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INTRODUCCION

E! INFONAVIT es uno de los organismos responsables de operar los
mecanismos necesarios para que la garantia constitucional consignada en el
Articulo 4° de nuestra Carta Magna se haga realidad, |la que otorga a toda
familia el derecho a ser dotada de una vivienda digna y decorosa;
encomienda insuficientemente atendida, por lo que resulta indispensable
adecuar los procedimientos financieros y juridicos que se utilizan, en forma
tal, que se pueda responder de manera mas éptima a la creciente demanda
de vivienda que existe a nivel nacional, buscando una mayor eficiencia en su
operacion y funcionamiento, fortaleciendo su estructura juridico-financiera, y
agilizando su actividad administrativa. Todo esto mediante el establecimiento
de medidas paralelas destinadas a evitar el deterioro de la finalidad de
seguridad social que se persigue, e imagen institucional, las cuales en

muchas ocasiones han sido severamente criticadas.

Lo anterior, hace necesaria la creacién de mecanismos aiternativos
que permitan evitar en lo posible las irregularidades que emanan de la

imposibilidad de amortizacién por parte de los titulares a los créditos

otorgados, propiciando la ocupacién ilegitima de las viviendas, asi como las

practicas de especulacidn que frecuentemente se realizan sobre los

inmuebles como son: las invasiones, el abuso en la ocupacidén o destino de
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las viviendas y todas aquellas prohibiciones blecid. en los contratos

signados entre los titulares y el INFONAVIT.

Un mecanismo ideado para atender lo antes expuesto, es el autorizar
la sustitucidn de deudor o traspaso como se conoce internamente en el
Instituto en créditos otorgados por el INFONAVIT, beneficiando con este tipo
de operaciones tanto a deudores como a los titulares de créditos para compra
a terceros, logrando con ello regularizar y recuperar los financiamientos
morasos emitidos por el Instituto, reasignar de viviendas adjudicadas,
incrementar los recursos destinados al otorgamiento de créditos, asi como el

aumentar la oferta institucional de vivienda.

Con la autorizacién de este procedimiento de conformidad con lo que
establece el Articulo 49 de 1a Ley constitutiva interpretado a contrario sensu,
se brindara a los titulares de créditos irregulares la alternativa de transmitir a
otro derechohabiente acreditado, 1a obligacion de pago ante su imposibilidad
© negativa de hacerlo, ademas de acercar a los demandantes de vivienda,
una serie de posibilidades para que ejerzan su crédito en tiempo y forma,

atendiendo entre otras a sus necesidades de ubicacién y presupuesto.
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CAPITULO PRIMERO

1. MARCO HISTORICO

1.17. ANTECEDENTES

El INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL. DE LA VIVIENDA PARA LOS
TRABAJADORES (INFONAVIT) ha realizado una amplia accién habitacional
en nuestro pais durante sus veinticinco afnos de existencia. La resefna de la
obra llevada a cabo, a partir de los antecedentes que fundamentaron su
creacion y que ha permitido generar una vivienda digna y decorosa para

millones de mexicanos.

fara el pueblo Mexi o las T i de vivienda cobraban un

gran interés, prueba de ello ; en 1917 se plasmaron en nuestra Carta Magna
la garantias esenciales para acceder a los bienes materiales y culturales a
que tienen derecho los trabajadores, estableciéndose como obligacién para
ios patrones proporcionar habitaciones comodas e higiénicas, cuando

ocuparan un numero de asalariados mayor de cien’'.

Cabe destacar que uno de los primeros antecedentes legales del

INFONAVIT fue la Constitucion Politica de los E dos Unidos Mexicanos de

* INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES. [NFONAVIT |5 afos desoudy.
México. 1988, p. 3,
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1917. dicho ordenamiento consigna en el Articulo 123 Fraccion XlIl del
Apartado A, el derecho de los trabajadores a una vivienda digna y decorosa.
Este precepto constitucional, marca el punto de partida para la dotacion de
vivienda a !a clase trabajadora, de igual manera recopild planteamientos
expuestos tiempo atras por importantes grupos de trabajadores, los cuales se

manifestaron en forma creciente a principios del siglo XX.

El jurista mexicano Miguel Borrel Navarro menciona, que el primer
antecedente legal que tuvo el INFONAVIT. "...fue a partir de la promulgacion
de la Ley sobre Casas de Obreros y Empleados Publicos para los Residentes
de la ciudad de Chihuahua, dicha disposicidn manifestaba la imperiosa
necesidad que tenian los patrones de proporcionar alojamiento higiénico y

cémodo a sus trabajadores..."?

Durante ta etapa revolucionaria existid una evidente preocupacion
para solucionar el problema de vivienda gque existia en aquella época, y que

no ha sido posible solucionar hasta hoy en dia. Dicha inconformidad trajo

como cor encias inmedi , entre otros, el pronunciamiento de
constantes y enconados debates sociales y politicos que exigian el

reconocimiento a los derechos de vivienda para los obreros.

2 BORREL NAVARRO, Migucl. Andlisis Prictico v Juri del Derecho 3 dey Trabajo Segunda edicidon PAC
México. 1990. pp. 218-219.
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Para 191€, se presentd ante el Congreso Constituyente el proyecto
relativo a la problematica habitacional. De los debates que se suscitaron para
ia aprobacion de este derecho, cabe hacer mencién que también en forma
paralela se intentd dar reconocimiento a otras garantias que debian disfrutar
los obreros, tales como: salario minimo, condiciones de trabajo adecuado,
jornada laboral prohibicion del trabajo nocturno ; asi como labores insalubres

vy peligrosas a mujeres y menores de edad.®

El 13 de enero de 1917 fue aprobado por unanimidad de votos, el

siguiente texto del Articulo 123, en su Fraccion XIl:

“Articulc 123.- El Congreso de la Unidn y las legislaturas de los

Estados, deberan expedir leyes sobre el trabajo, fur d enlasr idade:

de cada region sin contravenir a las bases siguientes, las cuales regiran el
trabajo de los abreros, jornaleros, empleados domeésticos y artesanos ; y de

una manera todo contrato de trabajo.

Fracciéon Xil.- En toda negociacién agricola, industrial, minera o
cualquier otra clase de trabajo, los patrones estaran obligados a proporcionar
a los trabajadores habitaciones cémodas e higiénicas, por las que podran

cobrar rentas que no excederan del medio por cientc mensual del valor

TINFONAVIT 13 aflos después. Ob Cit. pp. 34
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catastral en las fincas. Igualmente debera establecer escuelas, enfermerias y

demas servicios necesarios para la comunidad. Si las negociaciones

estuvieran situadas dentro de las poblaciones y ocuparen un numero de
trabajadores mayor de cien, tendran la primera de las obligaciones
mencionadas”.*

En 1929 hubo una reforma a nuestra Carta Magna, 1a cual otorgaba
facultades al Congreso de la Unién para expedir las leyes del trabajo
regiamentarias del Articulo 123 Constitucional, dicha reforma trajo consigo la
posibilidad de la expediciSn de una Ley Federal del Trabajo. Dicho
ordenamiento se expidid el 18 de agosto de 1931, y uno de sus principales
lineamientos fue el facultar a las legisiaturas locales para fijar las condiciones
y plazos en que habria de darse cumplimiento al derecho de los trabajadores

a la vivienda, federalizando el encabezado del citado Articuio.®

En 1941 y 1942 se expidieron dos reglamentos de la Fraccion il del
Articulo 111 de la Ley Federal del Trabajo, en los cuales se pretendia
canalizar una parte de los beneficios que el patrén obtenia como paliativo del
problema de la habitacidn obrera, asi como mover un considerable capital de

crédito hacia la inversion en la construccién de viviendas. De esta forma, se

“ldem. p. 4.

? fbidem. p. 5
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intentaba solucionar la problematica habitacional de dos maneras: "el patréon
cumplia con !a obligacién constitucional haciendo construir por su cuenta las
casas de sus trabajadores y el patrén que no pudiera o no deseara
emprender |la construccidén de casas, tomaba en arrendamiento inmuebles

para ese mismo objeto, considerando en cada caso la situacién y capacidad

econdmica de cada empresa".®

En 1942, la Suprema Corte de Justicia de la Nacion declaré
inconstitucionales ambos reglamentos por considerar que habia imprecisiones

en su redacciéon. Para 1956, se promovieron reformas para corregir ia

inconstitucionalidad del citado Articulo 111, Fraccion I, quedando dicha

reforma en los siguientes términos:”

“El Ejecutivo Federal y los de las Entidades Federativas, en su caso,
atendiendo a las necesidades de los trabajadores, a la clase y duracién del
trabajo, al lugar de su ejecucién y a las posibilidades econdmicas de los

patrones, expediran un reglamento para cumplir con esta obligacion®,

Es hasta 1970 cuando se replantea la necesidad de reglamentar la
Fraccién X!l del Apartado “A” del Articulo 123 Constitucional, con el fin de que

los patrones materializaran su obligacién de proporcionar viviendas dignas e

* INFONAVIT |3 aflos después. p. 6
? fbidem. p.7.
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higiénicas a sus trabajadores.®

Por tales motivos, se estableci® un capitulo especial sobre fa
obligacion habitacional denominado “Habitaciones para los Trabajadores”,
que comprende los Articulos del 136 al 153 de la Ley Federal del Trabajo.
Cabe destacar que dicho ordenamiento establece que serian los propios
trabajadores y las empresas, en los contratos colectivos o convenios
especiales, los que deberian establecer las modalidades para el cumplimiento
de las obligaciones en materia habitacional. Dicho ordenamiento deja en
manos de los trabajadores y patrones la solucidén a la problemdtica de la
vivienda, por lo tanto, queda nuevamente sujeto a la negociacidn de las
partes el cumplimiento de esta disposicion constitucional que consigna un
derecho laboral. Siendo que, en lugar de afrontar de modo general y uniforme
el problema habitacional, quedd a expensas de la voluntad y capacidad del
patrén |la atencidn de esta necesidad, que sdlo habia obtenido logros

par y poco sati

ios por restringirio al arbitrio del patron. Por o que

se hace imperioso replantear dicha problematica precisando los medios y
términos idéneos para dar cumplimiento cabal a esta obligacion. El Ejecutivo
Federal tuvo que idear en una formula financiera, juridica y social que
solventara 1a necesidad de vivienda de la clase trabajadora pero |la forma de

resolverio fue el imputarle ja responsabilidad al los propios patrones de

“ldem p. 8.
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aportar en favor de sus trabajadores un porcentaje de su salario base de

cotizacion que perciban.

Fue en la década de los 70s cuando se cred el INFONAVIT comeo un
organismo de servicio social con personalidad juridica y patrimonio propio,

que tendra su domicilio en la ciudad de México. copiando en gran parte la

_ estructura del Instituto Mexicano del Seguro Social, asi como sus érganos de

gobierno. *

1.2, CREACION DEL INFONAVIT
Consideramos importante resaltar la oposicidon del jurista Mario de la
Cueva, sobre ia reglamentacién del Articulo 123 Constitucional en su Fraccidén

XlI, argumentando estas valiosas reflexiones :

1.~ En la primera y mas importante, €l argumenta que la obligacién de
DAR, del gobierno federal, se transformé en una obligacion de HACER con
dicha reglamentacién, cambiando literalmente al acreedor, es decir, la
obligacién del Estado a dotar de una vivienda a la clase trabajadora, se
condiciond al entero de las aportaciones patronales al Fondo Nacional de la

Vivienda, para que en base a las mismas se pudiera cumplir con dicha

* Lcy del Instituto del Fondo Nacional dc 1a Vivienda para los Trabajadores. Quinta edicion. Manufacturas € Inpresiones Framoll

Ménico, 1994. p. 7.

i
!
i
i
{
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encomienda legislativa.

2.- Y en la segunda argumenté, que el costo del beneficio de dotar de
una vivienda digna y decorosa seria a cargo de todos, tanto trabajadores

como consumidores y contribuyentes.

Sin embargo, fue necesario establecer un sistema mas amplio de
solidaridad social, por lo que se cred un mecanismo institucional de
financiamiento e inversién de caracter nacional, capaz de satisfacer en el
volumen e intensidad requerida, las demandas de vivienda y el cumplimiento

de las obligaciones a cargo de las empresas.

Et! primer antecedente de creacion del INFONAVIT "... surge el 1° de
Mayo de 1971, cuando el Movimiento Obrero Organizado formuld diversas
demandas publicas al Gobierno Federal, para que éste buscara mecanismos
operativos y eficientes que atendieran la problematica de la dotacion de

vivienda para los trabajadores. '°

El 17 de mayo de 1971 se cred una Comisién Nacional Tripartita, la
cual estaba inspirada en multiples experiencias de integracion semejantes,

tales como: las Juntas de Conciliacion y Arbitraje, la Comisidn Nacional de

** INFONAVIT 15 aftos. ob. cit p. 15.
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Salarios Minimos y el Instituto Mexicano del Seguro Social, entre otros.™

En diciembre de 1971, se determind reformar la Fraccion Xl del
Apartado “A" del Articulo 123 Constitucional, el cual sefalaba el derecho de
los trabajadores a la vivienda, sin dejar bien establecidos los mecanismos a
través de los cudles este derecho se convertiria en realidad. Por tales
motivos, se considerd de suma trascendencia establecer como un método de
solucién, la integracion de un fondo nacional para la vivienda, el cual se
pretendia estuviera integrado por las aportaciones patronales, que al mismo
tiempo se constituirian en depdsitos individuales en favor de los trabajadores,

y que seria administrado por un drgano de conformacion tripartita.'?

Con la participacion conjunta de los patrones, contribuyendo al fondo

nacional, se considerd posible la atencién generalizada de esta necesidad

vital para la clase trabajadora.

La materializacion de este plan, fue crear un nuevo y ambicioso
mecanismo de solidaridad social en favor de los trabajadores, a través del

reparto de las cargas econdémicas entre los patrones existentes, dicha

propuesta llevd a la modificacion del texto del Articulo 123 Constitucional, en

su Fraccion Xil, como se menciont anteriormente.

" idem. p. 13.
* Ibidem. p. 14.
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El 14 de febrero de 1972 se publicd en el Diario Oficial de la
Federaciéon la reforma a ila Fraccion Xii del Articulo 123 Constitucional,

quedando redactada en jos siguientes términos: '

"Xil.- Toda empresa agricola, industrial, minera o de cuaiquier otra

clase de trabajo, estard obligada, segin Jjo determinen las leyes

dores habitaciones comodas e

reglamentarias a proporcionar a los tr j
higiénicas. Esta obligacion se cumplirda mediante las aportaciones que las
empresas hagan a un fondo nacional de la vivienda, a fin de constiwir
depodsitos en favor de sus trabajadores y establecer un sistema de

financiamiento que permita otorgar a éstos, crédito barato y suficiente para

que adquieran en pr d tales habi iones.

Se considera de utilidad social la expedicién de una ley para la
creacion de un organismo integrado por representantes del Gobiermmo Federal,
de los trabajadores y los patrones, que administre los recursos del fondo
nacional de la vivienda. Dicha ley regulara las formas y procedimientos

conforme a los cuales los trabajadores podran adquirir en propiedad las

habitaciones antes mencionadas.

Las negociaciones a que se refiere el parrafo primero de esta

*3 [dem. pp. 14-15.
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Fraccion, situadas fuera de las poblaciones, estan obligad a blecer

escuelas, enfermerias y demas servicios necesarios a la comunidad..”

Cabe destacar que dicha reforma constitucional se complementd con

la 1, practicamente completa, de lo0s preceptos contenidos en el
Capitulo Il del Titulo 4° de la Ley Federat de! Trabajo. asi como por la
expedicién de una nueva Ley que cred, determiné atribuciones y regulé el
funcionamiento del INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA

PARA LOS TRABAJADORES (INFONAVIT).

