen la expresion de voluntad del
INFONAVIT, mediante el cual, éste acepta la oferta que le ha sido hecha por el
postor que ha presentado la mas baja o la mas conveniente, segun resulte de los
elementos que el Instituto utiliza para ponderar y diferenciar unas de otras.

Estos resultados de las Subastas, seran publicados en uno de los dlarlos de
mayor circulacién en la Republica Mexicana, dos dias habiles a partir de la fecha
en que se llevé a cabo la Subasta, por la Secretaria Técnica del Comité de
Anélisis de Anteproyectos. -

Asimismo, dicha comunicacién se efectuara por escrito a cada postor y por
cada postura que se haya presentado, indicandose si recibié o no asignacién de
recursos, asf como los resultados globales de la Subasta. De la misma manera,
se hara del conocimiento de la Delegacion Reglonal correspondiente.

Esta misma se publicard en las Oficinas del INFONAVIT, a parfir del
segundo dia habil inmediato siguiente al acto de apertura de sobres en que se

apruebe la asignacién de financiamiento a los postores ganadores.

También se enviara a la Direccién General del Instituto del Fondo Nacional

79.- INSTRUCTIVO PARA PARTICIPAR EN LAS SUBASTAS DE FINANCIAMIENTO PARA LA
CONSTRUCCION DE CONJUNTOS HABITACIONALES DEL INFONAVIT.  Impresora

Publicitaria y Editorial. México, 1993. p. 16
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de la Vivienda para los Trabajadares, la relacién del financiamiento asignado a
los postores, quienes los presentardn al Consejo de Administracion para los
efectos legales correspondientes.

Después de haber dado pubiicidad a las posturas ganadoras, la Secretaria
Técnica notificara al Consejo de Administracion, Comisiones Consuitivas
Regionales, Subdirecciones Generales de Evaluacién Técnica, Juridica, de
Fiscalizacién y Financiera, de Informatica y a las Delegaciones, las posturas
ganadoras que se encargaran de la ejecucién de las obras, asi como la
localizacién de las mismas y el numero de viviendas a construir, Resulta
necesario aclarar que los resultados de la Subasta seran definitivos e
Inapelables.

Por ultimo, en opinién personal, podriamos atrevernos a decir que los
resultados de la Subasta producen efectos tales como:

PRIMERO: Desobligan a aquellas posturas que no fueron sujetas de
asignacion de recursos financieros para la construccién de viviendas, teniendo
por consecuencia que el Instituto tendra que devolver cualquier garantia que
haya efecutado para poder participar en la Subasta correspondiente.

SEGUNDO: En el caso de que el postor haya recibido asignacién, éste
procederd a suscribir el Contrato respectivo, motivo de la Subasta y al que nos
referiremos en el siguiente punto.

3.8 FIRMA DE CONTRATO Y OTORGAMIENTO DE GARANTIAS.

De acuerdo con los principios primordiales de las Subastas de
Financiamiento para la Construccion de Conjuntos Habitacionales del
INFONAVIT, opera la certeza en éstas, de que se aprobaran en este evento las
proposiciones mas ventajosas para el Instituto, que es quien resguarda los
intereses de sus trabajadores derechohabientes, razén por la cual, debe
adjudicar correctamente sus contratos, motivo por el que éste transforma sus
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esquemas operativos, permitiéndole establecer sanas competencias con sus
Constructores conjugadas con honestidad y moralidad, lo que, segun el
tratadista mexicano José Davalos dista mucho de los anteriores procedimientos
de adjudicacién de contratos.

Es por eso que ahora el INFONAVIT, de acuerdo a su nuevo
funcionamiento, es decir, como organismo financiero, le permite celebrar
contratos como los de:

- Apertura de Crédito con Garantia Hipotecaria,
- Apertura de Crédito con Garantla Fiduciaria,

- De Compra-venta de Reserva Territorial con Condicién Suspensivay
Apertura de Crédito con Garantla Hipotecaria, y

- De Compra-venta de Reserva Territorial con Condiciéon Suspensiva y
Apertura de Crédito con Garantla Fiduciaria.

En primer término, debemos decir que el Contrato de Apertura de Creédito
es primordialmente bancario y al respecto el jurista Joaquin Garriques nos dice
que "Esta es una operacion bancaria esencialmente crediticia,"80

Conceptuaimente, el Contrato de Apertura de Credito "...es aquel en virtud
del cual un sujeto (acreditante) se obliga a poner a disposicion de ofro
(acreditado), una determinada cantidad de dinero, o bien a contraer durante ese
tiempo, una obligacién a su nombre; y, por su parte, el acreditado se obliga a
restituir ese dinero o a pagar la obligacién contratada, en el término pactado."8!

80.- GARRIGUES, Joaquin. Cursg de Derecho Mercantil. T. Il Novena Ed. Porria. México,
1993. p 166

81.- DAVALOS MEJIA, Carlos. Titulos y Contratos de Crédito, Quiebras. Ed. Harla. México,
1990. p. 254
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Por su parte la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, al respecto
nos dice:

"ART. 291, En virtud de la Apertura de Crédito el acreditante se obliga a
poner una suma de dinero a disposicién del acreditado, o a contraer, por cuenta
de éste, una obligacion, para que é/ mismo haga uso del crédito concedido en la
forma y en los términos y condiciones convenidas, quedando obligado, el
acreditado a restituir al acreditante la suma de que disponga, o a cubrirlo
oportunamente por el importe de que disponga, o a cubrirlo oportunamenete por
el importe de la obligacion que contrajo, y en todo caso a pagarle los intereses,
prestaciones, gastos y comisiones que se estipulen.”

El objeto de la apertura del crédito por parte del INFONAVIT, es permitir al
Constructor que fue beneficiado en una Subasta con recursos financieros, la
disponibilidad de un crédito, a fin de no pagar mas intereses de los necesarios,
impidiendo con esto el alza de los costos de la vivienda, que en su momento
seran adjudicadas a sus trabajadores derechohabientes. Es de precisarse que
este crédito como cualquier otro, requiere de una garantla, a lo que el Instituto
previé dos modalidades; la Garantia Hipotecaria y la Garantia Fiduciaria.

El Contrato de Apertura de Crédito con Garantia Hipotecaria, debera
emplearse en los casos en que en la Subasta correspondiente no se contemple
la adquisicion de reserva territorial del Instituto, por lo que para garantizar la
correcta inversién del financiamiento, asf como asegurar el debido cumplimiento
de todas y cada una de las obligaciones contraidas por el Constructor, otorgara
hipoteca en primer lugar a favor del INFONAVIT, sobre el terreno en que se
edificaran las viviendas,

El contrato en cuestion, no establece el caso contrario a lo expuesto, sin
embargo es de entenderse que el caso en que el terreno no sea de su propiedad
podra constituir hipoteca suficiente por otros bienes inmuebles que sean de su
propiedad.
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El Contrato de Apertura de Crédito con Garantia Fiduciaria, operara de

igual forma que el anterior en los caso en que el Constructor edifique en terreno
que forma parte de la reserva territorial del Instituto; pero ademas en aquellos
casos en que el Constructor especificamente solicite garantizar sus obligaciones
contractuales mediante la figura del Fideicomiso de Garantia.