Asi que por decreto de ley se crea el Instituto del Fondo Nacional de
la Vivienda para los Trabajadores, un organismo encargado de administrar los
recursos de este fondo, mediante !a formula de integracidn tripartita que ha
probado plenamente su eficacia en las instituciones de seguridad social. Al
incrementar 1a responsabilidad de los factores de produccién en los asuntos

de interés nacional, bajo la coordinacién det Gobierno Federal.

Esta férmula financiera prevé, que con el fondo que se constituya se
realicen inversiones y financiamientos individuales, tanto para la construccion
de nuevas viviendas como para la rehabilitacion y mejoramiento de las
usadas, habida cuenta de las presiones por la expansién demografica y las

condiciones y caracteristicas del parque inmobiliario existente.
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1.3. ESTRUCTURA ORGANICA

El Articulo 2° de la Ley del instituto del Fondo Naciona! de la Vivienda
para los Trabajadores determina que el INFONAVIT es un organismo de
servicio social, con personalidad juridica y patrimonio propio, y cuyo domicilio

estara ubicado en la ciudad de México.'

Ahora bien, pretendiendo realizar un minucioso anadlisis sobre la
organizacion o administracién de dicho Instituto, resulta de capital importancia
explicar cada uno de los elementos constitutivos u 6rganos de gobierno que
sefala la ley en su Articulo 6°. “Los 6rganos del Instituto seran : el Consejo
de Administracion, la Asamblea General, la Comision de Vigilancia, el Director
General, dos Directores Sectoriales, la Comisidn de Inconformidades y de
Valuacién y las Comisiones Consultivas Regionales.” '* Por tal motivo, se

precisaran mas adelante las caracteristicas peculiares de cada 6rgano que

constituye al INFONAVIT.

* Ley del INFONAVIT. Ob. Cit. p. 7.
* fbidem. p. 9.
12
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1. EL INFONAVIT COMO ORGANISMO PUBLICO
DESCENTRALIZADO

El Instituto Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, es un
organismo de servicio social con personalidad juridica y patrimonio propio.
Inicialimente los lineamientos doctrinales cuestionaron el caracter de
“organismo de servicio social®’, resuitaba equivalente o sindnimo de Ila

expresion organismo publico descentralizado.

De lo anteriormente expuesto, resulta importante resaitar que, la Ley

Organica de la Administracién Publica es categoérica al enunciar en su Articulo

las entid cr

45 que: "Son organismos "t por ley o
decreto dei Congreso de la Unién o por decreto dei Poder Ejecutivo Federal,
con personalidad juridica y patrimonio propio, cualquiera que sea la estructura
legal que adopten”, con lo cual el concepto “organismo de servicio social”

quedd practicamente comprendido en el concepto legal de organismo

descentralizado.™

* Loy Ovgimica de la Administracidn Pablica Federal. Decimoctava cdicién. Deima. México, 1997. p. 36-37.
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2. EL INFONAVIT COMO ORGANISMO DE COMPETENCIA
NACIONAL

El INFONAVIT es un organismo nacional, tanto por su origen
normativo como por sus objetivos, ya que su actividad se despliega en todo el
pals a través de sus Delegaciones Regionales y las obligaciones ; asi como
los derechos que corresponden a trabajadores y patrones se extienden a
todas las industrias y ramas de la actividad economica, tanto de caracter

federal como de caracter local.

3. EL INFONAVIT COMO ORGANISMO FISCAL AUTONOMO

Cabe sefalar que este caracter se o atribuye expresamente el
Articulo 30 de su ordenamiento, derivado de las reformas sufridas en 1992,
facuitandolo en términos del Cédigo Fiscal de 'a Federacidon para determinar
que, en caso de incumplimiento, el importe de las aportaciones patronales y
de los descuentos omitidos por los patrones, sefialen las bases para ejercer
liquidacion, fijarlos en monetario, determinar los recargos que correspondan y
requerir su pago mediante visitas domiciliarias, auditorias, inspecciones,
solicitar la exhibicion de documentos, etc., con el personal que al efecto
designe. Estas facultades de coaccidn prescriben a los cinco afios, no siendo

dicho término sujeto de interrupcion, contado a partir de la fecha en que se
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conozca ia omisién por parte del patrén o empresa.

Al considerar la obligacion de aportar al INFONAVIT en favor de los
trabajadores como ineludible, provoca confianza en los empleados de que sus
patrones dificimente podran omitir tales compromisos, porque en su caso lo
podran hacer del conocimiento del instituto, lo que fortalece adin mas la

faculitad econdmica coactiva de la que estd investido dicho organismo.
4. EL INFONAVIT COMO ORGANISMO FINANCIERO

El INFONAVIT es un organismo eminentermente financiero, toda vez
que sus objetivos fundamentales se traducen en otorgar créditos, financiar la
construccién de conjuntos habitacionales destinados a ser adquiridos por ios
trabajadores mediante dichos financiamientos, asi como entregar Ilos
depositos que correspondan. Considerandolo asl, y tomando de igual manera

lo establecido en el Articulo 3° de su propio ordenamiento, el INFONAVIT

tiene como objetivos primordiales :

1. Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda
2. Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a los
trabajadores obtener crédito barato y suficiente para :

2.1. La adquisicion en propiedad de i jiones cémodas e
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higiénicas,

22 la construccién, reparaci6én, ampliacién o mejoramiento de sus
habitaciones, y

2.3. el pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores ;

Coordinar y financiar programas de construccién de habitaciones

destinadas a ser adquiridas por los trabajadores.

Es muy importante puntualizar que el espiritu de los creadores o
legisladores del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores fue
estrictamente financiero en beneficio de la clase trabajadora, encomendando
su administracion al Instituto que lleva su nombre, aunque al intentar vigilar
todas y cada una de sus funciones, provocéd que se desviara su atencion de

su verdadera naturaleza, es decir, que el INFONAVIT desempend en forma

casi paralela una funcién constructora, provocando rmalos manejos.

carrupcion, favoritismo para los sindicatos, etc., lo que a partir de las reformas

a su principal ordenamiento, en el afio de 1992, derivado también del

surgimiento de! famoso Sistema de Ahorro para el Retiro, encaminando a este

organismo hacia una Hipotecaria Social, concepto que mas adelante

explicaremos en el desarrollo de esta investigacion.
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5. EL INFONAVIT COMO ORGANISMO TRIPARTITA

Es un organismo de composicidon tripartita, toda vez que en ia
integracién de sus érganos de gobierno, son considerados representantes de
los trabajadores, de los patrones y del Gobierno Federal, segun lo expresa la

Fraccion Xl del Apartado “A” de! Articulo 123 Constitucional.

Mediante esta fdrmufa de integracién tripartita, se ha comprobado el
buen funcionamiento de los érganos de fa seguridad social, en virtud de que
al responsabilizar a los sectores tanto de trabajadores como empresarial y
gubernamental que confluyen en el mismo interés y bienestar de los mismos,
asi como el estabilizar los factores de produccidn y socioecondmicos
nacionales, logrando un sano equilibric de los objetivos de cada sector,
vigilando el cabal cumplimiento de las finalidades para las que fue creado el

mutticitado Instituto.

Por otra parte retomando lo que respecta a los érganos de gobierno
que constituyen al INFONAVIT, de conformidad con lo establecido en los

Articulos 6° al 27° de su Ley, se encuentran:

a) LA ASAMBLEA GENERAL.- Es el 6rgano maximo de la

Institucién. responsable de determinar la politica y los programas a

17
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realizar. Estéd conformada por 45 miembros, entre propietarios y

suplentes respectivos, designados prioritariamente por el Ejecutivo
Federal, por las organizaciones nacionales de trabajadores y por las
organizaciones nacionales patronales, a razén de quince por cada
sector, la duracién en su cargo sera de seis afios, y pueden ser

removidos libremente por quien los designé.

La Asamblea General debe reunirse dos veces por afio para examinar
y aprobar el presupuesto de ingresos y egresos, los planes de labores y
financiamiento que operaran el proximo ano. Estas sesiones seran presididas

en forma rotativa por cada uno de los miembros en cada una de las

representaciones.

b) El CONSEJO DE ADMINISTRACION.- Esta formado por 15
miembros, propietarios y suplentes designados por la Asamblea
General a razdn de cinco por cada sector, cada consejero durara en
sSu cargo seis afios y seran removidos por la Asamblea General.

A este organo le corresponde decidir sobre las inversiones y
financiamiento del Instituto; resolver sobre la generalidad de las operaciones
institucionaies y la de estudiar y aprobar los nombramientos del personal

directivo y de los delegados regionales que proponga el Director General. Una
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tes de este organo, es el decidir y fijar las

P fos pri asuntos de operacion, asi como todos los

reglamentos y normatividad del INFONAVIT, reuniéndose por lo menos una
vez al mes.

c) LA COMISION DE VIGILANCIA.- El cual estda conformado
por 9 miembros propietarios y ios suplentes respectivos, 1os cuales
son designados por la Asamblea General, estos miembros duraran en
SU cargo seis ahos y seran removidos por la misma Asamblea, la

solicitud de remocion se hara por conducto del Director General.

A este organo colegiado le comesponde vigilar la administracion de
tos recursos y los gastos, asi como las operaciones que se realicen en apego
a su normatividad. Practicar auditorias de los estados financieros y comprobar
fos avaluos de los bienes institucionales, cuando se le requiera. Proponer a la
Asamblea General y al Consejo de Administracién, las medidas que juzgue

convenientes para mejorar el funcionamiento del Instituto.

La Comision de Vigilancia designara a un auditor externo, para auditar

y centificar los estados financieros del Instituto, facu

para revisar y
sugerir las modificaciones y reforrnas que a su juicio convenga implementar.

También presentara a la Asambilea General un dictamen sobre los estados
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financieros, acompafado de las observaciones del auditor externo.

d) EL DIRECTOR GENERAL.- Sera nombrado por |la
Asamblea General, a proposicion del Presidente de la Republica. Para
ocupar dicho cargo se requiere ser mexicano por nacimiento, de
reconocida honorabilidad, experiencia técnica y administrativa. Se
Constituye en el organo ejecutivo del INFONAVIT siendo el
representante legal del mismo, pudiendo delegar la representacion,
asistir a las reuniones de los drganos colegiados, con voz pero sin
voto, ejecutar los acuerdos del Consejo de Administraciéon,
presentando anualmente, en los primeros meses del afo siguiente los
estados financieros, el informe de actividades del ano anterior, asi

como los programas de crédito y financiamiento, entre otros.

e)LA COMISION DE (INCONFORMIDADES Y DE
VALUACION.- Esta integrada por tres miembros propietarios y
suplentes con un miembro de cada representacion, los cuales son
designados por el Consejo de Administracion. Esta Comisién
conocera, substanciara y resolvera los recursos que promuevan los
patrones, los trabajadores o sus beneficiarios ante el Instituto. Se
trata de un d6rgano de caracter regulador, cuyas atribuciones se

concretan en el conocimiento, tramitacion y resoluciéon de los recursos
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de inconformidad que en contra de cualquier acto del instituto,
promuevan los patrones, los trabajadores o los beneficiarios de estos
altimos ; asimismo, conoce y dictamina las controversias de valuacion
que se susciten sobre el valor de las prestaciones que los patrones
estuviesen otorgando a los trabajadores a su servicio, en materia
habitacional, con anterioridad a la vigencia del actual régimen
habitacional, a efecto de determinar las aporntaciones que dichos

patrones deban enterar al INFONAVIT o si quedan exentas de la

obligacién,

RECURSO DE INCONFORMIDAD: Procede en contra de
resojuciones del INFONAVIT, que ios patrones, trabajadores © sus
beneficiarios estimen lascivas a su derecho o esfera juridica, Articuios 7° al

15° del Reglamento de la Comisién de Inconformidades y de Valuacion del
Instituto."”

) LAS COMISIONES CONSULTIVAS REGIONALES.- lLas

cuales estan integradas en forma tripartita, con un minimo de tres

ivos suplentes, designados por el

miembros propi ios y los resp
Consejo de Administracion que actuaran en las areas territoriales que

sefiale la Asamblea General, su funcionamiento esta regido por el

" CARRASCO IRIARTE, Hugo. Lecciones de précticy conencioss on muscria (izcsl. Cuarta edicion. Thernis Mexico, 1994. p. 13.

21




CAMTULO PRINERD
MARCO ISSTORICO

Reglamento, que para tales efectos aprobd la propia Asambliea.

Dentro de las principales funciones de estas comisiones tenemos :
direccionar la oferta de vivienda segun las necesidades de cada localidad,
opinar sobre los proyectos habitacionales a financiar en sus respectivas
regiones y demas funciones que se les encomienden, asi como la de sugerir
al Consejo de Administracion, por conducto del! Director General, la

localizacion mas adecuada de los terrenos, las caracteristicas de las

habi iones st tibl de ser financiadas, la de verificar que las obras

contratadas se estén ejecutando correctamente, en apege a la normatividad y

lineamientos estabiecidos por el mismo INFONAVIT.

71.4. OBJETIVOS Y FUNCIONES
Cabe destacar que. !os objetivos institucionales del INFONAVIT estan
sefalados por el Articulo 3° de su propio ordenamiento, en dichos preceptos

se pueden distinguir dos tipos de objetivos:

1. OBJETIVOS GENERALES.- Los cuales consisten en la administracion
de los recursos de! Fondo Nacional de la Vivienda, finalidad principal
por ia cual fue creado el Instituto que lleva dicho nombre, considerando
que dicha conduccién es encomendada a sus areas especificas, como

son las de Crédito, Coordinacion y Administracion Financiera,
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Subdireccion General Financiera, Coordinacion de Planeacion y

Evaluacién, asi como las areas de crédito de cada delegacion, entre

otras.

OBJETIVOS PARTICULARES.- Que consisten en:

2.1.

2.2,

El establecimiento y operacion de un sistema de financiamiento
destinado a permitir a los trabajadores obtener crédito barato y
suficiente para la adquisicion, construccion, reparacion,
ampliacién o el pago de pasivos de una vivienda.

Coordinar y financiar programas de construcciéon de habitaciones
(Paquetes de vivienda), destinadas a ser adquiridas en

propiedad por los trabaj res que p 1 un servicio personal

subordinado.
Paralelamente, la misma legislacién establece los casos y
condiciones en que los trabajadores se hacen acreedores a la

entrega de los depdsitos constituidos en su favor.

El Instituto vigila que sus actividades se realicen dentro de una

politica integrada de vivienda y desarrollc urbano, coordinandose con otros

organismos publicos como es el caso de los Cofinanciamientos Estatales o

con organismos privados como lo son los cofinanciamientos bancarios. Los
cofinanciamientos se lograron concebir a partir de 1992, derivado de las

reformas hechas a la ley del Instituto, en virtud de que se permitié que el
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INFONAVIT aceptara la garantia hipotecaria en segundo lugar.

c) OBJETIVOS COMPLEMENTARIOS.- Dentro de los cuales pueden
incluirse los gastos de administracion, operacidn y vigilancia del
INFONAVIT, asi como la inversion en inmuebles estrictamente necesarios

para los fines inatitucionales.