Por lo que se refiere a los Contratos de Compra-venta de Reserva Territorial
con Condicion Suspensiva y Apertura de Crédito con Garantia Hipotecaria y el
Contrato de Compra-venta de Reserva Territorial con Condicién Suspensiva y
Apertura de Crédito con Garantia Flduciaria, se utilizaran para aquellos casos en
que el terreno en donde se edificardn las viviendas sea propiedad del
INFONAVIT, y en donde su aprobacion estara sujeta a una condicién: la
aprobacién del Proyecto Ejecutivo,

Después de ello, el Constructor deberd pagar el 100% del terreno con
recursos propios y hasta entonces sera formalizado el contrato correspondiente,
previa constitucion de la Garantia Hipotecaria Fiduciaria, que ya han sido
mencionadas en los dos primeros contratos. ‘

Después del panorama anterlor, entramos en el plano operativo de este
subtema en donde, como ya se dijo, la Convocatoria sefialara el plazo en que se
daran los proyectos de contrato al Constructor, los que debera entregar a la
Gerencia de Contratos en las Oficinas Centrales del Instituto, o en su caso al
Area de Servicios Jurldicos de la Delegacion respectiva, considerando los
siguientes aspectos de conformidad al otorgamlento que exhiba el Constructor,
para la suscripcién de su contrato.

En caso de Garantla Hipotecarla:
- Estructura del bien inmueble.

- Ultima boleta del pago predial
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- Certificada de Libertad de Gravamenes y en su caso, de Na Afectacién

Agraria,

- Avallo del inmueble por una institucion bancatria.

- Proceder antes de otorgar el financiamiento a la inscripcion del documento
en el Registro Publco de la Propiedad de la localidad en que se ubique el

inmueble,

- Que el inmueble sobre el que se constituya la hipoteca sea suficiente para
garantizar el monto del financiamiento,

- En caso de que se otorguen varios inmuebles en garantia es necesario
sefialar la proporcion por la que responda cada uno.

En caso de Garantia Fiduciaria:

- Constituir Contrato de Fideicomiso lrrevocaﬁle de Garantla designando
fideicomisario, en primer lugar, al INFONAVIT, a efecto de que se
garantice el cumplimiento de las obligaciones principales y accesorlas a

cargo del Constructor.

- Sefialar concretamente el fin del Fideicomiso, acciones y derechas que de
6| se deriven.

- Proceder a la inscripcion en la Seccion de la Propiedad del Registro
Publico del lugar en que los bienes estan ubicados.

- Que el Fideicomiso que se constituye sea suficiente para garantizar el
monto del financiamiento.

Para ambos casos ademas, debera presentar:
L

- Acta Constitutiva de la Empresa.
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- Poder Notarial con facuitades para actos de dominio del representante

legal, @
- Identificacién.

Siempre y cuando el Constructor cumpla con todo lo sefialado, se
procederd a suscribir el Contrato cofrespondiente y en un término de dos dias
hébiles después de haberlo firmado, se le entregara al Constructor, un ejemplar
del contrato, haciéndosele la indicacién de que tiene un plazo de 60 dias
naturales siguientes, para entregar el Proyecto Ejecutivo, asi como la Péliza de
Seguros contra Dafios a favor del INFONAVIT,

Es preciso sefialar que sl la Convocatoria prevé que el Constructor puede
"..reclbir la primera disposiciéon del Financiamiento sin que exista obra
ejecutada, tendré la obligacion de entregar al INFONAVIT, cuando menos con
una anticipacién de diez dias hébiles anteriores a aquel en que se solicite al
Instituto dicha disposicién, fianza otorgada por Institucion debidamente
autorizada, a favor del INFONAVIT, que garantice la correcta aplicacién del
anticipo que reciba. Esta fianza debera estar vigente hasta que se pague
totaimente el financiamiento que corresponda y su cancelacién debera estar
condicionada a la autorizacion previa del INFONAVIT."82

Admitese que el Constructor debe cumplir estrictamente con todo lo aqui
indicado por estar comprometidos los intereses de los trabajadores del Apartado

A, fraccién XIi del Articuio 123 Constitucional, y que ademéas no puede transferir
el Contrato, ni delegar su cumplimiento en tercero.

3.9 EL PROYECTO EJECUTIVO.

Mucho podria afadirse del presente tema, mas no es necesario,

82.- Diario Oficial de la Federacién. 20 de Octubre de 1992.
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Unicamente hemos querido mostrar algunas seflas caracteristicas del Proyecto
Ejecutivo, ya que este es eminentemente técnico, con la pequeiia salvedad de
sus documentos legales que sustentan su desarrollo.

El Proyecto Ejecutivo, como lo denominan las Reglas a que se Someteran
las Subastas de Financiamiento para la Construccién de Conjuntos
Habitacionales es el "...conjunto de documentos y planos basados en el
Anteproyecto, desarrollados a nivel de detalle técnico necesario para construir
las viviendas. Las habitaciones a que dichos documentos se refieran, deberan
ser comodas e higiénicas, atento a lo dispuesto en la fraccion Xil del Apartado A
del Articulo 123 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos."

Los documentos mencionados deberan ser, como minimo, los siguientes:

1.- Alineamiento y numero oficial.

2.- Oficios de otorgamiento de factibilidades de servicios de agua potable,
drenaje y suministro de energia eléctrica a las viviendas.

3.- Escritura, Cuenta Predial, Certificado de Libertad de Gravamenesy en
su caso, Certificado de No Afectacidn Agraria.

4.- Mecanica de Suelos

5.- Levantamiento topografico y nivelacién.
6.- Si se requiere apeo y deslinde.

7.- Proyecto urbano y de vivienda

8.- Presupuesto de la obra,

9.- Programa de la obra
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10.-Estudio de inversién y flujo de caja del proyecto.

11.-Régimen condominal en su caso.
12.-Permisos y licencias de construccion.

13.-Valor de las viviendas expresado en salarios minimos generales
vigentes en el D.F.

Es pues la Gerencia de Diseflo Urbano y Vivienda y/o la Gerencia de
Desarrollo de Obra del Distrito Federal y/o el Area de Proyectos y Control de
Obra del INFONAVIT, a quien le toca revisar conjuntamente con el Constructor,
el desarrollo del Proyecto Ejecutivo y su correcta integracion,

Asimismo, se procede a entregar, por parte del Contratista, la Péliza de
Seguro de Dafios, y la Gerencia de Desarrolio de Obra en el Distrito Federal o su
equivalente en las Delegaciones Regionales, distribulra el Proyecto Ejecutivo

para su dictamen respectivo, a las areas involucradas.

Por lo que toca al Area Financlera, al elaborar el dictamen correspondiente,
emitira opinion sobre la vialidad financiera del proyecto de inversion en cuanto a:

~ Presupuesto y Programa de Obra y

- Estudio de Inversién y Flujo de Caja.

El Area Técnica del INFONAVIT, se encargara de revisar que el Proyecto
Ejecutivo esté completo y cumpla con los alcances establecidos; para tal efecto,
emitira dictamen sobre lo siguiente:

- Que contenga toda la documentacion oficial del terreno.

- Que se cuente con Licencias y Autorizaciones de factibilidades, y
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- Se encuentre realizado el estudio de mecanica de suelos.

- Ademads se debera contar con la representacion grafica del proyecto de
- Disefio Urbano
- Ingenierla Urbana
- Edificacién de vivienda y
- Programacion y presupuesto.

Otro dictamen que influye en la determinacion de la procedencia del
Proyecto Ejecutivo es el Jurldico, el cual se encuentra a cargo de la Gerencia de
Contratos y/o Area de Servicios Juridicos del INFONAVIT, y del gue se
consideran los siguientes elementos:

- Alineamiento y numero oficial.

- Que existan documentos expedidos por la Autoridad correspondiente en
donde se indique la posibilidad de dotar de agua, drenaje y electricidad al
conjunto habitacional.

- La verificacion legal de que se cuente con escritura del predio, cuenta
predial, certificado de libertad de gravadmenes y en su caso, certificado de
no afectacién agraria y

- Permisos y Licencias de Construccién.