De acuerdo a lo anteriormente expuesto, 0s objetivos especificos o

de caracter particular del INFONAVIT, pueden desarrollarse en los términos

siguientes:

1. Establecimisnto Y operaciéon de un sistema de
financiamiento que permita a fos trabaj es crédito barato y
suficients con fines bl ] Cabe d: que de este objetivo se

desprende, probablemente, ia funcién mas importante del INFONAVIT, que es
la de otorgar a Jos trabajadores derechohabientes, financiamientos de
caracter habitacional. Este objetivo se desenvuelve a través de varias
modalidades especificas o lineas de financiamiento que permiten operar y

L de li i6n y actuacion de las mismas, dependiendo

i i las reg
de la eleccién del titular del crédito o las necesidades que tenga en cuanto al
®jercicio del mismo, tomando en consideracion que son en la actualidad,

cuatro lineas de crédito con las que trabaja el INFONAVIT, explicando

2e
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también una quinta linea de financiamiento, que derivado de las reformas a la

d en desuso, las que mas

ley del Instituto y a los fines ci ici ha qt
adelante trataremos substanciaimente. Dichas reglas se determinan de la
siguiente manera:

1.1. REGLAS GENERALES RELATIVAS A LOS CREDITOS
HABITACIONALES.- Las cuales se dividen a su vez en jos
siguientes rubros:

1.1.1. Tasa de interés.

1.1.2. Plazos de amortizacion.

1.1.3. Liberacién de adeudo.

1.1.4. Derecho a promoga en la amortizacion del crédito
habitacional sin cobro de intereses.

1.1.5. Gozar del beneficio del seguro.

1.2. REGLAS PARTICULARES RELATIVAS A LOS CREDITOS
PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA FINANCIADA POR EL

INFONAVIT

A diferencia de las reglas mencionadas con anterioridad, que se

los crédito: habitacionales ir P ientemente de su

aplica a todos
metodoioglia especifica, existen algunas reglas particulares que sélo son
aplicables a los créditos destinados a la adquisicibn de habitaciones
financiadas por el INFONAVIT. Para precisar lo anterior, cabe destacar que,
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fica, se dividen en cinco lineas como

[} i6n

los crédit por su

anteriormente se menciond :

a) Para la adquisicién de vivienda cuya construccién es casi hecha y
financiada por INFONAVIT o la denominada “Promociones de

Vivienda”. (Linea I)
b) Para adquisiciéon de vivienda propiedad de terceros. (Linea i)
c) Para construccién de vivienda en terreno propio. (Linea li)
d) Para ampliacién, reparacién o mejoramiento de la vivienda. (Linea

).
e) Para el pago de pasivos adquiridos por cualesquiera de los

conceptos anteriores. (Linea V)

ion de vivi

2. Financiamiento de programas de

& ser adquirida en propisdad por los trabajadores: Este objetivo es
la

complementario del anterior y se conoce en el INFONAVIT como
presentacion de paquetes de linea il o linea ill, tiene como finalidad
propiciar el incremento a la oferta de la vivienda que pueda ser adquirida
mente por aquellos que cuenten con

bajadores, parti

por los tr
ingresos modestos, motivando de esta manera la reactivacidn economica.

Entrega de depdsitos: Este objetivo se refiere a que las aportaciones
habitacionales que hagan los patrones, llegarién a constituir depdsito en

favor de ios trabajadores a su servicio. Dicha consideracién se encuentra
26
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precisada en el Articulo 141 de !la Ley Federal del Trabajo, el cual expresa
lo siguiente: “Las aportaciones al Fondo Nacional de (a Vivienda son
gastos de prevision social de las empresas y se aplicaran en su totalidad a

constituir depasitos en favor de los trabajadores..."'*

Sin embargo, debemos considerar que dichas aportaciones hoy en

dia pertenecen al S.A.R., las cuaies se regulardan segun las AFORES.

Es evidente que los antecedentes histéricos sobre la creacion de una
figura o mecanismo que proporcionara viviendas a la clase trabajadora, se
limitan exclusivamente de 1917 a 1970 en nuestro pails, es decir, que durante
55 afos la consigna constitucional de dotar de una vivienda digna y decorosa
fue letra muerta, y fue hasta principios de ios 70s que en base a una figura
similar que existia en Francia referente a las aportaciones patronales para
constituirlas en depdsitos a favor de los trabajadores, fue como nacié la idea

Fue una pugna

de la creacion de este organismo de seguridad social.

legislativo el tab los mecanismos necesarios

constante en el ambito
para poner en marcha la dotacién de viviendas para ia clase trabajadora ; sin

embargo, a través de los afios se llegdé a la conclusibn de conformar la

creacién del INFONAVIT, organismo encargado de hacerie frente a tan

polémica consigna constitucional.

Wiy Foderal ol Trabago. Keviiada por Miguc! Bormel Nevarro. Primera edicion. Sixa. Mexico 1996 p. 24.
27
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2.1. DERECHOMABIENTES AL INFONAVIT
Para el analisis de este tdpico, es conveniente mencionar que el
instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores tiene como
derechohabientes a todas aquelias personas que presten un servicio personal

subordinado en la iniciativa privada, y que estén beneficiadas por tas

aportaciones patronales, las cuales se determinan en una cantidad
equivalente al $% del salario ordinario, dichas aportaciones propiciaran que el
INFONAVIT otorgue financiamientos, provocando con ello una reactivaciéon
econémica que se traduce en la apertura de tuentes de empleo en beneficio
de la clase trabajadora. Por disposicion constitucional este derecho tan

importante de dotar de una vivienda digna y decorosa "...comprende a los
trabajadores en general, de cuaiquier negociacidon incluyendo a las empresas
agricolas, industriales y mineras a excepcion de ios trabajadores domésticos

bleciendo, de acuerdo con lo dispuesto en

vy los deportistas profesionales,

el Articulo 136 de la Ley Federal de! Trabajo, la obligacién a cargo del patréon
de aportar al INFONAVIT un porcentaje sobre los salarios integrados de sus
trabajadores, asi como de las percepciones que reciban por los conceptos

que expresamente menciona el Articuio 143 de la Ley en comento; seftalando
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dicho ordenamiento como salario minimo del area geografica
correspondiente, siendo estas aportaciones cuotas de caracter fiscal y su
cobro ; asi como la ejecucion se regula por lo dispuesto en el Cédigo Fiscal
de la Federacion, corresponde a las Oficinas Federales de Hacienda dicha
tarea de cobrar los créditos no cubiertos al! Instituto por el patrén., cuyos
importes son deducibles por tener caracter de gastos de previsidn social de

las empresas...™

Por otra parte, el jurista mexicano Mario de la Cueva sefiala que
seran derechohabientes al INFONAVIT, "... todos aquellos trabajadores
sujetos a una relaciéon laboral regida por el Articulo 123 Constitucional,
apartado A, a quienes por disposicién de la Ley les resulte apticable el

régimen de dicha Institucion...”?

Ahora bien, ademas del primordial derecho de los trabajadores a
solicitar y obtener, previo cumplimiento de los requisitos sefialados en las
Reglas para el Otorgamiento de Creéditos y en la Ley Federal del Trabajo,
financiamientos baratos para adquirir casa habitacion, o en su caso, para su
construcciéon, reparacidn o mejora e incluso para el pago de pasivos

adquiridos por estos conceptos; también tienen derecho siempre y cuando lo

! BORREL NAVARRO, Migucl, ob ¢it. p. 24
1 CUEVA. Mario de ia. El Nygvo Derceho Mexicgno del Trabsio. Tomo 1. Sexta edicion. Pormia. México. 1989 pp 402403,
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soliciten en forma expresa, a la devolucion de todos los depdsitos constituidos

a su favor en el Instituto, prescribiendo el mismo en un piazo de cinco afnos.

idad parcial permanente cuando

En los de jubil i6n, de incap
ésta sea del cincuenta por ciento o mas, o de invalidez definitiva en los
términos senalados en la Ley del Seguro Social, se entregara al trabajador el
total de los depdsitos que tenga a favor en el INFONAVIT y, en caso de
muerte dicho importe se entregara a sus beneficiarios, que para el efecto
haya designado éste ante e} Instituto. En caso de que no hubiere designado
beneficiarios, dicho importe se entregard a ios parientes en el orden que
sefiala el Articulo 40 del Ordenamiento Constitutivo del INFONAVIT y el orden

de prelacidn previsto en el Articulo 501 de la Ley Federal del Trabajo.

También la Ley del instituto de! Fondo Nacional de la Vivienda para
ios Trabajadores, confiere a sus derechohabientes dicha posibilidad, cuando
éstos tengan cincuenta afios cumplidos o mas de edad y cese por cualquier

causa su relacion laboral; considerando dicho ordenamiento que un

trabajador ha dejado de estar sujeto a una relacién laboral, cuando deje de
prestar servicios a un patrén por un periodo minimo de doce meses, o cuando

laciéon de trabajo.

exista litigio sobre la subsi 1Cia de la r

En los supuestos referidos en los dos parrafos anteriores,
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adicionalmente se le er g al trabajad derechohabiente o a sus

beneficiarios, segun sea el caso, una cantidad adicional igual a sus depdsitos.

Cuando no tenga el requisito de la edad anteriormente sef. el trabajad

derechohabiente tendra que esperar a ser considerado trabajador
taboralmente inactivo y demostrar que ha dejado de estar sujeto a una
relacion taboral asi como el no encontrarse inscrito en el régimen de
continuacién voluntaria, para obtener la devolucion de sus depdsitos, sin pago

alguno por concepto de intereses.

Los trabajadores derechohabientes cuya relacidn de trabajo ha
concluido, tienen derecho si asi lo desean, a continuar voluntariamente dentro
del régimen del INFONAVIT, cumpliendo con los requisitos y formalidades

sefialados en el Reglamento respectivo.

Cuando un trabajador derechohabiente sea propietario de su casa, el
patrén podra reducir la aportacion en favor del primero, hasta un 3% sobre su
salario, siempre y cuando le haya proporcionado anteriormente casa en
propiedad, en cumplimiento del mandato constitucional. Para que ei patrén
pueda hacer una aportacion inferior al 5%, tendra que solicitar la evaluaciéon y
autorizacién det INFONAVIT por conducto del Departamento de Servicios
Legales, y que dicha aportacion sea anterior a la implantacién del Fondo

Nacional de la Vivienda para los Trabajadores. En caso de que el trabajador

n
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derechohabiente hubiese adquirido la propiedad de su vivienda por esfuerzos
propios, aunque el patron le haya ayudado en cierta medida, tiene derecho a
que se cubra integramente la aportacién contempliada en el Articulo 136 de la
Ley Federal de! Trabajo. También “...los trabajadores que laboren en favor de

profesionistas libres seran derechohabientes al INFONAVIT, ya que entre

N

blece una relacién de tr: )

esos profesionistas y sus trabajadores se
De iguatl manera, seran derechohabientes. ios trabajadores de asociaciones

no lucrativas o de beneficencia, de pequefios talleres, de asociaciones

profesionales o trabaj; es extranjeros, siempre y cuando la persona fisica o

moral a la que presten el servicio personal subordinado aporte el respectivo

5% al INFONAVIT, ete...”

Es importante sefalar que los patrones no estdan obligados a realizar

las aportaciones cuando la relacidn laboral que establezcan sea con

trabajadores domeésticos; teniendo la misma limitacion los deportistas

profesionales, aunque la ley laboral establece que el Ejecutivo Federal previo
andlisis y dictamen de! mismo INFONAVIT, determinara la metodologia para

beneficiar con financiamientos a dichos trabajadores.*

2, INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES. Manual det Trsbajsdor Fasciculo

2. México, 1982. pp. 63y 79
“ Ley Federn) det Trabajo comeniada por ¢l Dr. Miguct Borrel Navarmo. Primers edicion. Sista. Mexnico, 1996. p. 25.
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2.2. SUJETOS DE CREDITO

El 6 de junio de 1996, se publicaron en el Diario Oficial de la

F ion las 12 iciones a las Reglas para el Otorgamiento de

Crédito a los Tr jad D hohabientes del INFONAVIT, dicho

ordenamiento es especifico al sefialar en su regla primera que, dicho érgano
solo otorgara crédito a los trabajadores que sean titulares de depodsitos

constituidos a su favor en el propio Instituto.

Cabe sefalar también que el INFONAVIT otorgara créditos para que

los trabajadores puedan adquirir en propiedad, viviendas en los conjuntos

habitacionales que se hayan promovido en el mi o viviend propiedad de
terceros. De igual forma, para que el trabajador construya, repare o mejore su
habitacion y, también, para que pague pasivos o saldos insolutos adquiridos
por estos conceptos. La proporcién en que se aplican los recursos del

INFONAVIT a cada uno de los propdsitos senalados, lo determinara el

Consejo de Administracién con base en las r ge

por la Asamblea General, asi como por los diagnésticos o analisis financieros

para el N

que reporte la Coordil ion de Pl i6n y Eval

obvi previo tudico de mercado, situacion econdmica del pals y

financieros del INFONAVIT, asi como el niomero de créditos pendientes de

formalizar.
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Los montos maximos de los créditos que otorga el INFONAVIT son
determinados por los &rganos colegiados del mismo, previo analisis,
evaluacion y planeacién financiera. Este financiamiento a que tienen derecho
los trabajadores sera determinado tomando como base su salario integrado,
en el supuesto de que dicho salario sea menor al momento del ejercicio del
crédito se tomara como base este ultimo. Es muy importante no perder de
vista que el salario mensual considerado por el INFONAVIT es el resuitado de
multiplicar por 30.4 el salario minimo diario general que rija en el Distrito
Federal, y cada vez que sea actualizado este salario, se actualizaran los

montos de crédito a financiar, en razén de que estos se otorgan en veces

salario minimo.

Ahora bien, para que un trabajador pueda obtener un crédito debera
verificar que su patron haya aportado el cinco por ciento sobre su salario

ordinario. Estos créditos solamente podran ser solici >s, tramitad y

obtenidos en forma personal por los propios trabajadores, o a través de

representantes, los cuales deberan estar acreditados legalmente ante el

INFONAVIT.

Resulta importante puntualizar que los créditos que otorga el

INFONAVIT a favor de los trabajadores derechohabientes, se aplicaran para

ios siguientes cometidos, tal y como lo establece la Constitucién Politica de
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fos Estados Unidos Mexicanos, la Ley Federal del Trabajo la Ley de
INFONAVIT:

1. La adquisicion en propiedad de habi 1es comodas e
higiénicas nuevas o usadas. ( Linea 1)
2. La construccibn de su vivienda de acuerdo a la
. nomatividad institucional. (Linea I11)
3. La reparacion, ampliacién o mejoramiento de sus viviendas.
(Linea V)
4. E| pago de los pasivos contraidos por los trabajadores con
terceros, siempre y cuando el acreedor hipotecario o duefio lo

autorice. (Linea V)

Por otra parte, cada crédito que llegue a otorgar el INFONAVIT sera
asignado mediante un sistema de puntuacién agil, transparente y funcionat,
en el cual se toman en consideracion los factores socioecondmicos en forma

particular y derivado de 1a pr pacion { o] por los representantes de

los sectores de los trabajadores, asi como los patrones, actuaimente se dara
prioridad a aquellos trabajadores con mayor antigledad laboral, expresada en
funcidn al nimero de aportaciones bimestrales al fondo nacional de la

vivienda, considerando también la necesidad real de vivienda de cada familia.
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Los factores o requisitos que el INFONAVIT toma en cuenta para

otorgar créditos a los trabajadores, son los siguientes:

1. La capacidad de pago del trabajador o su salario integrado,
considerando como tal los pagos hechos en efectivo por cuota diaria, las
gratificaciones, percepciones, alimentacién, primas, comisiones, prestaciones
en especie y cualquier otra cantidad o prestacidn que se entregue al
trabajador por sus servicios, exceptuando los siguientes conceptos:

1. Los instrumentos de trabajo, tales como herramientas, ropa
y otros similares;

2. El ahorro cuando se integre por un depésito de cantidad
semanaria © mensual, por partes iguales del trabajador y de la
empresa,; y las can(idade§ otorgadas por el patrén para fines sociales
o sindicales;

3. Las aportaciones al Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores y participaciones en las utilidades de las empresas;

4. La alimentacion y la habitacion cuando no se proporcionen
gratuitamente al trabajador, asi como las despensas;

5. Los premios por a-sistencia:

6. Los pagos por tiempo extraordinario, salvo cuando este tipo

de servicios esté pactado en forma de tiempo fijo;
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7. Las cuotas al Instituto Mexicano de! Seguro Social a cargo

del trabajador que cubran las empresas.

Precisamente, el salario del trabajador es el factor que determina el
monto de crédito a que se tiene derecho, mencionando que dicho monto sera
actualizado conforme al porcentaje que incremente el salario minimo mensual
en el Distrito Federal, hasta antes de {a individualizacién del crédito, porque
después del ejercicio del crédito, [0 que se ajustara cada vez que se
modifiquen los salarios minimos es el saldo inscoluto del financiamiento
otorgado, incrementandose de igual manera en la misma proporciébn que
incremente el salario minimo general vigente en el D.F., en razén de que los

créditos o financiamientos otorgados por este organismo de seguridad social

se computan en veces salario minimo.

2. La edad dei trabajador, ya que en base a ésta se considera el
tiempo que el acreditado tiene para liquidar su crédito. E! plazo para la

serd como maximo 30 afios. Si transcurrido este

amorti. ion de los crédito

plazo el trabajador ha tenido regularidad en sus amortizaciones a su crédito y
todavia existe algun saldo insoluto para él, el Instituto lo eximira de dicho
pago, cancelando los gravamenes que se tengan constituidos sobre su

vivienda, a su favor o al de sus beneficiarios.
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A efecto de precisar informacién que sera mencionada

frecuentemente, se entendera por salario minimo mensual el que resulte de

multiplicar por 30.4 el salario minimo diario general que rija en el Distrito

Federal.

3. El saldo de la subcuenta de vivienda de la cuenta individual del
Sistema del Ahorro para el Retiro (S.A.R.) del trabajador, contabilizada a

partir del segundo bimestre de 1992 derivado de las reformas hechas a la ley

constitutiva del INFONAVIT,

4. El niumero de aportaciones al INFONAVIT efectuadas por el patron
en favor del trabajador. (Fondo Nacional de la Vivienda), constituido hasta el

primer bimestre de afio de 1992.

Los dos factores anteriores son considerados de acuerdo a su
temporalidad, en virtud de que hasta antes dei segundo bimestre de 1992
todas y cada una de las aportaciones patronales se canalizaban directamente
al fondo nacional de Ja vivienda, via cuentas instrumentadas por el propio
Instituto para el efecto; o bien, a través de las ventaniillas receptoras de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, y después del primer bimestre de

1992 se instrumentd el Sistema de Ahorro para e! Retiro, lo que trajo como

ifi iones a la Ley del INFONAVIT, estableciendo que

cor cia




CAPITIN.O SEGLINDO
MARCO CONCEPTUAL
AL

cada una de las aportaciones patronales se depositarian a través de las
subcuentas individuales de vivienda de la cuenta personal de! S.A.R. de cada
trabajador en la institucion financiera que lleve la cuenta individual.
Actualmente, el saldo del fondo de ahorro del trabajador, constituido hasta el
primer bimesné de 1992, se aplicara como pago inicial o primera amortizacion
al crédito, jur'n-lo con el saldo de la subcuenta de vivienda de la cuenta

individual del S.A.R., al momento del otorgamiento del crédito.

5. El nomero de personas que dependen econédmicamente del
trabajador, considerandose como tales los hijos del trabajador, el o la
conyuge, y los padres, siempre y cuando estos se encuentren afiliados al

IMSS y se demuestre que viven en el domicilio del derechohabiente.

6. E! ahorro voluntario que el trabajador haya acumulado con la
modalidad de aportacidn adicional, en cualquier institucion financiera
nacional, previo registro en programas autorizados por el INFONAWVIT para
dicho fin. Esta modalidad, abre la posibilidad para que los trabajadores
derechohabientes que por algun factor no alcancen la puntuacion minima
requerida para ser considerados como sujetos de crédito, puedan aportar en
forma voluntaria a cualquier institucion financiera del pais lo equivalente a
cada punto faltante, es decir un salario minimo mensual por cada uno de

elios, garantizando esto la obtencién del crédito, lo que obviamente es mas
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recomendable que el hecho de pagar a los llamados intermediarios por la
gestion del financiamiento, lo que representa un verdadero fraude para los
inocentes trabajadores. asi como el detrimento en la imagen de! mismo

INFONAVIT.

Para obtener la puntuacién de cada trabajador, existe una tabla

denominada “Montos Maximos de Crédito™, en la que se revisara el punto de
convergencia entre la edad y salario de! derechohabiente, lo que determina la
puntuacién correspondiente, adicionandole los puntos que obtengan por el
saldo de la subcuenta de vivienda de la cuenta individual del Sistema de
Ahorro para el Retiro de! trabajador (1 punto por cada S.M.M.); lo que
corresponda al ahorro voluntario en el supuesto de que exista (dos puntos por

cada S.M.M.) y al niumero de cotizaciones efectuadas por el patrén a favor del

trabajador en este Instituto. ( 1 punto por cada bimestre de aportacion).

Una vez que los trabajadores hayan obtenido la puntuacion minima o
mayor a la requerida por el Instituto, en base a ios factores antes sefialados,
ya sea por cuenta propia o por apoyoc de su representante, éstos deberan

inscribirse en las oficinas de crédito, para lo cual deben proporcionar la

siguiente informacion:

a) Nombre completo y su registro federal de causantes.
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b) Namero de afiliacién al Instituto Mexicano del Seguro Social.

c) Domicilio del trabajador.

i
i
{

d) Nombre o razén social, registro federal de causantes y namero de
expediente ante el INFONAVIT, y domicilio del patrén o empresa en
ia que presta sus servicios al momento de presentar ia solicitud.

e) Nombre o razoén social, registro federal de causantes y numero de
expediente ante el INFONAVIT y domicilio del patrén o empresa

anterior a la actual.

f) Numero de sus dependientes econdmicos, de los que sdlo se

tomaran en cuenta los ascendientes y descendientes en primer

grado, asi como el conyuge o concubina (rio).

Cuando existan derechohabientes que en el proceso de seleccidn
cuenten con igual numero de bimestres de aportacién y los recursos det

Instituto sean limitados. se tomaran como criterios de seleccién prioritarios,

los siguientes:

a) La puntuacién obtenida por cada solicitante, clasificandola en orden

descendente.

b) Se tomara el saldo de la subcuenta de vivienda, ordenado en forma

decreciente.

Rt}
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Del total de los trabajadores que hayan quedado inscritos por haber
alcanzado la puntuacion minima exigible, el Instituto seleccionara a los
derechohabientes acreditables, considerando la antigiedad laboral de cada
trabajador, expresada en funcién del nimero de aportaciones bimestrales al

fondo.

Una vez identi d los trabajadores que en cada proceso de

seleccion sean considerados como sujetos de crédito; sus nombres, numero
de bimestres de aportacidon, monto del crédito y demas datos que permitan su
localizaciéon e identificacion, seran publicados en por o menos un diario de la
localidad, los listados de derechohabientes acreditados, indicandose de igual
forma el periodo en el que deberan acudir a la oficina de Otorgamiento de
Créditos de la Coordinacion del Distrito Federal, o al 4rea de crédito de la
delegacion regional que corresponda el domicilio fiscal de la empresa en la
que trabajen, segun sea el caso, con el objeto de corroborar los datos

proporcionados en la solicitud de crédito, presentando la documentacién

[ ia para el ef

Cabe destacar, qQue aquellos trabajadores que no hayan sido
seleccionados por el INFONAVIT, podran inscribirse en periodos posteriores
de seleccion y l1a informacién que proporcionen nuevamente se hara bajo

protesta de decir verdad, apercibiéndolos, que si existe falsedad en algun
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dato que se proporcione, traera como consecuencia y sancion la cancelacién

del crédito obtenido. La documentacion que deberan presentar es la

siguiente:

1. ldentificacién oficial vigente con fotografia, la que debera
contener en forma exacta e! mismo nombre que proporciond el

trabajador. i

2. Copia certificada del acta de nacimiento. Todos los
documentos que presente el acreditado, desde la seleccidon de sujetos
de crédito hasta la formalizacién de la operacién, deben contener
también el mismo nombre plasmado en el acta de matrimonio.

3. la credencial de afiliacién o algdn otro documento oficial en
el que aparezca el numero de afiliacion al Instituto Mexicano del
Seguro Social.

4. Comprobante de domicilio, el que servird de base para que
la oficina de crédito respectiva, se cerciore que el acreditado no
ejercera su financiamiento en forma dolosa.

5. Acta de matrimonio en su caso, y

6. la que compruebe la dependencia econdmica de los
familiares, siendo éstas, las constancias respectivas expedidas por el
Instituto Mexicano del Seguro Social y en su caso las actas
respectivas expedidas por el registro civit.
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Una vez que el INFONAVIT bhaya revisado y corroborado la
informacién y la documentaciéon proporcionada por el trabajador seleccionado,
procedera a remitirle por correo certificado, la CARTA DE ASIGNACION DE
CREDITO, en la cual se especifica el derecho que tendra el trabajador de
recibir el crédito por parte del INFONAVIT en el bimestre determinado para el
efecto. Dicho documento determinara formalmente el crédito expresado en
veces salario minimo y su equivalente en monetario y contara con el respaldo

de los recursos econdmicos suficientes para el ejercicio del mismo.

Si e! derechohabiente acreditado desea mejorar el monto de su
creédito, éste podra solicitar se considere su financiamiento como conyugal,
incrementando hasta un setenta y cinco por ciento del monto maximo que le
pudiera corresponder al esposo(a), para ello debera verificar que su caso

encuadre en la siguiente situaciéon:

CREDITO CONYUGAL
= E! conyuge del titular del crédito debe ser derechohabiente del
Instituto.
e Que éste, haya laborado ininterrumpidamente cuando menos los
dos ultimos anos anteriores a la solicitud del crédito.
e el régimen por el que contrajeron matrimonio sea por Sociedad

conyugal.
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» el conyuge del titular no haya sido consi io como dependiente
econdmico,

e y ambos créditos sean apticados a una misma vivienda.

Todos los trabajadores deben conocer que el proceso de seleccion
para ser sujeto de crédito es transparente y sencillo, imperando ia confianza y

simplificacion administrativa, no se requerird ninguna documentacion

al alar ia para identificar al solicitante, saldo en la subcuenta
del Sistemma de Ahorro para el Retiro, numero de aportaciones al Fondo
Nacional de la Vivienda, dependientes econémicos, nombre de la empresa en

que labora, antigiledad laboral y el ahorro voluntario.

Es de mencionar, que la Carta de Asignacién de Crédito, contendra

los siguientes datos:

1. ElI monto del crédito a que tiene derecho el trabajador
expresado en veces el salario minimo mensual y su equivalente en
monetario, con la finalidad de brindar mayor comprensién sobre la
cantidad financiada, a cada uno de los derechohabientes acreditados.

2. Et plazo de 60 dias naturales para que el trabajador o su
representante integre el expediente técnico de la vivienda objeto del

crédito, es decir, que éste es el plazo que tiene el acreditado para el
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ejercicio de su crédito, el cual se puede prorrogar segun las

necesidades del caso ; asi como el bimestre en que se debera ejercer
dicho crédito.

3. El destino que debera tener el ejercicio del crédito, el cual
sera para la adquisicidn de vivienda nueva o usada de la preferencia
de! trabajador ya sea de paquetes institucionales o de mercado
abierto o para el pago de pasivos contraldos por el propio trabajador
con terceros por cualesquiera de los conceptos anteriores, asi como
ia instruccidn al trabajador de que una vez integrado el expediente
técnico, juridico y administrativo, debera entregario para su revision
en la ventanilla unica de las oficinas respectivas del INFONAVIT, y en
el supuesto de que algun documento haya prescrito o existan errores

en la integracion del expediente, se recomendara su correccion o

actuatizacion.

Por altimo, es de relevancia considerar que, el costo maximo de las

viviendas que podran ser objeto de los créditos que conceda el INFONAVIT,

sera de trescientas veces el salario minimo mensual, en razén que ese es el

precio maximo considerado para las viviendas de interés social.

Si el precio de venta de la vivienda es superior al monto neto de!

crédito otorgado, es decir ya deducidos los gastos de administracién sobre
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crédito, la diferencia que exista debera ser cubierta por e! comprador o
posible substituto en los términos que éste convenga con el vendedor

o deudor primitivo, constituyéndose hipoteca a favor del Instituto.

Derivado de laz reformas que ha venido sufriendo la ley del
INFONAVIT, asi como la adacuacion a de sus esquemas financieros, resultdé
de vital trascendencia el aceptar fa hipoteca en segundo lugar en el supuesto
de que el trabajador acreditado reciba crédito adicional por alguna institucién
financiera, siempre y cuando se garantice la recuperacién del crédito
otorgado, lo que permite que los trabajadores accedan a viviendas de interés
medio o superior; teniendo presente que la vivienda que adquieran
unicamente debera servir para uso habitacional, asl como el cumplir con las

especificaciones y requerimientos institucionales.

Los créditos que el instituto otorga a los trabajadores estan cubiertos
por un seguro que pagara el INFONAVIT para los casos de incapacidad total
Permanente o muerte, asi también para los casos de incapacidad parcial
permanente del 50% o mas, que liberara al trabajador o a sus beneficiarios

del adeudo y gravamenes o limitaciones de dominio derivados de los mismos.

Fir ite los tr j es derechohabientes al INFONAVIT que

obtengan un crédito deben saber, que este Instituto de seguridad social
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otorga financiamientos por una sola vez; independiente a la aplicacién del

mismo.*

2.3 L.OS SISTEMAS DE FINANCIAMIENTO

Como lo senalamos anteriormente, el Instituto del Fondo Nacional de
la Vivienda para los Trabajadores otorga créditos para que "...éstos puedan
adquirir en propiedad viviendas coémodas e higiénicas, ya sean nuevas o
usadas, en los conjuntos habitacionales que haya promovido el propio
Instituto; igualmente para que el trabajador construya, repare o mejore su
habitacion, o también, para que pueda pagar deudas adquiridas por estos
conceptos. Ahora bien, para que estos propdsitos sean cumplidos, el
INFONAVIT instrumentd esquemas de financiamiento, los cuales pretenden

satisfacer la imperiosa necesidad de vivienda que tiene la clase trabajadora”.®

£n el afo de 1987 la Asamblea General de este 6rgano de seguridad
social, revisd minuciosamente los criterios de calificacién para la seleccién de
derechohabientes susceptibles a recibir un crédito. Dicha revisién trajo como
resultado que se elaborara un nuevo formato de Tarjeta de Infarmacion, este
documento traeria ia inclusion de datos adicionales del solicitante y mas

completos, a efecto de contar con mejores elementos para conocer la

* Lcy constitutiva det INFONAVIT. Ob. Cit p 38,
¢ INFONAVIT. Reglas a que s¢ Ias iones de Vivienda. Dicimo cuarta cdicidn. México, 1991, pp. 5-6
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situacion socioecondmica de cada trabajador. Este novedoso formato fue

aprobado por el H. Consejo de Administracion del instituto.

En forma paralela, también se considerd importante incluir un nuevo
sistema de evaluacidn y seleccion de demandantes de crédito en las lineas
de financiamiento existentes de la ! a la V, mismo que fue aprobada por el

maximo drgano Colegiado el 23 de septiembre de 1987, en su sesidn namero

369.7

Dicho sistema de evaluacién, tuvo como norma primaria o finalidad
fundamental incorporar nuevos criterios que permitan indicar la necesidad de
vivienda y hacer mas equitativa la distribucién de la vivienda que el Instituto

financiaba, atendiendo las necesidades sociocecondmicas que reflejen los
trabajadores derechohabientes.

En cuanto a los objetivos que persigue éste sistema de financiamiento
basado en las linea ya senalada, resulta necesario resaltar los siguientes
aspectos:

a) Este sistema intenta incorporar nuevos indicadores de

necesidad de vivienda en forma particular.

de Credito. Circular No. 24. Méaico. 1987, pp. 2-3.