Viene, después de esto, la dictaminacion decisiva en donde la Gerencia de
Desarrollo de Obra en el D.F., o Area de Proyecto y Control del INFONAVIT

remite los resultados de la revision y del cumplimiento de los alcances del
Proyecto Ejecutivo, a las areas competentes del Instituto.
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Por lo anterior, la Gerencia de Disefio Urbano y Vivienda, recibe los

resultados del cumplimiento de los alcances del Proyecto Ejecutivo, los verifica y
elabora documento de aprobacion.

El Area de Evaluacién Financiera, recibira los resultados de la viabilidad del
Proyecto Ejecutivo y lo califica.

Finalmente, la Subdireccién General de Evaluacion Técnica enviard a la
Subdireccion General Financiera y de Informatica, el oficio de aprobacion del
Proyecto Ejecutivo, para que proceda a liberar los fondos para edificar las
viviendas.

3.10 EJERCICIO DE LOS FINANCIAMIENTOS.

La ultima etapa del procedimiento operativo de las Subastas de
Financiamiento para la Construcciéon de Conjuntos Habitacionales, es el
momento en que el Constructor recibe la asignacion de recursos financieros y
ejerce la primera disposicién.

Este financiamiento tal como lo prevera la Convocatoria, debera ser gjercido
a partir del décimo dia habil inmediato siguiente a aquel en que el INFONAVIT le
haya autorizado el Proyecto Ejecutivo.

Dicho financiamiento sera ejercido con base en el porcentaje del monto
solicitado y de conformidad al avance del programa de obra y flujo de caja del
proyecto autorizado por INFONAWVIT.

Asimismo, en caso de que también |a Convocatoria lo sefale, el Constructor
tendra derecho a ejercer una disposicién del financiamiento para la adquisicién
del predio, por lo que se le deducird una cantidad equivalente a los mismos
porcentajes de la disposicién y/o anticipo recibido, hasta la amortizacion de
estos.
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Finalmente, no omitimos manifestar que el motivo principal del desarrollo
operativo de las subastas de financiamiento ha sido destacar la importancia que
reviste dentro de los cambios en el aparato funcional del INFONAVIT, y en su
momento determinar eficazmente cudles son las ventajas y desventalas del
mismo; punto que sera motivo de anlisis en el siguiente capitulo.
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CAPITULO IV
EL INFONAVIT Y SUS NUEVOS RETOS

4.1 LA EFICACIA DEL PROCEDIMIENTO OPERATIVO DE LAS SUBASTAS
DE FINANCIAMIENTO.

Durante 1994, el INFONAVIT ha estado operando en plenitud con el modelo
de subastas, prueba de ello, es la Convocatoria publicada para el financiamiento
de construccion de 45 mil viviendas, cifra muy superior a la de las anterlores
subastas, planteando con esto la solidez de su Institucién y un enorme reto, ya
que de manera fehaciente debera dar respuesta inmediata y eficaz a través de
su sistema operativo a los Constructores interesados en participar.

Con ias anteriores experiencias en subastas, el instituto ha tratado de que el
procedimiento actual sea mas expedito y confiable y por supuesto, mas atractivo.

Asl pues, como se observa, en su Ultima convocatoria el INFONAVIT ha
dado pasos importantes y prueba de lo anterior, es que sélamente permite que el
Constructor presente su anteproyecto en un plazo méaximo de 60 dlas
posteriores a la asignacién de sus recursos, haciendo a un lado los 180 dlas que
marcaba anteriormente en las Reglas a que se Someteran las Subastas de
Financiamiento para la Construcciéon de Conjuntos Habitacionales, provocando
con esto, que el INFONAVIT aclie en la construccion de las viviendas mas
dinamicamente, ademas de optimizar sus recursos humanos.
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Otro punto que la da especial énfasis a la eficacia de las subastas, son las

garantfas que presenta el Constructor, desde antes de iniciada la obra, hasta que
ésta concluye, lo que permite al Instituto garantizar que su capital no se vea
afectado o0 mermado por falta de capacidad financiera del Contratista, pudiendo
en cualquier momento, como se establece, hacer efectivas esas garantias a favor
del Instituto. '

Trascendentales resultan también, las condiciones del financiamiento, ya
que se aproximan a las del mercado, resultando beneficioso, dado que con esto,
el INFONAVIT se encuentra dentro del camino de la modernizacién logrando
estar a la par con las necesidades propias de sus derechohabientes y de la
sociedad en general.

Asimismo, permite a través del sistema de Subastas, canalizar mejor
calidad de vivienda y ofrecer mejores precios de las mismas a los trabajadores
derechohabientes.

El Instituto, ademdas, ha logrado que sus financiamientos tengan
rendimientos, permitiendo con esto, su pronta recuperacion financiera.

Estamos seguros que el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores, ha caminado por buena senda con su sistema de subastas, el cual
se encuentra aln sujeto a cambios que, sin lugar a dudas le permitiran dia con
"~ dia, dar mejor respuesta a las necesidades de sus trabajadores
derechohabientes y estar acorde con su renovacion como Institucion generadora
de bienestar social. '

Sin embargo, es necesario que el INFONAVIT se apoye en otras figuras que
ie permitan dejar de financiar obras, y que sélo actie en la compra de éstas,
creando las bolsas y tianguis de vivienda en el que los acreditados puedan
conocer entre las diferentes alternativas y elegir el producto que mejor se adapte
a sus posibilidades y preferencias.
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4.2 LAS VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LAS SUBASTAS DE
FINANCIAMIENTO.,

Primeramente, es de acentuarse que el Instituto al reorientar su esquema
operativo y tratar de ser un organismo eminentemente financiero, una hipotecaria
social (como se vera en el siguiente punto), tuvo que encontrar soluciones que
garantizaran la pronta y adecuada aplicacién de recursos, que venlan viéndose
irrecuperables, provocando la descapitalizacion del INFONAVIT.

Para mejor entender por qué el INFONAVIT procedid a efectuar
madificaciones de tan relevante importancia, como la de subastar sus recursos
financieros para fa construccion de vivienda, resulta necesario descubrir en este
punto, cudles son en todo momento, las ventajas o beneficios que arrojan, el
asignar sus recursos a través de un procedimiento, que en ocasiones provoca
desventajas, como las de ser lento y engorroso,

Sin duda, entre las ventajas que el INFONAVIT obtiene con las subastas, es
pura y simplemente por razones de conveniencia y moralidad, impidiendo
mediante la observacién estricta de sus reglas, el favoritismo hacla algunos
Contratistas, que en ocasiones -aparte de no cumplir con sus obligaciones ante
el Instituto- lograban que se les financlara dos o tres veces la misma obra.

La Subasta es un sistema que "Sirve al buen funcionario para cubrirlo de la
maledicencia y sirve al mal funcionario para impedir sus manejos dolosos,"83

Entre otros beneficios, encontramos que le permite al Instituto contar con un
estado de liquidez, recuperando en tiempo y forma sus pasivos.

En el procedimiento de asignacion de recursos, se tiene la gran ventaja,
ademas de los elementos de costo, de que se considere la probable eficiencia y
solvencia moral de los interesados, propiciandose con éste, ademas del

83.- BERCGAITZ, Miguel Angel. Teoria General de los Contratos Administrativos Segunda Ed
Depalma. Buenos Aires 1980. p.324




. 104
fortalecimiento y eficiencia del Instituto, una compaetitividad entre quienes aspiren

al beneficio- de dichos financiamientos, que en Uitima instancia resultard en
beneficio del propio trabajador.

Ademas de lo anterior, generard una mayor oferta de vivienda, asi como
cambios en las caracteristicas de los créditos que é/ mismo otorgue y en las
caracteristicas de su asignacion.

Asimismo, el trabajador tendra plena libertad para elegir la vivienda que se
- encuentre a la par de su solvencia econdémica, estimulando con esto, que se
construyan viviendas de mejor calidad, ya que el trabajador compraria
unicamente la vivienda que satisfaga sus necesidades y sus preferencias.