? INFONAVIT. Sistema de y
a®
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b) Con ia implantacion de dicho sistema de financiamiento, se
cuenta con elementos adecuados para evaluar el grado de necesidad
especifica de los derechohabientes que demandan el crédito.

c) Se pretende lograr una ocupacién normal y mesurada en

los conjuntos habitacionales financiados por el INFONAVIT.

De igual manera, es de mencionar que para el otorgamiento de
créditos en esta linea de financiamiento ( | ), se deberan tomar una serie de ;
criterios donde se evalue la necesidad real de vivienda de cada trabajador B

postulante y su perfil econémico, siendo estos los siguientes:

a) DE NECESIDAD.- Los cuales tomaran en cuenta el ingreso H
familiar, los dependientes econdmicos, las caracteristicas que deba

cubrir la vivienda, el hacinamiento y la renta en caso de que se esté

pagando. Dichos criterios se consideran los mas importantes, ya que
analizan acuciosa y objetivamente las caracteristicas :
socioecondmicas de la familia, jerarquizando la situacién de
necesidad que guardan los derechohabientes que demandan un
crédito del INFONAWVIT.

b) DE SOLIDARIDAD.- Que se basaran en saber el estado
civil del derechohabiente y los anos aportando al INFONAVIT. Estos

complementan a ios anteriores al tomar en cuenta las variables, que
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sin ser indicadores de nec d, permiten detectar los casos en que

el trabajador requiere la asesoria y asistencia por parte del Instituto, o
bien el apoyo del esposo(a) para la obtencién de un crédito conyugal.
c) DE EXCLUSION.- Los cuales se daran cuando el trabajador
tenga menos de un anho de ser derechohabiente, sin aportaciones en
los Gltimos 12 meses al Instituto via patrén o se encuentren inactivos
laboralmente, sean ya beneficiarios de un crédito, falsear informacion
en el proceso de seleccidon, el no cumplir con alguno de los factores
para e! otorgamiento de un crédito, los cuales traen como
consecuencia el no seleccionar al derechohabiente como sujeto de

crédito.

Para abundar en lo anterior, los cré por su on especifica

se dividen en cinco lineas de financiamiento:

a) LINEA |.- Para la adquisicibn de vivienda cuya
construccion es financiada por el INFONAVIT. Por una
reforma que se dio en 1992, esta linea con el transcurso de
tiempo y dada la nueva politica financiera del iInstituto ha
quedado en desuso como tal. Las reglas particulares que

tenia esta linea sefalaban que habria un descuento

aplicable a los tr jadores ber 1 con un inmueble o
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vivienda ubicadas en conjuntos habitacionales financiados por
el Instituto, dicho descuento serla en razén del 1% del salario
que percibieran, el cual se destinaria a cubrir los gastos
relativos a ta administracion, operacién y mantenimiento del
conjunto habitacional respectivo, lo cual en la actualidad no es
suficiente para sufragar los gastos de manutenciéon de los
edificios en donde se encuentran las viviendas. Dicho
descuento deblia ser aceptado expresamente por el trabajador
beneficiado. También este tipo de linea senalaba gue los
trabajadores beneficiados con un crédito o mejor dicho con
una vivienda, no podian ceder, enajenar, arrendar o transmitir
la posesidn o cualquier otro derecho real sobre el inmueble, a
menos que contaran con autorizacion expresa y por escrito
por parte del INFONAVIT™. Esta Linea de Financiamiento ha
que dado en desuso por la simple naturaleza que la envestia.
en razén de que antes del sistema actual de puntuacién
establecido, se asignaban las viviendas en forma arbitraria o
segun los intereses que existieran, mediante los grupos
sindicales que oponian mayor presion para el INFONAVIT, es
decir, que anteriormente no se otorgaban financiamientos o

créditos a los trabajadores, sino que el Instituto fungia como

*INFONAVIT 15 Afos despues. ob. cit. pp. 21 y 40.
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contratista. supervisor directo en el desarrolio de los conjuntos
habitacionales, asignando las viviendas a fos trabajadores que
le indicaban los sindicatos o mismos funcionarios
gubermamentales, lo que provocaba una inequitativa y parcial
asignacion de los recursos traducidos en viviendas con las
que contaba en ese entonces el propio Instituto.

b) LINEA Il.- Para la adquisicion de una vivienda propiedad de

terceros. Este tipo de financiamiento sera analizado en el siguiente

punto de este capitulo.

c) LINEA [il.- Para construccion de vivienda en terreno propio.
Se considera que este modo de financiamiento, representa
incentivar al trabajador que es propietario de un terreno, por el
ahorro que representa el poder adquirir un inmueble, en el que
pueda construir la vivienda que quiera, cumpliendo ésta con

sus necesidades y caracteristicas deseadas. E! Instituto

brinda una serie de prerrogativas al acreditado que se

encuadre en este supuesto, como el autorizar menor la
puntuacién para ser sujeto de crédito, otorgandole séio e! 80
por ciento de! monto de crédito a que tiene derecho. en razén
a que se atribuye el 20 por ciente restante al valor de! terreno
del cual es duenio, esto cuando se trate del ejercicio del

s3
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crédito en la Linea Ill en forma individual, porque existe

también la aplicacibn de los financiamientos en forma
colectiva o conjunta en paquetes de vivienda en Linea Il

autorizados por el H. Consejo de Administracién, lo que

relataremos en forma muy breve por no considerario de

relevancia en esta investigacion.

PAQUETES DE VIVIENDA EN LINEA Il

Con esta modalidad de financiamiento, se propicia que los

trabajadores derechohabientes tengan formas de ejercer simultaneamente los
créditos en la modalidad de Linea I, que en forma individual les otorgue el

Instituto para edificar sus viviendas, en un terreno que les sea gestionado por

las organizaciones obreras o empresariales, en lo que éstas podran

considerar en su caso los predios de la reserva territorial de! INFONAVIT. La
aportacidn del terreno representa un estimulo al ahorro del trabajador, que
permite potenciar los recursos Institucionales, asi como reducir los riesgos de

recuperacion del crédito al disminuir ios plazos de amortizacién; siendo

necesaria la generacion de la oferta de vivienda en funcién a las necesidades
de la demanda de cada localidad, propiciando la vinculacidn de la oferta con
la demanda; siendo la Asambiea General la que determinara las localidades y
numero de viviendas donde se promovera este tipo de apoyo a los

trabajadores derechchabientes, considerando como criteric la demanda para
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estratos que no hayan sido atendidos por otro esquema de financiamiento®.

Para ello se establecen una serie de requisitos técnicos, financieros y

juridicos, que deben cubrir los interesados en esta idad blecido:
en el Instructivo de Preser iGN y Aprobacion de P 21 de vivienda en
Linea 1il.

d) LINEA V. Para ia ampliacion, reparacidon o mejoramiento de la
vivienda. Este tipo de financiamiento esta pensado para apoyar a los
derechohabientes del INFONAVIT que ya cuenten con casa propia, y
estén conformes con ella porque cumple con sus necesidades de
espacio, ubicacién, caracteristicas, etc., y evidentemente la deseen
mejorar o ampliar, lo que redunda en el mejoramiento de las
condiciones de habitabilidad de los derechohabientes acreditados,
asi como la garantia y confiabilidad del propio Instituto sobre la sana
aplicacion de los recursos financieros. En cuanto a estos dos tipos
de financiamiento, el otorgamiento de estos se inicia con la

presentacion de los mismos documentos que son:

1. La escritura publica inscrita en el Registro Publico de

la Propiedad, en la que se haga constar la propiedad del

* INFONAVIT Proyecto del ivo para In ion y dc Paqueict de Vivienda en Lines 1. 1996, séptimo

parrafo de loy considerandos. b, 1.
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: inmueble en el que se ha de llevar a cabo la construccién o
reparacién, ampliacidn o mejora. Se aceptara la escritura publica

; a nombre del(a) conyuge, siempre y cuando el régimen por el

que hayan contraido matrimonio, sea bajo sociedad conyugal.

2. La que certifique que el inmueble se encuentra libre de
gravamenes y limitaciones de dominio, es decir, el certificado de

libertad de gravamenes expedido por el Registro Publico de ia

Propiedad que corresponda a la ubicacién del inmueble.

3. La que acredite que respecto al mismo no existe

adeudo alguno por la falta de pago del impuesto predial y de los

derechos por consumo del agua. es decir, los certificados de no
adeudo de predio y agua. expedido por la tesorerfa que maneje

dichas cuentas.

En caso de que al momento de presentar el expediente maestro
para su dictaminaciéon el inmueble presentare algun gravamen, se dara la
oportunidad de que el promitente vendedor o deudor primitivo libere o cancele

la limitacion de dominio antes de la formalizacion de la operacién de

compraventa.
4. Los formatos establecidos por el INFONAVIT en
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donde esté senalado el proyecto, presupuesto, especificaciones,
programa de obra y calendario de pagos de la obra a ejecutar,
constituida de conformidad con Ia normatividad técnica

institucional.

5. El contrato de obra a precio alzado expresado en
veces salario minimo mensual del Distrito Federal, que celebren
el trabajador y el constructor, en el que se establezcan las
condiciones y términos en que se llevara a cabo la obra. En caso
de que exista una construccion hecha por el propio titular del

crédito o por ia naturaleza de los datos a efectuar, el Instituto

podra eximir al trabajador de la presentacion de dicho contrato.

Es conveniente sefialar, que para este tipo de financiamientos sera
necesario que el area de Control de Obra. expida un dictamen técnico sobre
la viabilida.d del proyecto, ademas supervisara y evaluara el avance de las
obras, asi como el cumplimiento de las condiciones pactadas en los contratos
celebrados, las que seran acordes a la normatividad Institucional técnica,
financiera y juridica establecidas. Es importante sefalar que para ia Linea il
individual y la Linea IV existe flexibilidad en cuanto al cumplimiento de la
normatividad, siempre y cuando el desacato sea en pro de los trabajadores y
se superen las condiciones establecidas, en virtud de que lo que impera es el

ST
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gusto, necesidad y presupuesto dei acreditado.

LINEA V.- Para el pago de pasivos adquiridos por cualquiera de los
conceptos anteriores, es decir, que el INFONAVIT, si el trabajador asi lo
decide, tiene la obligaciétn de pagar la deuda de caracter hipotecario que
tenga el acreditado con un tercero ya sea persona fisica o moral, siempre y
cuando ei acreedor en forma expresa lo autorice, mencionando la cuantia del
adeudo, y el monto dei crédito sea suficiente para liquidaria. Al pagar dicho
adeudo, se debera registrar la hipoteca del inmueble a favor del INFONAVIT y
el deudor o acreditado amortizara su financiamiento de manera mas cémoda
y flexible a favor del Instituto. Para este tipo de crédito el trabajador

derechohabiente debe presentar la siguiente documentacién:

1. La escritura publica, inscrita en el Registro Publico de la
Propiedad, en la que se haga constar que se es propietario de la
vivienda que obviamente tendra limitacibn de dominio a favor de
acreedor hipotecario,

2. La que certifique que respecto de la vivienda no existe
adeudo alguno por la falta de pago del impuesto predial y de los

derechos por consumo de agua, es decir el certificado de no adeudo

de predio y agua,
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3. La carta de instruccién en donde autorice(n) el (los)

i6n y cancelacién de la(s)

or(es) hipot 0 (s) la liqui

hipoteca(s), y
4. El estado de cuenta actualizado en el que se demuestre
fehacientemente el saldo insoluto que tiene el deudor a favor de su

acreedor hipotecario, y este segundo, tenga presente que debera

transmitir la hipoteca o limitacién de dominio en primer lugar a favor

del INFONAVIT.

Para este tipo de créditos, e! area de Crédito respectiva al inicio del
tramite debera orientar al! trabajador que haya resuftado seleccionado, en el
sentido de que el financiamiento solicitado sélo procedera, en caso de que el
pasivo contraido o saldo insoiuto de la deuda haya surgido de la adquisicion

de la vivienda, su construccion, ampliacion, mejoramiento o reparacion.

2.4. LINEA Il (COMPRA A TERCEROS)
o abiente acredi que decida adquirir o

El trabaj
comprar una vivienda, propiedad de terceros, debera presentar la siguiente

documentacién:

1. La que acredite |la propledad del inmueble y la personalidad

del vendedor o deudor primitivo, pudiendo ser la primera la escritura
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del inmueble, el titulo de propiedad o la carta de instruccién del
acreedor hipotecario donde se autorice la enajenacién del inmueble; y
fa que acredite {a personalidad, puede ser el acta de nacimiento, el
acta de matrimonio o un poder legitimo, acompanado de una
identificacién oficial vigente.

2. El compromiso por escrito del vendedor o deudor primitivo
de sostener su oferta durante un plazo determinado, dicho plazo no
debera ser superior a 90 dias naturales, tiempo suficiente para que
tos interesados recaben !a documentacidbn necesaria y el area de
crédito evalue la viabilidad de la operacién, estableciendo para el
efecto fecha para la formalizacién de la operacion; es de mencionar
que en el supuesto de que transcurra el término establecido, el
promitente vendedor o deudor primitivo, podra cancelar la operacién
si asi conviene a sus intereses, esto perjudica evidentemente al
acreditado porque se le puede cancelar su crédito, razédn de mas,
para que el area de crédito respectiva agilice los tramites para la firma
de los contratos correspondientes, en su defecto si el trabajador
presume que se le ésta violando sus derechos como titular de un
crédito, éste podra hacer valer el recurso de inconformidad
cofrespondiente como primera instancia.

3. El avalio vigente expedido por instituciébn bancaria para

constatar las caracteristicas, el valor real y actualizado de la vivienda,
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financiamientos, el Area de crédito respectiva, debe indicar

segun procedimiento autorizado por los 6érganos colegiados del mismo
Instituto, éste documento, asi como el dictamen técnico de la vivienda
sera responsabilidad del INFONAVIT, siempre y cuando se pague la
cuota establecida para los efectos; lo que provoca mayor certidumbre
entre las partes involucradas en la operacion, asi como el apoyar a
los derechohabientes para simplificar de los tramites inherentes a la
formalizacién de la operacién de compraventa. Este documento es
imprescindible para que una operacién de compraventa de bienes
raices se logre formalizar, asl como es el declarar el pago de
impuestos correspondientes.

4. Los documentos que certifiquen que la vivienda se
encuentra libre de gravamenes y limitaciones de dominio, asf como la
que acredite que respecto de la misma no existe adeudo alguno por la
falta de pago del impuesto predial y de los derechos por consumo de
agua, estos documentos seran solicitados con ia finalidad de no
provocar problemas al derechohabiente que ejerce su crédito en ese
momento, librandolo de conflictos que pueda tener la vivienda en

cuanto a la propiedad, asi como adeudos en el pago de derechos y

contribuciones.

Cabe resattar también, que tratdndose de éste tipo de
al trabajador las
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condiciones técnicas y sanitarias que debe tener el inmueble, el cual sera
objeto de la operacidén de compraventa, y los beneficios minimos con que
debe contar. Dicho bien inmueble debe contar con minimo 45 m® de
construccion, asi como con los servicios basicos que son agua potable,
energia eléctrica y drenaje, o en su defecto fosa séptica, una vida probable
minima de 30 afos, tiempo maximo que otorga el INFONAVIT para la
recuperacién de los créditos concedidos, ademas de tener uso habitacional:
excluyendo aquelios inmuebles que se destinen a accesorias © locales
comerciales, las viviendas con fallas estructurales, las que no cumplan con la
normatividad técnica Institucional, donde el precio sea superior a las 300
veces el salario minimo mensual del Distrito Federal, o en general que se
trate de inmuebles de productos. Una vez que el trabajador haya entregado la
documentacion requerida, el Area de Crédito contara con un plazo en dias
habiles para remitir dicha documentacién al Area de Titulacién, a fin de que
ésta proceda a su debida formalizacion., la que tendra dos meses
aproximadamente para citar a las partes para la firma del instrumento
respectivo, tiempo que contara a partir de la fecha de recepcién de los

documentos, es decir de entregado el expediente maestro.

El 16 de junio de 1993, el Consejo de Administracién del INFONAVIT
aprobé un instructivo (L-ll)en el cual promovia entre los constructores la
presentacién de proyectos habitacionales, sin financiamientos del
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INFONAVIT, esto con la finalidad de beneficiar a sus derechohabientes. Dicha
dores de sel ionar la vivienda

consideracidn daba la alternativa a los trabaj
que mas les conviniere, y a los constructores les daba la alternativa de reducir
los riesgos de inversion al facilitarles la colocacion de viviendas con personas

sujetas a créditos otorgados por el Instituto. Por todo esto, se pretendio
como para

incrementar la presentacién de paguetes habitacionales, asi

regular el pago de anticipos con cargo a los créditos otorgados a los

derechohabientes.
Primeramente, los paquetes de vivienda debian ajustarse a las
necesidades econdmicas y sociales de los trabajadores. Dichos paquetes

deben cumplir con diversos requisitos de orden financiero, urbanistico y
arquitecténico para la construccion de viviendas, y sus costos deberdn ser
acordes a los montos de crédito aprobados por el H. Consejo de

Administracion.
Los trabajadores acreditados. a su vez, podran pactar con el oferente

{(que son aquellas personas fisicas o morales que ofrecen paquetes de

vivienda al Instituto), anticipos o pagos parciales que deberan cubrirse antes

de la terminacion de la vivienda y su entrega al adquirente con cargo al

crédito asignado, conforme a los siguientes lineamientos:
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a) El acreditado debera comunicar al INFONAVIT que ha
convenido con el oferente el pago de parcialidades.

b) El oferente debera haber suscrito con el derechohabiente
acreditado el contrato con las formas preestablecidas por el
INFONAVIT.

c) Cuando la obra ejecutada presente un avance minimo del
50%.

d) El oferente debe informar al INFONAVIT, con dos meses de
anticipacion a la fecha en que requiera el primer pago parcial, que ha

celebrado contrato con el trabajador acreditado.

El INFONAVIT por su parte, debera entregar al oferente el arquetipo
de contrato promisorio de compraventa que debera suscribir con los
acreditados, en el cual se determina la autorizacidn de! Instituto a cubrir, a
nombre y por cuenta del trabajador derechohabiente, los pagos parciales o
anticipos a cuenta del precio de la vivienda. Por igual, el INFONAVIT aplicara
a dichos pagos una carga financiera equivalente a la tasa ponderada en las
subastas de financiamiento para la construccidn de viviendas, tomandose en
consideracién la tasa prevaleciente en el mercado para los créditos que

otorga la banca comercial para la construccion de vivienda de interés social.
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Por otra parte, el oferente se obliga a formalizar la enajenacion de las
viviendas a los trabajadores beneficiados, al precio ofrecido, en un plazo no
mayor de 90 dias naturales contados a partir de que se dé aviso al
INFONAVIT y al trabajador de que estan a su disposicion las viviendas.
Deberan también entregar toda !a documentacidn que sirva para la
transmision de la propiedad a los acreditados, estipulandose el otorgamiento
de los créditos en aquellas circunstancias en que no concedan anticipos y las
éaran(las hipotecarias respectivas, dentro de un plazo no mayor a los 30 dias

naturales, posteriores al aviso que se tienen a disposiciéon las viviendas.

Cuando las viviendas no se entreguen a los acreditados, por causas
no imputables a! oferente, éste las podra vender libremente en un plazo de 30
dias naturales contados a partir de su terminacién, exceptuandose aquellas
en que se utilice reserva territorial del INFONAVIT, en los que la venta sélo
sera para los derechohabientes acreditados de! INFONAVIT. Y cuando el
oferente pretenda enajenar las viviendas a un precio superior al ofrecido,
debera cubrir al Instituto una pena convencional, debiéndose constituir ésta
en una cantidad equivalente a la diferencia, entre el precio ofrecido y el precio

en que se enajenen las viviendas.

Por aitimo, el 8 de octubre de 1985, el INFONAVIT expuso una serie

de lineamientos en los cuales determina que las viviendas para este tipo de
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linea crediticia deberian por o menos contar con los siguientes espacios: dos
recamaras, sala, comedor, bafio, cocina, con una superficie de construccidn
no menor de 45 metros cuadrados. Ademas se le orientaria al trabajador en el
sentido de que, la vivienda que desee adquirir, debera garantizar una vida utit
probable minima de 20 afos tratandose de vivienda usada y de 30 anos en Ja
vivienda nueva, ademas de que no represente peligro en las condiciones de

seguridad y estabilidad para los trabajadores.
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3.1. GARANTIA CONSTITUCIONAL
El régimen legal sobre la garantia que tienen los trabajadores a la
dotacion de una vivienda, se encuentra consagrado en el udltimo parrafo del
Articulo 40. y 123, Fraccién Xil de nuestra Carta Magna, donde se establece
el derecho que tiene la familia mexicana al goce y disfrute de una vivienda
digna y decorosa, asi como a la obligacién patronal de proporcionarias
mediante aportaciones al Fondo Nacional de la Vivienda; dichos imperativos

estan cumplimentados mediante leyes especiales destinadas a cubrir éste fin.

Cabe destacar que el Congreso Constituyente de 1917, en un debate
celebrado el 28 de diciembre de 1916 se refirid posiblemente por primera vez,
a la imperiosa obligacién de proporcionar a los trabajadores habitaciones
céomodas e  higiénicas, cuando otras legislaciones tales como la
norteamericana, inglesa y espanola, en ese tiempo las mas avanzadas en la

materia, no concedian ningun beneficio en éste ambito a la clase trabajadora.

También resulta interesante resaltar que ia Organizacion Intemacional
del Trabajo (OIT), aprobé hasta 1970 un acuerdo sobre la necesidad de

proporcionar vivienda al sector de los trabajadores, determinando una serie
67
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de postulados para que los Estados conformantes de dicho organismo,
adoptaran en su régimen legal mecanismos para proporcionar, o al menos

facilitar habi iones, a s es tan importantes e imprescindibles de la

poblacion.

Es evidente que e! derecho a la vivienda en nuestro sistema juridico
tiene raices histdricas, si se desea observario en sus inicios, como beneficio
exclusivo de la clase trabajadora, pero apuntando ya como una exigencia y
necesidad social. No falté conciencia en los gobiernos posteriores al
Constitucionalismo para el logro del derecho a la vivienda, pero las
condiciones economicas de pais no lo permitieron, sino hasta anos recientes
que se materializd tal garantia. Bajo estos lineamientos, el legislador
constituyente traté de evitar en forma gradual los asentamientos humanos
irregulares, la convivencia en tugurios y hacinamiento en habitaciones
improvisadas, pues la evolucidn y la magnitud numérica a la que habia

k la poblacién K 'a ya no podia permitir el deterioro social y el

camuio de problemas, como el alto indice delictivo, la prostitucion, etc., lo que
propicia en alguna medida el que cada familia carezca de una vivienda digna

y decorosa.

En segundo lugar, el derecho irrestricto de los trabajadores a una

habitacion se deriva como se menciondé en io dispuesto en jos dos primeros
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parrafos de la Fraccion X, del Apartado A del Articulo 123 Constitucional, tal
como quedaron modificadas por las reformas publicadas en el Diario Oficial

de la Federacidn del 14 de febrero de 1972, que literalmente establecié lo

siguiente:

"TODA EMPRESA AGRICOLA, INDUSTRIAL. MINERA O DE

CUALQUIER OTRA CLASE DE TRABAJO, ESTARA OBLIGADA, SEGUN LO
DETERMINEN LAS LEYES REGLAMENTARIAS A PROPORCIONAR A LOS
TRABAJADORES HABITACIONES COMODAS E HIGIENICAS. ESTA
OBLIGACION SE CUMPLIRA MEDIANTE LAS APORTACIONES QUE LAS
EMPRESAS HAGAN A UN FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA A FIN DE
CONSTITUIR DEPOSITOS EN FAVOR DE SUS TRABAJADORES Y
ESTABLECER UN SISTEMA DE FINANCIAMIENTO QUE PERMITA
OTORGAR A ESTOS CREDITO BARATO Y SUFICIENTE PARA QUE

ADQUIERAN EN PROPIEDAD TALES HABITACIONES™.

"SE CONSIDERA DE UTILIDAD SOCIAL LA EXPEDICION DE UNA

LEY PARA LA CREACION DE UN ORGANISMO INTEGRADO POR

REPRESENTANTES DEL GOBIERNO FEDERAL, DE LOS TRABAJADORES
Y DE LOS PATRONES, QUE ADMINISTRE LOS RECURSOS DEL FONDO
NACIONAL DE LA VIVIENDA. DICHA LEY REGULARA LAS FORMAS Y
PROCEDIMIENTOS CONFORME A LOS CUALES LOS TRABAJADORES
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PODRAN ADQUIRIR EN PROPIEDAD LAS HABITACIONES ANTES

MENCIONADAS"."

“LAS NEGOCIACIONES A QUE SE REFIERE EL PARRAFO
PRIMERO DE ESTA FRACCION, SITUADAS FUERA DE LAS
POBLACIONES, ESTAN OBLIGADAS A ESTABLECER ESCUELAS,
ENFERMERIAS Y DEMAS SERVICIOS NECESARIOS A LA COMUNIDAD.
ADEMAS EN ESOS MISMOS CENTROS DE TRABAJO., CUANDO SsSuU
POBLACION EXCEDA DE 200 HABITANTES, DEBERA RESERVARSE UN
ESPACIO DE TERRENO, QUE NO SEA MENOR DE CINCO MIL METROS
CUADRADOS, PARA EL ESTABLECIMIENTO DE MERCADOS,
INSTALACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A LOS SERVICIOS

MUNICIPALES ¥ CENTROS RECREATIVOS.”

"QUEDA PROHIBIDO EN TODO CENTRO DE TRABAJO, EL
ESTABLECIMIENTO DE EXPENDIOS DE BEBIDAS EMBRIAGANTES Y DE

CASAS DE JUEGOS DE AZAR.™

Es notorio que se relacionan con la materia en estudio, ademas de los

Articulos 40. y 123, apartado "A", Fi ion XN Consti ionales, la Ley

' Reforma publicada en e) Diario Oficial de la Federaciom ¢} dis 14 de febeero de 1972,
2 Estot dos Lltmos parvasos de 1a fraccion Xt fueron adicionados mediantc decreio publicado on cf Diario Oficial de |a Federacion

<t dia 9 de cvro de 1978
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Federal del Trabajo en su Articulo 136 al 153; la Ley Constitutiva del Instituto
del Fondo Nacional de ia Vivienda para los Trabajadores; las bases para
determinar las organizaciones nacionales de trabajadores y patrones que
intervendran en los nombramientos de sus representantes en !a Asamblea
General del INFONAVIT, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 25
de abril de 1972; la relacion de las organizaciones nacionales de trabajadores
y patrones que intervendran para el mismo fin, publicada en el Diario Oficiat
de la Federacién del 26 de abril de 1972; el Reglamento de ia Comisiéon de
Inconformidades y de Valuacion del Instituto en comento, publicado en el
Diario Oficial de |a Federacidn el 5 de julio de 1973; el Reglamento para
efectuar y enterar descuentos al INFONAVIT del 4 de marzo de 1982; las
Reglas Generales para el otorgamientoc de Créditos del Instituto, aprobados
por Acuerdo No. 34, segun Acta No. 12 del Consejo de Administracion del
Instituto de fecha 29 de agosto de 1972; Instructivos para la inscripcion de
Trabajadores y Patrones por el Consejo de Administracién, aprobado por el
Consejo de Administracion el 30 de mayo de 1972; el Instructivo para
acreditar las aportaciones a favor de cada trabajador, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion del 25 de abril de 1975; y el Reglamento para la
continuacién voluntaria dentro del régimen del INFONAVIT, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion del 4 de noviembre de 1975, mismas que de
alguna manera contienen el espiritu del Constituyente de 1917, e! que

pretendia integrar un conjunto de derechos minimos en favor de los

k2
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trabajadores.

También el Constituyente de 1917 decidié establecer, en diversas
normas, las garantias que estimoé esenciales para asegurar la dignidad en el
trabajo. la igualdad de oportunidades y el acceso equitativo a los bienes
materiales y culturales. Siendo visionario, pero con las necesidades e

instrumentos de aqueila época.

Con el propdsito de ofrecer medios de vida decorosos a los
trabajadores, se pensd que bastaba estipular que en las negociaciones
ubicadas fuera de las poblaciones, o dentro de ellas, cuando ocuparan un
numero de asalariados mayor de cien, los patrones tendrian la obligacién de
proporcionaries habitaciones cémodas e higiénicas. Asimismo, se previé que
éstos podrian cobrar las rentas respectivas, siempre que no excedieran del

medio por ciento mensual del valor catastral de las viviendas.

La clase obrera consider6 que la soluciéon al problema de vivienda
para los trabajadores constituye una condicidn indispensable para la
elevacion de su nivel de vida. Por tal motivo, las organizaciones sindicales
lucharon durante varios decenios por la reglamentacion del Articulo 123
Constitucional. Finalimente, obtuvieron que se inciuyera en la Ley Federal dei

Trabajo un capitulo reglamentario de dicha Fraccion constitucional, en el cual
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se consignd una férmufa que busca armonizar los derechos del trabajo con
tos del capita! y los objetivos de crecimiento econémico con los de la justicia

sociat.

La operacién de un fondo nacional no sdélo permitié cumplir con el
objetivo de! Constituyente de 1917, sino que ademas facilité a los

trabajadores la adquisicion en propiedad de habitaciones y la integraciéon de

su patrimonio familiar, manteniéndolos al margen de las contingencias
inherentes a la situacidn econdmica de una empresa determinada o al cambio
de patrén, siendo que con el paso del tiempo los legisladores se dieron
cuenta de que al condicionar tal prestacién en cuanto al numero de
trabajadores contratados era una forma de liberar o absolver al patrén de la
misma, por Jo que después propusieron la modificacidén de! texto
constitucional en beneficio de todos los trabajadores, obligando al sector
patronal de esta forma a cumplir con ella, sin importar el numero de

trabajadores que prestaran un servicio personal subordinado para él.

La ley reglamentaria del Articulo 123 Fraccién X1l Constitucional, ha
regulado las formas y procedimientos conforme a los cuales los trabajadores
pueden adquirir las habitaciones, creando los mecanismos necesarios para
resolver en la practica. los problemas que se presentan frecuentemente. Con

allo fue factible establecer un sistema mas amplio de solidaridad social, en el
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que la obligacién patronal de cotizar en favor de sus propios trabajadores,
sirviera de base para la creacion de un mecanismo institucional de
financiamiento e inversion, de caracter nacional. De esta manera fue posible

satisfacer gradualmente la demanda de habitacion.

3.2. GASTOS DE PREVISION SOCIAL.
Para la exposicion de este tépico, consideramos importante partir de

un marco conceptual sobre la figura juridica de la previsién social.

Para el jurista mexicano José Davalos Mejia, la prevision social es:
“...el conjunto de acciones publicas o privadas destinadas a la proteccién de
ia poblacién en general y de los trabajadores y sus familias en particular,
contra las contingencias o desastres que provengan de situaciones

imprevistas...” ?

Para el autor, Euquerio Guerrero la prevision social son: ".. aquellos
apoyos econdmicos otorgados a obreros y empleados, asl como a sus

familiares, de sobrevenir la falta de v il para subsistir por motivos

naturales o involuntarios, derivados de accidentes, enfermedades, paros

' DAVALQOS MEJIA José. Derecho get Trabaio. Pormua Cuarts edicion. México, 1992, p. 46.
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forzosos, invalidez, ancianidad o fallecimiento...” *

Para e! doctor Mario de la Cueva la previsiébn social se contrae a
“.las formas a través de las cuales, mediante el empleo de recursos

presentes. se garantiza un interés futuro...” *

En tanto que el diccionario de Derecho define la palabra previsién
como “... la accion de disponer lo conveniente para atender {as contingencias

or id, previsibles; o que puede ser previsto...” %; el atributo social lo

adquiere en cuanto una colectividad o una comunidad de intereses, busca
resolver problemas particulares de un numero indeterminado de personas que
convergen en un objetivo comun, tales como: la adopcién de medidas
tendientes a cubrir riesgos profesionales. la desocupacion por los
requerimientos de la vejez, a través de sistemas econémicos de seguridad

que se pongan en practica.