A través de las subastas, se permite que se tome en cuenta la equidad asi|
como su adecuado ejercicio, entre las distintas regiones y localidades del pals,
procurandose la desconcentracion de zonas urbanas densaments pobladas.

Se considera, en consecuencia de todo lo anterior, el beneficio econdmico
que representa al INFONAVIT el adjudicar sus recursos en las condiciones mas
favorables para los propositos que persigue.

"Las ventajas de la Licitacién son indudables pues asegura generaimente
los precios mas ventajosos, elimina los favoritismos y las colusiones dolosas en
la contratacién administrativa y permite un control eficaz. Sin embargo, tiene sus
Inconvenientes, pues el procedimiento resulta a veces lento y no siempre impide
la aceptacion de ofertas contrarias al interés publico. Pero el saldo es tan
favorable que no hay dudas sobre su conveniencia,"84

"Se ha dicho que a veces resulta contraproducente, pues otorga un barniz
de legalidad a verdaderas inmoralidades y provoca también el alejamiento de

84.. SAYAGUES LASO, Enrique. Tratado de Derecho Administrativo . Propiedad Intelectual
Reservada. Montevideo. 1963. p.553 .
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quienes son reacios a los tramites lentos y engorrosos de la adjudicacién."85

Sin embargo, "...constituye a la larga, el procedimiento mas barato y mejor
como lo prueba el hecho de que las mayores inmoralldades se han cometido y
se comenten en ocasion de los contratos qguie se celebran sin cumplir con allo,"86

De esto deducimos que si realmente el Constructor desea realizar actos que
van en contra de los principios primordiales de las Subastas de Financiamiento a
fin de que se le asignaren los recursos  qué beneficios le traerla?; jsi finaimente
el Constructor tendrla que terminar la obra! pagar las tasas de interés por el
financiamiento, ademéas de edificar vivienda de calidad, ya que de lo contrario
_ tardarla en asignar su vivienda, trayéndole consigo, el pago de mas Intereses
hasta que no concluya el tramite, asi como tamblén debera entregar las pélizas
de garantia contra dafios, por lo que se considera que el fin especifico de incurrir
en alguna inmoralidad seria el de que el Constructor cuente con obra que le
permita mantener su estabilidad econdmica.

4.3 LAS NECESIDADES DE FORTALECER NUEVAS FIGURAS
OPERATIVAS DE FINANCIAMIENTO QUE PERMITAN LA CREACION
DE MAYOR Y MEJOR VIVIENDA.

indiscutible resulta fortalecer, asegurando su buen funcionamiento, a todas
aquellas figuras operacionales con que cuenta el INFONAVIT, aparte del sistema
de subasta, para dar solvencia a sus grandes compromisos como organismo de
vivienda,

Para obtener tales fines, el Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los

85.- BERGAITZ, Miguel Angel. Teorla General de los Contratos Administrativos. Segunda Ed.
Depalma. Buenos Aires 1980, p.325

86.- Ibidem.
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Trabajadores, atendiendo a los articulos 16, fraccion IX y 42, fraccion | de su
Ley, procedié a someter a la consideracion del H. Consejo de Administracién, el
Instructivo de Presentacion, Evaluacion y Aprobacion de los Paquetes de’
Vivienda en Linea ll.

Dicho documento fue aprobado el 16 de junio de 1993, definiéndose en el
mismo los procedimientos, conceptos, atribuciones y los 6rganos colegiados
competentes para aplicarlos.

El Paquete de Vivienda en Linea Ii, es el "...desarrollo del programa de
construccion de viviendas nuevas, terminadas, en proceso de construccion o por
iniclarse que no sean financladas por el INFONAVIT "87

Los Paquetes de Vivienda en Linea I, se encuentran financiados por los
Constructores, los cuales en muchos casos se encuentran apoyados por ef
crédito bancario, lo que permite ofrecer tasas bajas y acceder a viviendas de
menor precio.

Es pertinente aclarar que en estos Paquetes de Vivienda en Linea |, el
Constructor no recibe crédito del INFONAVIT. '

Por ofra parte, también debemos puntualizar que el trabajador puede
ordenar al Instituto para que, con cargo en su crédito, ministre anticipos al
Contratista.

Sin lugar a dudas, lo anterior arrojard enormes beneficios hacia el
Contratista ya que éste coloca sus viviendas antes de terminar de construirlas y
ademas le permite financiarse en buena medida, con los respectivos créditos
individuales.

87.- Instructivo de Presentacion, Evaluacion y Aprobacion de tos Paquetes de Vivienda en
Linea Il. Segunda Ed. Multiservicios Impresos, México, 1993, p.6.
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"Otro aspecto atractivo para el oferente de Paquete de Vivienda en Linea |l

es el redescuento que puede realizarse antes de que se cubran los Créditos

Puente. Esto sigriiﬁca que los bancos pueden recuperar sus fondos

anticipadamente si acuden al INFONAVIT y éste descuenta los Créditos Puente,

conservandose la relacion crediticia entre el banco y el Instituto. Este mecanismo

estimula a la banca a colocar sus fondos para construccion de Viviendas de

Interés Social y permite al INFONAVIT obtener mayor productividad
financiera."88

Por otro lado, "El Sector Empresarial recogera y asumira la responsabilidad
conjuntamente con el Instituto, velara porque exista el producto -la vivienda-
asequible a los trabajadores, dentro del marco de limitaciones que plantean los
montos de credito, con las especificaciones requeridas para que sea una
vivienda digna,"89

Quiza la figura de Paquete do Vivienda en Linea Il, no resulte precisa y
estratégica para algunos, pero sin embargo ha logrado ser congruente con la
construccién de vivienda, tal y como se demuestra con el Anexo 4 que se incluye
al presente estudio.

El INFONAVIT debera ser cada vez mas evolutivo de conformidad a las
experiencias que arrojen sus contrataciones, bajo el sistema de Paquete de
Vivienda en Linea .

A continuacién se presenta un cuadro comparativo entre las promociones
de vivienda y los Paquetes de Vivienda en Linea Il que actuaimente maneja el
Instituto; esto con el fin de apreciar el fortalecimiento que estos ultimos le han
proporcionado al INFONAVIT.

88.- INFONAVIT. Una hipotecaria Social. Multiservicios Impresos, México, 1994. p.5

89.- CATALAN VALDES, Rafael. Las Nuevas Politicas de Vivienda. Fondo de Cultura
Econdmica. México, 1993. p 139




PROMOCIONES DE VIVIENDA

Se publicaba Convocatoria para
presentar solicitudes de
promociones de vivienda de
acuerdo a los programas de
inversion del Instituto en las
localidades previamente
determinadas, financiando
completamente la construccién
de viviendas a través de promo--
ciones  sindicales y no
sindicales

La predemanda, base
fundamental dela promocion, se
constituia con la relacion de
trabajadores derechohabientes
calificados por el Instituto, quien
identificaba a los suscepltibles
de crédito, aun cuando en
realidad un numero importante
de los trabajadores era
sustituido paor los promotores al
momento de la individualizacion
del crédito. '

Los  financiamientos  para
construccién  de  vivienda,
adquisicion y urbanizacién del
terreno, obras e Infraestructura
de servicios y equipamiento
urbano, eran propuestos por
organizaciones sindicales o por
grupos de trabajadores na sindi-
calizados a través de
promotores.

PAQUETE EN LINEA 11

Se publica invitacion abierta
para que se presenten ofertas
de vivienda de interés social
susceptible de colocarse entre
los  derechohablentes  del
INFONAVIT, construidas con el
financiamiento ajeno al Instituto
y sin predemanda establecida.

Al haber autorizado el Paquete,
se entrega a la Constructora una
relacion de posibles adquirentes
de vivienda, quienes se califican
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conforme a las reglas de crédito

vigentes. El derechohablente
ejerce libremente su crédito.

El Oferente o cualquier

Constructor, presenta su oferta
sin requerir de intermediarios.
Las obras de infraestructura y
de  equipamiento  urbano
corresponden a las Autoridades
Federales, Locales y
Municipales.



Una vez presentadas, recibidas
e integradas las promociones de
vivianda, eran dictaminadas por
ol Comité de Promociones de
Vivienda, conjuntamente con la
Delegacion Regional, previa
consulta a los  sectores
Empresarial y Obrero.

El estudio financiero de las
promociones seleccionadas, se
presentaba al Consejo de
Administracion para su
aprobacidn.

~ El' Promotor designaba, en la
presentacidon preliminar de la
promocion, a la empresa o
empresas constructoras
previaments registradas en el
Padron de Constructores del
INFONAVIT, que se harlan
cargo de la realizacion de las
obras

El Promotor designaba a la
fiduciaria que se haria cargo del
manejo del fideicomiso para el
desarrollo de la promocién

Las viviendas financiadas por
este medio, eran entregadas a
~ los derechohabientes mediante
un promotor de vivienda.

‘ €l Comité Interno de Analisis de

Operaciones, emite  opinion
sobre 108 paquetes que retnan
las caracteristicas adecuadas y
los somete a conslderacion de
la Direccion General, la que a
su vez, los presenta a la
Comisién del Consejo
de Administracién para su
aprobacion.

La Constructora puecde ser el
oferente y e8 necesaric el
registro en ia Cémara Nacional
de la Industria de la
Construccidn.

El oferente se encarga del
financiamiento de la obra. el
INFONAVIT  no  adquiere
obligacion juridica ni financiera
frente al oferente. Este debe
otorgar garantias de
cumplimianto de su oferta.

Los creditos 0N
individualizados y se entregan al
derechohabiente, sin la

intervencion de gestores o
promotores de vivienda El
derechohabiente ejerce
libremente su crédito.
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El Instituto adquiria terrenos.

El INFONAVIT era duefio de la
obra, porque estaba en sus
terrenos y se construia con sus
recursos. A  fravés  del
fideicomiso se construia por su
cuenta y en nombre del
Instituto.

La revision del Proyecto
Ejecutivo,  presupuesto y
programa de obra, entre otros
eran revisados y corregidos, en
su caso, por el INFONAVIT por
lo que se corresponsabilizaba
de los mismos.

El  Instituto  avalaba las
estimaciones de obra
presentadas por la constructora
y autorizadas por la supervision
fiduciaria, por lo que era
corresponsable de las mismas.

En las promociones de vivienda,
el instituto asumia la
responsabilidad frente a los
trabajadores  adquirentes vy
frente a las Autoridades Locales
sobre las viviendas construidas.
(Municipalizacion,

infragstructura y equipamiento).

No se compra tierra; el
INFONAVIT  puede vender
terrenos de su reserva territorial
para la  construccion de
viviendas en paquete.

Tanto la compra del terreno,
como la construccion de la
vivienda corren por cuenta del
Oferente y no son financiados
por el Instituto.

El Proyecto Ejecutivo debe
cumplir con la reglamentacion
local vigente.

El Oferente informa con dos
meses de antelacién que ha
celebrado contrato con el
acreditado, con elio recibe un
primer pago parcial si el
trabajador libremente asi lo
decide y con cargo a su crédito,
siempre y cuando la obra
ejecutada presente un avance
de cuando menos el 50 %,

La responsabilidad de la calidad
de las viviendas vy la
municipalizacion las asueme ef
constructor, la dotacién de Ia
infraestructura y equipamiento
urbano, corresponde a las
Autoridades Federales Locales
y Municipales

10
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Los Paquetes de Vivienda en Linea i}, constantemente deben fortalecerse,

ya que estan sujetos a un proceso permanente de perfeccionamiento, entre la

demanda vy la oferta de vivienda de interés social, que al mismo tiempo hace

posible incrementar la disponibilidad habitacional. El Instituto cuida la demanda
y los constructores, promotores e instituciones bancarias generan la oferta.

De esta manéra, el INFONAVIT, aplicando factores diversos ha tratado en
su especializacién, el de rodear a los Paquetes de Vivienda de posturas firmes,
que actualmente lo han llevado a elevar la calidad del sistema.

Una de estas posturas ha sido la “...racionalizacién de los costos de las
viviendas que directa e indirectamente genera, para asi proteger el patrimonio de
los trabajadores y ampliar el numero de créditos que asigna."®0

Respuesta a lo anterior, es que el INFONAVIT no considera ningun
incremento en el costo de la vivienda durante la obra, es decir que el Instituto al
formalizar su operacion con el constructor lo hace mediante precio alzado, en un
contrato de Promesa de Venta, en donde bajo su propio riesgo, ejecuta las obras,
sin que el INFONAVIT y sus derechohabientes se vean afectados.

Finalmente, es de precisarse que para estimular el fortalecimiento de dicha
figura, ademas de su estabilizacion, dado que no es una nueva modalidad,
aunque si su implementacion, el INFONAVIT debera crear mecanismos
suficientes, donde realice acciones administrativas expeditas, que 1o conlleve a
responder. exitosamente ante sus compromisos de vivienda, a través de la
modernizacion de su organizacion y estructura, a fin de cumplir de mejor manera
€on sus propositos.

4.4 EL INFONAVIT COMO CRGANISMO DE CARACTER FINANCIERO,
COMO UNA HIPOTECARIA SOCIAL

Como lo hemos tratado a lo Jargo de este analisis, las reformas de febrero

90.- INFONAVIT. Una hipotecaria Sacial Multisenvigios Impresos Mévice 1594 p 6
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de 1992, transformaron al INFONAWVIT, como resultado de las nuevas politicas
de vivienda, en donde empez¢ el nuevo funcionamiento del aparato operativo del
Instituto, quedando con ello sentadas las bases para el cambio estructural cuyo
propésito es el de conciliar el caracter social del Organismo, con una operacion
eficiente de gestion financiera; en otras palabras, en donde se pretende que el
INFONAVIT, ademas de ser una Institucion Social, se convierta en una auténtica
Hipotecaria Social, consolidando el gran esfuerzo de ahorro social de largo
plazo, adecuando al Instituto a'la nueva economla de productividad y eficiencia.

Por lo anterior, el INFONAVIT ha tenido que contar con una estructura mas
dindmica, acorde a sus procesos basicos equiparables en su modernidad a una
hipotecaria, alcanzando una organizacion mas eficiente para conseguir sus
objetivos sociales.

Asl pues, el INFONAVIT como una Hipotecaria Social, ha ampliado
actualments la gama de opciones, en lo que respecta a los créditos otorgados a
los trabajadores derechohabientes, de tal modo que estos puedan escoger lo
que mas satisfaga sus necesidades, desde luego, en la medida de sus
posibilidacles de amortizacion.

Asimismo, ha incrementado los rendimientos a los derechohabientes que no
han recibido un crédito, ademas de que ha concentrado esfuerzos, como llo
hemos tratado en el anterior capitulo, para encontrar mecanismos que permitan
un mejor dinamismo y a la vez, un completo aseguramiento de la correcta
asignacion de financiamientos para la Construccion de Conjuntos
Habitacionales.

Actuaimente se encuentra promoviendo esquemas como los Paquetes de
Vivienda en Linea I, que ya fueron estudiados en el anterior subtema, los que
definitivamente vinculan la oferta con la demanda.

Por otro lado, ha celebrado convenios con la Banca Nacional con objeto de
acordar que ésta asuma la corresponsabilidad de financiar los Créditos Puente
para la construccion de la vivienda.
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También ha puesto en marcha programas que han permitido al Instituto
desarrollar un programa de innovacion que le permita funcionar mejor, que
cueste menos y que proporcione un mejor servicio a sus derechohabientes.