Desde un punto de vista historico, la prevision social tuvo en sus
origenes un cardcter eminentemente privado; cuando los obreros que tuvieron
una perspectiva mas amplia de las contingencias o problemas que la vida

presenta, organizaron las llamadas sociedades de socorros, mutuos o

¢ GUERRERO, Euquerio. Manus! del Derecho del Trabajo. Pormia. Decimoséptima edicidn. México, 1990 pp. 81-82.
* CUEVA. Maria de fa. E] Nucvo Dervcho Mexicano det Trabaio. Porroa Tomo 1. Méxica, 1989, pp. 61-62.

“PINA VARA, Rafacl de. Riccionario de derccho. Pomia. Decimoctava edicion. México. 1992. p_ 417.
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mutualidades, en las que mediante |a aportacidn personal de cuotas moddicas
se constituia un fondo comin que se utilizaba para otorgar ayudas
econdmicas temporales a los asociados que sufrian algun contratiempo, que

les impedia realizar sus actividades ordinarias. Cuando esto sucedia, de

dicho fondo se tomaban canti que sufrag v las T idad: del

asociado. En su inicio "... las mutualidades se concretaron a resolver
problemas derivados de accidentes o enfermedades, pero con el tiempo y al
aumentarse las cotizaciones convenidas, ios servicios se extendierony se
destin® a los familiares un modesto seguro de vida, al sobrevernir la muerte de

algun socio...". 7

Estos incipientes propoésitos fueron nobles y resultaron eficaces, pero
llegd un momento en que el costo de la vida se elevd y las aportaciones no
pudieron siquiera igualar ese nivel, no siendo posible entonces para muchos
trabajadores la entrega de las aportaciones requeridas, por cuyo motivo
dichas sociedades resultaron impotentes para cumplir con las finalidades para

las que fueron constituidas, acabando por disolverse.

También resulta interesante sefialar que la seguridad social ha sido

una conquista que se logré en el presente siglo, tanto en l1a creacién, como en

* DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO. Tomo IV . Pornia. Instituto de Investigaciones Juridicas de 1a UNAM Quinta ediclon.
Ménico 1992, pp. 2533-2534.
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su funcionamiento. Ha formado parte de la previsidén social, que en su vasto
campo de accién abarca no sélo los sistemas de seguros que han sido

establecidos, sino toda clase de proteccion a diversos grupos o sectores de la

poblacion.

ARTICULO 2 “La seguridad social tiene por finalidad garantizar el
derecho a la salud, la asistencia meédica, la proteccién de los medios de
subsistencia y los servicios sociales necesarios para el bienestar individual y
colectivo, asi como el otorgamiento de una pensidn que, en su caso y previo

cumplimiento de los requisitos legales, sera garantizada por es estado”™. °

ARTICULO 3 "La realizacién de la seguridad social estad a cargo de

tidad o d dencias publi federales o locales y de organismos

descentralizados, conforme a lo dispuesto por esta Ley y demas

ordenamientos legales sobre la materia™. °

En la actualidad, la implantacion de sistemas de prevision se orienta

hacia los siguientes objetivos:

. Primera edicion. Ediciones Fiscales ISEF. México, 1996. p.

*Nucva Ley det Segurs Social.
1
*ldem.
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a) La basqueda de un ingreso que permita al trabajador una
existencia decorosa, y a su familia el disfrute de una condicidn social

aceptable dentro de la comunidad en que vive.

b) La ampliacion de un régimen de seguros que abarquen el

mayor numero de contingencias o sinestralidad posibles, esto es, que
(accidentes o

cubran no dJdnicamente los riesg pr ionales

enfermedades provenientes de la actividad productiva), sino riesgos

ordinarios propios o de los miembros de su familia, que con

regularidad se presentan en el contacto permanente con la naturaleza
y con las actividades humanas que se desarrollan en la misma.
de recursos econdémicos cuando

ya sea por desempleo debido a

c) Eil otorgamiento

sobreviene la desocupaciéon,

descensos en la produccion, por incapacidad temporal o por

ancianidad.
d) A la concesién de satisfactores no econdmicos, sino de

indole personal o familiar, como son las actividades culturales,

recreativas, deportivas etc., que o mismo abarcan las propiamente
educacionales que las de transportacién, las de comunicacién o
viajes.

e)A la garantia de una vejez digna, de ser posible

independiente, en la que no sc carezca de los recursos basicos para

sobralievarta hasta la Oltima instancia, la muerte.
78
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Ahora bien, por lo que toca a la previsién social en México, es digno
acotar que dicha figura ha alcanzado un considerable desarrollo no obstante
las condiciones negativas que en ocasiones se han presentado para dificultar
su implantaciédn y su desenvolvimiento. Cabe hacer mencién que desde
principios de siglo, ha existido una constante preocupacion por asegurar la
vida de los trabajadores, dicha situacidn dio origen a las primeras

reglamentaciones laborales. Desde una perspectiva histérica, ... antes de

surgir el derecho del trabajo entre nosotros, surgieron leyes que impulsaron
también el mutualismo, la seguridad social incipiente y los primeros derechos
sociales. Estos se afirmaron en la Constitucion Politica de 1917 con la
inclusién, dentro de su contenido, de Articulos tan importantes, como los

contenidos dentro del titulo de las garantias individuales, asi como en el

Articulo 123, respectivamente,..” '°

Dentro de! contenido de estas disposiciones constitucionaies esta la
piedra angular de la prevision social nacional; asimismo, estan contempladas
diversas soluciones a cuestiones de interés colectivo, como son: el problema
de la educacion de los trabajadores; el servicio puablico de empleo y el reparto
de utilidades; asf como ia proteccidn de mujeres y menores; la seguridad e
higiene del trabajo; las normas de bienestar del obrero y el establecimiento de

seguros populares (tales como las cajas de ahorro y de prestaciones

* GUERRO, Euqucrio. Ob. Cit. p. 85.
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sociales).

3.3. PROGRAMA ESPECIAL PARA EL FOMENTO Y

DESREGULACION DE LA VIVIENDA
En 1992, se sentaron las bases para que el Gobierno Federal pusiera

en marcha el PROGRAMA ESPECIAL PARA EL FOMENTO Y LA

DESREGULACION DE LA VIVIENDA, dicho programa tuvo como objetivo
primario "... estrechar la coordinacién y responsabilidad institucional entre las
dependencias y entidades que formmnan parte del sector publico, los gobiernos

Yy munici as! como en inducir una participacion mas activa,

corresponsable y concertada con los empresarios y profesionistas vinculados

con el quehacer habitacional...” "'

De igual manera, el Programa en comento se estructuré en base a la

suscripcion de tres documentos que delimitaron e instrumentaron

mecanismos reales, para que la poblacion en general accediera a la

posibilidad de contar con una vivienda digna y decorosa.
la

En dicha suscripcién tuvo un papel de suma preponderancia,

Secretaria de Desarrollo Social, que amén de hacer mencion, traté de

" PROGRAMA PARA EL FOMENTO Y DESREGULACION DE LA VIVIENDA 1993-1994. Sccrctactis de Deswrolle Social.

Gnice edicion. México 1993, p. 15,
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establecer e integrar politicas en materia de vivienda.

De los documentos que se signaron para la proyeccion del multicitado

Programa, resulta necesario enunciarios y analizarlos en forma especifica:

1. Et ACUERDO DE COORDINACION PARA EL FOMENTO A
LA VIVIENDA. .- En el cual, el Gobierno Federal, el Departamento del
Distrito Federal, los organismos financieros de vivienda de cobertura
naciona! y los 31 gobiernos estatales, se comprometieron a realizar
un programa especial que permitiera, en un corto plazo, generar las
condiciones necesarias para estimular una mayor produccion de
vivienda, por conducto del fomento y ta desreguiacién de la vivienda.

2. Et CONVENIO DE CONCERTACION PARA AGILIZAR LOS
TRAMITES DE PRODUCCION Y TITULACION DE VIVIENDA.- En
dicho documento, diversos entes de la Administracién Publica. tales
como la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, la Secretaria de
Desarrollo Social y el Departamento del Distrito Federal, asi como los
diversos organismos financieros de vivienda, la Asociacion Nacional
del Notariado Mexicano, A.C., los Colegios de Notarios de toda la
Republica Mexicana, la Asociacion Mexicana de Bancos y la
Federaciédn Naciona! de Promotores de Vivienda, A.C. se

comprometieron simplificar y actualizar los medios por los cuales se

L1]
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materializaran correctamente todos los programas para la

regularizacién y titulacion de vivienda de interés social y popular.

3. Ei CONVENIO DE CONCERTACION PARA EL
PROGRAMA DE MATERIALES, el cual tenia por objetivos primarios
establecer las condiciones propicias para la comercializacién de
materiales de construccion, asi como promover el bajo costo de

edificacion de las viviendas. De igual manera, se delimitaron

lineamientos de asistencia técnica necesaria para el cumplimiento de
dichos fines. En la firma de este convenio participaron los siguientes
organismos: la SEDESOL, !la SECOFI, los organismos financieros de
vivienda, las Confederaciones de Camaras Industriales de México, las
Camaras Nacionales de Comercio, Servicios y Turismo, la Camara
Nacional de la Industria de la Construccién y la Habitacion, A.C., la
Federacion Nacional de Promotores Industriales de Vivienda, A.C. y
las Federaciones de Colegios de Ingenieros Civiles y de Colegios de

Arquitectos de la Republica Mexicana.

Ahora bien, dentro de los objetivos del Programa Especial para el
a

fomento y Desregulacién de la Vivienda o mejor dicho, en sintesis,

estrategia habitacionat referida se orienta hacia los siguientes objetivos:
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1. Materializar el principio constitucional de que cada familia

mexicana cuente con una vivienda digna y decorosa.

2. Propiciar las condiciones suficientes para que bhaya
posibilidades reales de construccién de las viviendas, asi como
también, el realizar los mejoramientos requeridos para hacerle frente

a las necesidades derivadas del incremento poblacional y merma
dentro del parque habitacional existente.

3. Determinar lineamientos para que se dé& un ordenamiento

armdnico del territorio a través del uso adecuado de los lugares

propicios o areas destinadas para la construccion de las viviendas en

los centros poblacionales.
4. Instrumentar politicas para multiplicar !a construccién de

vivienda, estimulando la generacion de fuentes de empleo.

5. Incrementar los recursos destinados al desarrollo de la
vivienda rural y urbana,

6. Mejorar el nivel de vida de los campesinos y grupos
indigenas, a través de! adecuado mejoramiento de la vivienda rural y
de sus servicios basicos.

7. Procurar las bases u orientacién de oferta de suelo, para

que las familias puedan adquirir sus viviendas a precios accesibles,

desalentando con ello los asentamientos irregulares.
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8. Lograr la coordinacion entre los diversos G&rganos

les, e iniciativa privada

institucionales federales, Y munici
para el mejoramiento de las politicas habitacionales y los recursos
disponibles para la vivienda.

9. Simplificar el procedimiento para la obtencion de
financiamientos, como en la construccién y titulacidn de vivienda; y

10.Fomentar una mayor participacion, produccion y
mejoramiento de viviendas por parte de los sectores social y privado,
con el fin de incrementar los financiamientos, ampliando fa cobertura

de atencién en materia habitacional.

Tales objetivos, encontraron refuerzo de materializacion en las lineas
estratégicas del Programa Nacional de Vivienda 1980-1994, el cual

sustentaba los siguientes lineamientos :

1. Desregulacién y disminucitn de costos indirectos de la vivienda.

2. Ampliacién y mejoramiento de los servicios financieros.

3. Incremento de la oferta de suelo para vivienda.

4. Mejoramiento de la produccidn y distribucién de insumos para fa

vivienda.

Atencion equilibrada a las necesidades de vivienda rural y urbana.

[
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6. Facilitar los esquemas de comercializacion de |a vivienda.

7. Ampliacion de la oferta de vivienda en arrendamiento.

3.4. LEY DEL INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA
VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES

Para el andlisis de este punto, resulta importante en primera instancia,
recordar cuales son las finalidades u objetivos que tiene el INFONAVIT, el
cual de acuerdo con lo dispuesto por el Articulo 137 de la Ley Federal del

Trabajo y lo establecido en el Articuio 30. de la vigente Ley del INFONAVIT,

tiene por objeto:

Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda.

1.
2. Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a
los trabajadores obtener crédito barato y suficiente para:
a) La adquisicion en propiedad de habitaciones cédmodas e
higiénicas.
b) La construccién, reparacion, ampliacién o mejoramiento de
sus habitaciones. -
c) El pago de los pasivos contraidos por los conceptos
anteriores.
3. Coordinar y financiar programas de construccién de habitaciones
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destinadas a ser adquiridas en propi d por los tr j es.
De lo anteriormente expuesto, cabe resaltar nuestro interés por el

rubro referente a los créditos y su sistema de aplicacién en el INFONAVIT. ¥

como o sefalamos en capitulos anteriores, los créditos que otorgue el

INFONAVIT se determinaran en base a lineas de financiamiento, las cuales

se estructuran de la siguiente manera:

LINEA I.- La cual se referia a la adquisicién de vivienda cuya construcciéon
era en cierta manera, hecha por el INFONAVIT.

LINEA Il.- Que se refiere a la adquisiciéon de vivienda propiedad de

terceros.
LINEA Ill.- Determinada para la construccién de vivienda en terreno
propio.

LINEA
ampliacion, reparacién o mejoramiento de la vivienda.

IV.- La cual se refiere a los créditos que se otorguen para la

LINEA V.- Que se constituye para el pago de deudas adquiridas por

cualquiera de los conceptos anteriores.

También es importante recalcar cual es el objeto de los créditos que

el Instituto otorga a los trabajadores, el cual se circunscribe a que estos

ditimos puedan adquirir en propiedad habitaciones en los conjuntos




CAMTINLO TERCERC
MARCO LEGIBLATIVO

habitacionales que haya promovido el propio Instituto o habitaciones
propiedad de terceros. Iguaimente, para que el trabajador construya, repare o
mejore su habitacion y, también, para que pueda pagar deudas adquiridas por
estos conceptos. La proporcidn en que se aplicaran los recursos del
INFONAVIT a cada uno de los propdsitos sefialados, lo determina el Consejo
de Administracion con base en las normas generales establecidas por la

Asamblea General.

Ahora bien, ya que se pretende centralizar de ahora en adelante
nuestro estudio, en o que respecta al estado de los créditos que otorga e!
INFONAVIT, asi como sus fines los cuales hemos venido sefalando, ademas
de poner especial atencién al contenido del Articulo 49 de !a Ley del

INFONAVIT. Dicho precepto a la letra determina lo siguiente:

"LOS CREDITOS QUE OTORGUE EL INSTITUTO SE DARAN POR
VENCIDOS ANTICIPADAMENTE CUANDO SIN SU CONSENTIMIENTO
LOS DEUDORES ENAJENAN O GRAVAN LAS VIVIENDAS EN FAVOR DE
PERSONAS QUE NO TENGAN EL CARACTER DE DERECHOHABIENTES
Y SIN QUE HAYA MEDIADO AUTORIZACION PREVIA DE AQUEL. PARA
GARANTIZAR EL PAGO DE LOS CREDITOS CONCEDIDOS. EN CASO DE
QUE ARRIENDEN LAS VIVIENDAS O TRANSMITAN SU USO POR
CUALQUIER TITULO O INCURRAN EN VIOLACION DE CUALESQUIERA

a7
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DE LAS CAUSAS CONSIGNADAS EN LOS CONTRATOS RESPECTIVOS,

SERA MOTIVO DE RESCISION.