Ha elevado la productividad financiera y mantenido una buena
capitalizacion del Fondo Nacional de la Vivienda, ademas de que ha estimulado
la pronta recuperacion de los créditos otorgados.

Como puede apreciarse, se ha tratado que el Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores, actie como un organismo con practicas
mas sanas y con normas de gestion financiera a través de la productividad, la
competencia, la calidad y la eficiencia, ademas de contar con un caracter
emihent'emente social que lo conlleve a la verdadera justicia social que ha
manifestado con gran precision a la ya tan oprimida clase trabajadora mexicana.

4.5 EL INFONAVIT Y OTRAS INSTITUCIONES DE VIVIENDA .

En ultimas fechas, el problema de vivienda en nuestro pais, ha tomado
nuevos caminos, prueba de ello es la creacion de un sistema operativo que en
forma transparente y eficiente, como lo hemos desarrollado a lo largo del
presente estudio, ha llegado a impulsar a! INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL
DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES -INFONAVIT -, reflejandose con
esto el gran reto que el Carlos Salinas de Gortarl fijo en su PLAN NACIONAL DE
DESARROLLO 1989-1994, en donde contempla en sus lineas de politica,
“...asignar prioridades en la atencion a las necesidades basicas de |a poblacién,
de acuerdo con el caracter y la urgencia de las demandas en la consulta popular,
a saber: agua potable, vivienda.." 81y, mas adelante, nos advierte que la politica
de vivienda del pals, se encausara a fograr los siguientes objetivos:

91.- PODER EJECUTIVO FEDERAL Pian_Nacional de Desarrolio-1989-1994. Secretaria de
Programacion y Presupuesto. México, 1989 p.105 .
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"-Avanzar en el cumplimiento del precepto Constitucional de que cada
familia cuente con una vivienda digna y decorosa,

-convertir a la vivienda en un factor fundamental para el ordenamiento
racional de los asentamientos humanos en el territorio nacional y

-aprovechar e} efecto muitiplicador que tiene la vivienda en la actividad
economica para reactivar el aparato productivo y promover el empleo."92

EI INFONAVIT es pues, un organismo descentralizado que ha cambiado su
esquema operativo, al asegurar una mayor apertura del mercado libre de
vivienda a los derechohabientes del Instituto.

E! instituto ante otros organismos de vivienda, como son el Fondo de
Operacién y Descuento Bancario (FOVI) o fondo de Vivienda para los

Trabajadores al Servicio del Estado (FOVISSSTE) entre otros, es una Institucion - .

generadora de vivienda que se asemeja a aquellas en algunos de sus objetivos,
en donde la vivienda es la misma, lo que varla son las fuentes de
financlamiantos, asf como las condiciones del mismo; esto es sano ya que cada
Institucion es independiente, tiene su propio mercado y su razén de ser.

En la medida que se conserve lo anterior, permitirad que se sigan ofreciendo -
nuevas alternativas para combatir la gran falta de vivienda que sufre nuestro
pals, en virtud de ser el primer pals del mundo, que tiene el nivel mas alto de
poblacién.

Con el propoésito de satisfacer algunas de nuestras inquietudes, que
versaron al inicio del presente trabajo, en el sentido de estar en posibilidad de
determinar el grado de importancia que reviste el INFONAVIT y otras
Instituciones de Vivienda. ante ia gran complejidad del problema de vivienda.y
en su momento verter cuales son sus esquemas operativos para asignar créditos
Y recursos.

92.- lbidem. p.p. 112y 113
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Primeramente hablaremos del fideicomiso que constituyo el Banco de
México, denominado FONDQO DE OPERACION Y DESCUENTO BANCARIO A
LA VIVIENDA (FOVI), el que fue creado el 10 de abril de 1963, Con él, se pone
en marcha el programa financiero de vivienda mexicana, en donde se tomaron
dos aspectos fundamentales.

"a) Se considera que la vivienda de interés social en que se invierten ios
Recursos Bancarios debe destinarse a un sector de la poblacion que,
aunque de ingresos reducidos, los tiene suficientes para cubrir las
amortizaciones con que pagara su vivienda en un término mas o
menos largo.

‘b) Se establecio como vivienda de interés social aquelia cuyo valor
estuviera dentro de las posibilidades de pago de dicho sector, de
manera que no resultara oneroso en el presupuesto familiar de
personas de escasos recursos y que permitiera proporcionarles
alojamiento en un ambiente fisico y social que satisficiera los
requisitos indispensables de seguridad, higiene, decoro, dotadas
de los servicios sociales correspondientes, y que por su calidad y
durabilidad, fuera garantia efectiva para la Banca Privada."93

El FOVI, tiene por objeto otorgar apoyo financiero a las instituciones de
crédito, mediante préstamos y créditos relacionados con operaciones
hipotecarias para la vivienda de interés social, asi como fijar las caracteristicas
de los créditos que los bancos otorguen en relacién con dicha vivienda.

El FOVI, did apoyo, inicialmente, junto con FOGA, que formaba parte de
aquel, el cual se extingui¢ en 1985, a las primeras promociones de vivienda de
interés social en la Ciudad de México y Monterrey, desarrollandose tanto por el
propio FOVI, como por Gobiernos Estatales.

93.- ROCHA BANDALA, Juan F. Habitacion al Trabaiador. Talieras Grafitec irmpresores.
México, 1981. p.p 256.257
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E! FOV! es un fideicomiso que.fue facultado para “...establecer las medidas
necesarias para que los planes individuales, correspondan a los lineamientos
que por su conducto sefalen las autoridades, de manera que satisfagan,
ademas de las condiciones urbanisticas y arquitectdnicas idéneas, |a resolucion
en la escala regional y nacional de las necesidades de vivienda de los sectores
de bajos ingresos,"94

Entre sus primeras construcciones, encontramos la Unidad Loma Hermosa
en la Ciudad de México, integrada por 76 edificios que contiene 1,648
departamentos; mas tarde se construyé con recursos de la American Federation
of Labor and Congress of Industrial Organization, la Unidad Presidente Kennedy
que consta de 3,104 departamentos, ublcada en la colonia Jardin Balbuena de la
Ciudad de México y mas tarde otras como la Unidad Mixcoac-Lomas de
Plateros, Lindavista-Vallejo, Corazones de Manzana o Ciudad Labor, en
Tultitlan, Estado de México.

En otro punto, es importante sefalar que el FOVI se caracteriza por ser el
primero en fomentar la actividad de promotores de vivienda de interés social, asi
como el fomento del mejoramiento de Ia construcciéon ds vivienda y la reduccién
de Sus costos.

En lo que se refiera a su sistema operativo nos encontramos con que ha
establecido un sistema de subastas para los recursos del FOVI, creado por el
Lic. Marin Maydon Garza, cuyo fin especifico es garantizar la transparencia en el
otorgamiento de recursos. En este esquema algo que destaca, son los cajones
ordenados en funcién de los recursos del adquirente, el cuai fue reemplazado
por un procedimiento que fija topes de valor de viviendas.

Otro sistema operativo fue ei que surgié en 1984, debido a la crisis
economica y a los altos indices inflacionarios, lo que llevé al FOVI a tener que
utilizar el sistema llamado refinanciamiento, "...el cual permitia al sistema operar,

94 - CRGANQ QFICIAL DE LA FEDERAGION NACIONAL DE PROMQTORES INDUSTRIALES
DE VIVIENDA. A C. "30 ANOS DEL FOVI. PROVIVIENDA. Bimestral p.23
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aun en condiciones de alta inflacién. En éste, el adquirente pagaba al inicio

unicamente parte de los intereses sobre el capital, mientras el resto se
refinanciaba anuaimente en funcion de la evolucion de las tasas de interés
vigente" 95 Este sistema a la fecha viene operando.

Por otra parte el FOVI, tuvo que cambiar aun mas, al igual que el
INFONAVIT, para dar mayores alternativas a la vivienda. El FOVI, en primer
lugar, modificé su marco lagal, para poder financiar viviendas usadas, capital de
trabajo, equipamiento de promotores, enganches, efc.

En 1993, el FOVI otorgé lineas de crédito a {os bancos por 440 millones de
nuevos pesos, asimismo, resultaron exitosas las subastas donde lograron
colocar 124 mil derechos, asignandose a los bancos lineas de crédito para
construccion de mas vivienda.

Con el fin do apoyar el programa, "...el Gobierno del Presidente Salinas
considerd conveniente establecer un esquema especial de incentivos que
consiste en;

1.- Recursos por 3 mil millones de nuevos pesos.

2.- Una nueva modalidad de garantias.

3.- Una tasa de interés fija en términos reales, y

4.- Una capitalizacién més favorable."96

Actualmente el FOVI debié adquirir, segun su Plan de Compromisos para
financiamiento, 147 mil viviendas, mediante e} sistema de subastas que se

encuentra previsto en las Condiciones Generales de Financiamiento a los
Acreditados de la Banca, donde se sefalan los “Créditos de largo plazo

95.- tbidem. p. 33

96.- lbdem. p a2
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derivados de las Subastas a promotores o a bancos, Creditos de medio plazo
derivados de Subastas a bancos, Créditos de medio plazo derivados de
Subastas a promotores y Subastas,"97

Como podemos observar, el FOVI actualmente le da preferencia a las
viviendas de menor valor y a las localidades del interior de la Republica.

Definitivamente, el Fondo de Operacidn y Descuento Bancario a la
Vivienda, a la facha ha tenido grandes avances, no sélo en la construccién de
vivienda, sino tambien en su estructura y funcionamiento operacional

- Otro importante organismo publico de vivienda es el Fondo de la Vivienda
dei Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores del Estado,
comUnmente conocido como FOVISSSTE,

El FOVISSSTE es un organismo que quedé dabidamente instalado el 28 de
diciembre de 1972, Sus objetivos institucionales son similares a los del
INFONAVIT en el sentido de otorgar créditos que permitan a los trabajadores
adquirir viviendas en propiedad, construirlas, mejorarlas o redimir pasivos por
éstas, asi como financlar la construccién de viviendas nuevas para ser
adquiridas por los trabajadores.

Sin embargo, actualmente en el FOVISSSTE, dentro del campo de la
simplificacién administrativa y desconcentracion, se vienen realizando diversas
acciones, entre las que encontramos las siguientes;

"-Hicieron posible que los tramites de otorgamiento de crédito, devolucion
de depésitos, avaltio de predios, pago de contratistas, captacion del
entero de cuotas y apertaciones y los descuentos a sueldos por el
otorgamiento de prestamos hipotecarios, no rebasaron de 30 dlas. .

97 -FONDQO DE ORPERACION Y DESCUENTO BANCARIO A LA VIVIENDA. Condiciones
‘generales de Financiamiento. México, 1993 pp. 2y 3
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-Permitieron reducir los tiempos de entrega de vivienda mediante la
preadjudicacion en el momento en que la construccion llevara un avance
del 70%. ‘

-Establecieron mecanismos de coordinacién, asesoria y supervision a las
subdelegaciones de vivienda en lo relativo a autoadministracion de
mdédulos sociales

-Establecieron un conducto expedito de informacion con el Registro
Publico de la Propiedad y de} Comercio para verificar la existencia de
propiedades de los derechohabientes.

-Permitieron un procedimiento para la implementacion de los nuevos
programas de autogestion, crédito a la palabra y mejoramiento de
vivienda.

-Lograron que, en algunas Entidades Federativas, los titulos de
propiedad y fa cancelacion de gravamenes se otorgaran sin intervencién
de notarios publicos, y finalmente hicieron posible que se instalara, en
todas las subdelegaciones, un sistema de recuperacion de crédito que
facilitara la labor de cobranza,"98

El financiamiento de este Fondo proviene fundamentaimente de los aportes
del sector puiblico, caracteristica que lo diferencia det INFONAVIT.,

Los programas principales del FOVISSSTE son, actualmente, los
siguientes:

-Adquisicién por cuenta propia a terceros.

-Construccion en terreno propio.

98 . CATALAN VALDES Rafael. Las Nuevas Politicas de Vivienda. Fondo de Cuitura
Economica, México. 1993, pp 192y 153
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-Redencién de pasivos.

-Ampliacién o mejoramiento de viviendas.

-Compra de terrenos con servicios.

-Vivienda financiada.

-Linea de coinversién

-Programa de autogestién (crédito a la palabra y casa propia)

Con las ultimas 4 lineas se fortalecid una de las necesidades mas
apremiantes: la capacidad financiera del Fondo de la Vivienda. Las lineas de
cofinanciamiento y coinversién, son aquellas donde el FOVISSSTE cubre el
enganche y los gastos de escrituracion y la construccion es financiada por la
banca, logrado esto, con la capacidad de ahorro de los derechohabientes,

Finalmente el FOVISSSTE., con el objeto de abatlir la descapitalizacion del
Fondo y los subsidios modificod su sistema financiero, estableciendo montos
maximos para cada linea de crédito e implantandose un nuevo sistema de
otorgamiento y recuperacion de créditos,

Habiéndose hecho referencia a las anteriores Instituciones de Vivienda,
hemos creido que resulten suficientes para nuestro estudio, sin embargo, al final
del presente trabajo, se encuentran todas aquellas Instituciones que colaboran
para la construccion de vivienda y sus metas logradas en 1992, observandose
que el pals se encuentra en un entorno cambiante, en donde los organismos
sufren grandes cambios en sus esquemas operacionales, estructurales y
funcionales a fin de afrontar con éxito, fos grandes retos que adquieren dia con
dia con el Pueblo Mexicano.

A o anterior el INFONAVIT ha respondido en gran escala, tal es el caso de
lo aqui tratado, pudiéndose ohservar que, aun con los grandes vicios que sufre
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nuestra Institucion, ha llegado a alcanzar los niveles mas altos de produccion de
vivienda, llevando asi la batuta ante otros organismos, lo que redunda
necesariamente en que el INFONAVIT es actualmente un organismo mas
progresivo e innovador y que cada dia se preocupa por velar para que las 4reas
mas desprotegidas no se vean afectadas y su nivel de vida, como lo sefala el
esplritu del Constituyente del 1917, sea mas digno y decoroso.,

El INFONAVIT es ahora, un organismo que 'cumple con sus refos. signo de
tiempos nuevos.
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Anexo 1

PAFEL MEMBRETADO DE LA EMMPRESA CONSTRUCTORA

FECHA:
REFERENCIA: Solicitud de inscripcién

Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores
PRESENTE

Al

Me permito solicitar la inscripcion de mi empresa, para participar en
la Subasta cuyos datos a continuacion proporciono:

|. DE LA SUBASTA

. Clave

. Fecha limite de la inscripcidn
. Entidad

. Localidad

Il. DEL CONSTRUCTOR

. brambre del Constructor
. Demigilio

.*l";x'.'m. ga rogistro INFONAVIT
. Teléfono
‘ R;:C - s b 8 b1 rate
. NUIMERQO PATHONAL




Anexa 2

FECHA:

CUOTA DE INSCRIPCION

1. IDENTIFICACION DE LA SUBASTA

. CLAVE DE LA SUEBASTA

. VIVIENDAS A CONSTRUIR

. LOCALIDAD

. ENTICAD

. NUM. DE REG. DEL ANTEPROYECTO
FECHA DEL ANTEPRQYECTO

if. CALCULO DEL IMPORTE

Numero da Valer estimado
viviendas por vivienda en

NIRRT

. Valor estimado del tetal en . VSIAMDF
. Cheque numero

. De fecha

. Del Banco

. Nombre vy Nam. de registro ge la constructors

. Ei postor o representante legal

(Frema ani tantasertante Jegal
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Anexo 3

Fecha:

Feferencia: Presentacion de postura y depdsito de
narantia

Clave de subasta:

Mium. de Reg. anteproyecto:

Lasm. e viviendas:

tonto del financiamiento sclicitada:

Ubicacidn:

oo

ria Técnica dei Comité
aiisis de Anigproyecios,

Anaxo copia dal racibo expedido por fa Tesoreria del INFONAVIT, por
2pto del checue racibide g favor del INFONAVIT, nar el imporie
o1 al millar scure el monto del financ.amiento solicizado, que ¢a-
rzntiza la seriedad de mi postura; en el entendido de que me serd de-
'se‘ 0 en caso de no recihir financiamiento. Asimismo, adjunto !a
stancia de que he entregado el sobre cerrado con el pago efec-
o nor conccmo de! £0 por.ciento restante del 0.5 al millar del
menio del finarnciamiento, por la mscrx,mon para participar como
postor en la subzsta da referencia; asi como sobre cerrado gue con-
tiene la postura para participar en la subasta indicada al rubro.

‘\Ji qu\ }'IR‘-{ DE'
CCHISTR UCTOR



Anexoc 4

125

. INVERSION
ORGANISMO UNICADES CONCLUIDAS EJERCIDA
. {Mifes de NS)
Lo

.

FANEAT 83033 5.304.200.0
FOVISSSTE 34,977 843.188.4
0w 24,638 1,016.778.Q
SCCIETARES DE CREDITO-EANCA 122,382 20,951.¢200
BANCERAS 1743 389,480.5
carmaPO 33209 479,723 4

3,169 §85.235.4

2583 §1,370 4
EQVINL S IFAM 4,128 233.082)
FRICESY 4515 76,3855
FISAPND) 2142 £5.333.2
CPRCANISNOS S5TATALES 17,919 187.512,¢
FICELAC 108 258810
FI0ACA 93 46440
INCQEUSA, S A BEC W, o 88138
FRALM 5 22,8689
BRANASOL €511 73,150.5

e
z TOT AL 420,888 - 1_0,6%{,5_1115

FUENTE: SECPRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL
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FUENTE: Oficine de Fideicomisos
de Inversidn, Admdn. y Contratos
Varios de INFONAVIT.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- La Seguridad Social es un principio de justicia y de igualdad social
que $e convierte en un derecho de todos y que transminando el campo del
problema de la vivlenda, 1a complementa, haciendo mas integral el propdsito de
atender &l bienestar social.

SEGUNDA.- La solucion al problema habitacional de los trabajadores, ha
significado un factor indispensable para la elevacién de su nivel de vida, por ello
la lucha que se ha mantenido a lo largo de nuestra historia, de Constitucién en
Constitucidn, y que ha llevado a consagrar sin iugar a dudas uno de lo mejores
documentos que la historia de! hombre ha acogido, la Constitucién Mexicana de
1917, donde se consignan los derechos sociales mas anhelados de! pueblo
mexicano.

TERCERA.- La creacién en 1972 del INFONAVIT, no sélo permitié cumplir con
el objetivo que se propuso el Constituyente de 1917, sino que ademas facilité a
los trabajadores la adquisicién de una vivienda digna y decorosa, permitiendo
crear fuentes adicionales de trabajo en los sectores mas necesitados de la
pablacion, traduciéndose igualmente en una mayor demanda de articulos de
consumo, alentando todas las actividades econdmicas.

CUARTA.- Las Reformas a la Ley del INFONAVIT dél 14 de febrero de 1992,
responden a los principios piasmados en la fraccion Xil, del Apantado A del
Articuio 123 Constitucional, donde se reitera el derecho de i0$ trabajadores de
obtener una vivienda digna y decorosa, fortaleciendo al mismo tiempo la
estructura organica y operativa del INFONAVIT.

QUINTA.- Las Subastas en el Derecho Mexicano, actualmente han .venido
cumpliendo con su trascendental funcidn, como son ias de obtensr las mejores
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condiciones de precio, calidad, financiamiento y oportunidad, ademas de
imparcialidad, honradez y sobre todo la de ser un evento rodeado de moralidad,
resultando necesario fortalecer esta figura, de tal suerte que opere con las
condiciones mas idéneas para todo aquel cuya funcion lo obligue a apegarse a
tal figura.

SEXTA.- La doctrina considera que las Subasias y las Licitaciones son figuras
sinénimas, sin embargo creemos que la Licitacion es el género de otras figuras
como la Subasta, 0 inclusive el Concurso, ya que cada una de éstas,
particulariza en sus objetivos y la Licitacién sdlo generaliza los procedimientos a
seguir.

SEPTIMA.- EI INFONAVIT ha confeccionado un procedimiento operativo de
Subastas de Financiamiento, que le ha permvitido administrarse de manera mas
eficiente dejando su participacion en tareas constructivas, asemejéndose mas a
las de un banco especializado en vivienda.

OCTAVA.- EI INFONAVIT debe dejar de financiar la construccién de vivienda
para convertirse en una auténtica hipotecaria social, en donde las Subastas de
Financiamiento para la Construccion de Conjuntos Habitacionales sélo tiendan a
ser circunscritas en (os caso en los que el mercade local no reaccione y se
requiera impulsar la generacién de vivienda.

NQOVENA - Los Paquetes de Vivienda en Linea Il, es aquella figura operativa
que el INFONAVIT debe fortalecer y vigorizar, ya que con ella, éste no tiene
que financiar la construccién de vivienda, y en donde ademds, incrementa la
disponibilidad habitaclonal para los derechohabientes que adquieren su vivienda
a menor preclo, y sin que ésta plerda la calidad tan cuidada por el Instituto.

DECIMA.- EI INFONAVIT es una Institucion generadora de vivienda que ha
dado pasos firmes en su esquema operativo, y que a pesar de su
descapitalizacion, es el Organismo que a la fecha viene fungiendo como la
Institucion que afronta mas exitosamente sus retos ante el grave problema de
carencia de vivienda que azota a nuestra sociedad.
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DECIMAPRIMERA - Del estudio efectuado a las Subastas de Financiamiento se
desprende que, para que este nuevo sistema implementado por el INFONAVIT
sea mas efectivo en su aparato operativo, deberd estar mas acorde con la
situacién economica del pais.

DECIMASEGUNDA.- La sficacia del procedimiento operativo de las Subastas
depende también de la reduccién de los plazos que prevalecen durante el
mismo; los que van desde la Convocatoria e inclusive hasta |a entrega de la
vivienda a los derechohabientes, logrando con esto optimizar los recursos
humanos del Instituto, asi como hacer mas expeditivos los beneficios al
trabajador y obtener precios de venta minimos en las viviendas.

DECIMATERCERA.- Se considera como otro mecanismo que ayudaria a lograr
una alta efectividad en la operatividad de las Subastas ds Financiamiento el que
la tasa de interés que ofrece el Postor, sea fija e invariable, logrando asi que el
financiamiento, en caso de ser asignado, no se vea afectado con los altos
indices Inflacionarios del pais provocando que los intereses se vuelvan, en
ocaslones, impagables por el Postor y por ende, esto se vea reflejado en los
costos financleros de las viviendas, en donde finalmente el trabajador
derechohabiente tendra que absorber los elevados, y frecuentemente
inalcanzables costos de las viviendas.
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