"TRATANDOSE DE CREDITOS OTORGADOS PARA LA
ADQUISICION DE VIVIENDAS FINANCIADAS DIRECTAMENTE POR EL
INSTITUTO, ESTOS SE DARAN POR CANCELADOS Y EL CONTRATO

RESCINDIDO SI LOS DEUDORES INCURREN EN ALGUNA DE LAS

CAUSAS SENALADAS EN EL PARRAFO ANTERIOR, POR LO QUE EL
DEUDOR O QUIEN OCUPE LA VIVIENDA DEBERA DESOCUPARLA EN UN
TERMINO DE 45 DIAS NATURALES CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA

EN QUE SE RECIBA EL AVISO RESPECTIVO.

"EN EL CASO DEL PARRAFO ANTERIOR, LAS CANTIDADES QUE
HAYAN CUBIERTO LOS TRABAJADORES HASTA LA FECHA EN QUE SE
DESOCUPE LA VIVIENDA, SE APLICARAN A FAVOR DEL INSTITUTO A

TITULO DE PAGO POR EL USO DE LA PROPIA VIVIENDA."*?

Por lo anteriormente expuesto, nuestro tema de analisis encuentra su
punto neuradlgico cuando este precepto se estudie a contrario sensu, en el
sentido de que se propone que el INFONAVIT conceda la autorizacion para la

sustituciéon deudor en créditos otorgados por el propio instituto, cuando el

' Anticulo 49 dc la Loy Constitutiva del INFONAVIT arites de las reformas. Quinta edicidn. Ami Mexicans. México, 1994. p. 36,
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titular del mismo se encuentre en una situacion de insoivencia economica
para poder seguir sufragando las obligaciones contraidas en favor del

instituto, entre otras.

Se considera de suma trascendencia que e! Instituto instrumente
politicas o mecanismos que vayan orientados a evitar las irregularidades o

malversaciones scbre las viviendas, que se determinen en aquellas

circunstancias en las que los trabajadores titulares del crédito no puedan
hacer frente a sus obligaciones. Tal posibilidad beneficiaria a ambas partes,
ya que se regularizarian y recuperarian los créditos emitidos por el
INFONAVIT, asimismo, se daria la reasignacion de viviendas y evitaria la

especulacién en la transmisién de los derechos reales de los inmuebles.

Las irregularidades antes mencionadas se logran mediante las

famosas cesiones de derecho que los titulares solicitan frecuentemente a
Fedatarios Ptblicos, en favor de terceros ajenos al INFONAVIT, lo que segun
los contratos celebrados entre los acreditados y el mismo Jnstituto esta
prohibido llevaric a cabo, también para los mismos Fedatarios, los cuales se
arriesgan a ser sancionados, asi como a los mismos solicitantes del servicio a
los cuales se les puede rescindir del contrato respectivo y solicitarles la
entrega de la vivienda; también es importante considerar la merma que
sufren los recursos destinados a! otorgamiento de créditos, por la omisidon de
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los titulares en la amortizacion de los créditos que se les concedieron.

Por ultimo, es importante seflalar que una autorizacidon para sustituir
deudor en créditos otorgados por el Instituto, daria la creciente posibilidad a
a otro derechohabiente

aquellos deudores irregulares, de transmitir

acreditado la obligaciéon de pago ante su imposibilidad o negativa de hacerlo,
ademas de aumentar las posibilidades de aquellos demandantes de vivienda
para que el ejercicio de su crédito se lieve a cabo en tiempo y forma, ademas

idades de ubi i6n y presupuesto.

de atender a sus r
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4. MECANISMO PARA LA SUSTITUCION DE DEUDOR.

4.1. CESION DE DEUDAS

Esta institucidon fue concebida y desarrollada por la doctrina alemana
a mediados del siglo XIX, aicanzando consagracion legal en el derecho civil
aleman, posteriormente fue imitado por los cédigos suizo, polaco, chino y el
mexicano en los afios veinte de nuestro siglo. Se considera una relacion
juridica determinada, donde el deudor original deja su sitio de obligado a
alguien que lo sustituye con el consentimiento del acreedor. Asi, el deudor
original queda liberado, quedando otra persona en su lugar como obligada,
siendo que la relacidén juridica no se modifica. Entendamos entonces como
cesion de deudas, el contrato en virtud del cual el acreedor consiente que un
tarcero asuma la deuda de su deudor, quedando el original desligado de la
obligacién. Es decir, Eduardo debe a Claudia mil pesos, deseando aquéi
liberarse de su obligacidn de pago, proponiéndole a ésta acepte que Luis le
sustituya en |la deuda, quedando él como nuevo obligado. Se concierta el
acuerdo de voluntades, operando la sustitucidn de deudor. Eduardo queda

desligado, siendo Luis el nuevo deudor de Claudia en el mismo vinculo

juridico.
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La naturaleza juridica de esta figura, es Que se considera un acto
juridico plurilateral. en el que habran de intervenir tres voiuntades: del deudor

original, del tercero y la voluntad del acreedor, sin la cual no podria

perfeccionarse la sustitucién de deudor, en razén del interés que tiene en la

recuperacion del crédito, dependiendo obviamente de Ia solvencia,

responsabilidad y honorabilidad del deudor, o de la eficiencia en que sea

cur ! iap ]

Para el analisis de este apartado, consideramos importante aludir

brevemente la figura juridica de “Cesién de derechos™. Siendo ésta la forma

de transmitir las obligaciones de persona distinta, consistentes en la

sustitucién, con el consentimiento expreso o tacito del acreedor. En razén que

la cesién de deudas nace también de una obligacién o acuerdo de

i6n de derechos “... Es

voluntades, {a cual se transmite. Cond que la ¢
un contrato en virtud de! cual el titular de un derecho (cedente) lo transmite a

otra persona (cesionario), gratuita u onerosamente, sin modificar la relaciéon

juridica. '

Por otra parte, el jurista mexicano Manuel Borja Soriano aduce que la

cesién de deudas “...es la aceptacion volitiva de obligaciones que se

1 BEJARANO SANCHEZ, Manu|. Obliggciones Civiley. Tercera edicion. Harda. México, 1984, p. 447.
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transmiten entre sujetos de derecho denominados acreedor y deudor...” ?

De igual forma, el autor Rogina Villegas manifiesta que la cesién de

deudas es una institucion de derecho moderno “Implica una forma de

transferencia de la obligacién por cambio de deudor, pero sin alterar la

elaciéon juridica, la cual continia subsistente en principio. Se distingue de la
novacion en que ésta implica una forma de extincidn de las obligaciones, en
tanto que la cesidén de deudas sélo constituye una manera de transmisién de

las mismas". 3

La cesion de deudas esta contemplada en los siguientes preceptos

del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

ARTICULO 2052.- "Se presume que el acreedor consiente en la
sustitucion del deudor cuando permite que el sustituto ejecute actos que
debia ejecutar el deudor, como pago de réditos, pagos parciales o periédicos,

siempre que lo haga en nombre propio y no por cuenta del deudor primitivo."

ARTICULO 2053.- "El acreedor que exonera al antiguo deudor,
aceptando a otro en su lugar, no puede repetir contra el primero, si el nuevo

se encuentra insolvente, salvo convenio en contrario.”

! BORJA SORIANO. Manuct. Tcosts o5 i Obigacioncs. Decimotcrcena edicion. Pomia México 1991. p. 575
? ROGINA VILLEGAS, Rafacl. Compendic de detecho civil, Tereer tomo. Quinta edicion. Pormis. Meaico, 1974. p 461.
[
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ARTICULO 2054.- "Cuando el deudor y el que pretenda sustituirlo
fiien un plazo al acreedor para que manifieste su conformidad con la
sustitucion, pasado ese plazo sin que el acreedor haya hecho conocer su

determinacion, se presume que rehuasa.”

ARTICULO 2055.- “El deudor sustituto queda obligado en los términos
en que lo estaba el deudor primitivo; pero cuando un tercero ha constituido
fianza, prenda o hipoteca para garantizar la deuda, estas garantias cesan con

la sustitucién del deudor, a menos que el tercero consienta en que continuen.”

ARTICULO 2056.- "El deudor sustituto puede oponer al acreedor las
excepciones que se originen de la naturaleza de la deuda y las que le sean
personales, pero no puede oponer las que sean personales del deudor

primitivo.”

ARTICULO 2057.- "Cuando se declara nula la sustitucién del deudor,
la antigua deuda renace con todos sus accesorios, pero con la reserva de

derechos que pertenecen al tercero de buena fe.”

Cabe decir que ninguna verdadera cesion de deuda podria existir
antes de la adhesion del acreedor. El deudor original podra conseguir que

otro se obligue frente a él a pagar su deuda, pero nc le habra trasmitido esa
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deuda en tanto el acreedor no consienta en ello. Por lo que es absolutamente
necesario que el acreedor consienta de una manera expresa o tacita, debido

a que la sustitucion de deudor implica una alteracién esencial en cuanto a la

posibilidad de ejercitar el crédito mismo.

Es necesario enunciar los requisitos del consentimiento tacito, en
razén de que dicho consentimiento puede configurarse en esta forma de
transmitir obligaciones.

REQUISITOS DEL CONSENTIMIENTO TACITO :

a) Que proponga {a cesién de deuda al acreedor.

b) Que el deudor no se niegue expresamente.

¢) Que el acreedor autorice que el posible sustituto del
deudor primitivo realice actos que le correspondan a éste.

d) Que los actos hechos por el tercero sean a nombre propio y

no por cuenta de! deudor onginal.

EFECTOS O CONSECUENCIAS DE LA CESION DE DEUDAS
1. El deudor original sale de la relacion juridica y queda
exonerado de la deuda. No pudiendo requerir el cumpiimiento de la
antigua obligacidn ni en el supuesto de que el nuevo deudor resultare
insolvente, a menos que se demuestre que el deudor original actué
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con dolo, el cual vicia la voluntad y anula el acto juridico. *
2. El deudor sustituto queda obligado en los términos en que
lo estaba el primitivo;, esta consecuencia es un efecto natural de la
transmisién de la relacion juridica, que continua subsistente sin
afectarse en lo principal. *

3. E! substituto puede oponer las excepciones que se originen
de la naturaleza misma de la obligacién, pero no puede oponer

aquellas que sean exclusivamente personales del deudor primitivo. ¢

! Con lo anteriormente transcrito, podemos interpretar que en dicha

figura se establecen dos caracteristicas esenciales:

1. En materia civil, la cesion de deudas se da siempre y
cuando se cuente con el consentimiento tacito o expreso del acreedor
de la deuda, pero también se puede oponer a ello si presume que no

se e garantiza la recuperacion del crédito.

2. El deudor sustituto debe asumir dichos compromisos a

titulo personal, desligando de los mismos al antiguo deudor., excepto

los que se originaron de actos de maila fe o dolosos.

+ BEJARANO SANCHEZ, Masuei. ob. cit_ p. 442.
$ ROGINA VILLEGAS. Rafaci. Compendio de Derecho Civil. Tercer tomo. Quinta cdicidn. Pormia. México, 1974. pp. 465469,
« idemm.




Cabe advertir, que la gran diferencia entre la materia civil y la
presente investigacidn, en cuanto a la cesiétn de deudas, es que en la
primera existe la posibilidad de sustituir al deudor o deudores cuando éstos
se hayan insolventes o imposibilitados para sufragar la(s) obligacion(es)
contraida(s). Y en este estudio, no se constituye esta situacion o hipotesis, ya
que los deudores no pueden transmitir una obligacion que contrajeron, la cual
en estricto sentido no les pertenece de derecho sino de hecho, en razén a la
constitucion de la garantia hipotecaria que tiene a su favor el propio Instituto,
si la misma no se otorga o formaliza entre titulares de créditos, es decir que el
deudor primitivo trasmitira |la deuda sélo a un derechohabiente acreditado o
un titular de crédito en linea Il (compra a terceros), garantizando con ello la
recuperacion de los financiamientos. También discrepa este estudio del
derecho comun, en el sentido que para sustituir algun deudor en el
INFONAVIT es imprescindible el consentimiento expreso del mismo Instituto a
través detl Area de Titulacidn perteneciente a la Gerencia de Contratos, por lo
que no se puede considerar 1a figura del consentimiento tacito, como en la

figura de cesioén de deudas anteriormente aludida.

Con lo anterior, se puede desprender que el propio Instituto tiene una
alternativa para evitar la cartera vencida, asi como el disminuir o en el mejor
de los casos, evitar 1a ocupacion ifregular de las viviendas financiadas por el

mismo. Es necesario mencionar que, si dicha posibilidad se constituyera,

°7
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beneficiaria tanto a deudores como a los titulares de créditos para compra a
terceros, aumentando la gama de posibilidades y transparencia en la
seleccidn de una vivienda para los segundos, logrando también regularizar y
recuperar los créditos morosos, la reasignacion de viviendas, asli como
incrementar los recursos destinados al otorgamiento de créditos o

financiamientos personales o conyugales.

4.2. FUNDAMENTACION DE LA SUSTITUCION DE DEUDOR
En el capitulo anterior, pudimos distinguir que el sustento legal para la
sustitucidn de deudor en créditos otorgados por el INFONAVIT se encuentra
estipulado en el Articulo 49 de la Ley de! citado Instituto. Es menester para su

estudio, volver a citar el Articulo en comento, el cual dice {0 siguiente:

“Los créditos que otorgue el Instituto se darén por vencidos

sin su los deudores enajenan o
graven ias viviendas en favor de personas que no tengan el caricter de

derechohabientss y sin que haya mediado autorizacién previa de aquél,

para garantizar el pago de cré En caso de que

arr las v o tr su uso por cualquier titulo o

incurran en violacién de lssquiera de las gnad. en los

. sera tivo de r tsidn.”

'
i
i
i
'
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i “Traténd de édi otorgados para la adquisicién de
{

% vivienda i ] ir por el ituste é se daran por
! lad y ol [, indi si los deudores incurren en alguna

de las causaies sefialadas en el pirrafo anterior, por lo que e! deudor o

iviend. beré desocuparia en un termino de 45 dias

j i a
naturales contados a partir de ia fecha en que se reciba el aviso

respectivo.”

"En el caso del péarrafo anterior, las idad que 3%

bierto los jadores h ia fecha en que se d pe la v

: se aplicar&n a favor del instituto a titulo de pago por el uso de ia propia

vivienda.”

De igual manera, es importante senalar que el punto central del
presente trabajo de investigacidn es interpretar dicho Articulo a contrario
sensu. Por tal motivo, consideramos de suma importancia realizar la

interpretacion juridica del precepto citado, partiendo de nociones doctrinarias

sobre el término en latin contrario sensu.

Ahora bien, desde un punto de vista gramatical el vocablo contrario
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sensu significa "... ir en contra de lo ya establecido o de la ya preceptuado

Desde un punto de vista legal, el jurista mexicano Ernesto Gutiérrez y

Gonzalez sefiala que el término contrario sensu se refiere "... a dar una

interpretacion diferente a todo aquel precepto o normatividad previamente
establecida..."*

Por su parte el autor Eduardo Garcia Maynez manifiesta que el

vocablo en comento se aplica "... a todas aquellas situaciones o

circunstancias juridicas que pueden ser susceptibles de modificarse por
personas doctas en la materia..."™

Cabe sefialar que, en el derecho romano las interpretaciones juridicas

en sentido contrario,

eran sumamente escasas debido a que *

... la
normatividad y las

instituciones que se dieron en dicho sistema, eran
elaboradas o estructuradas por el Senado y aprobadas por los diversos
emperadores, los cuales estimaban tener atribuciones divinas, por lo cual se
considera que todo aquello que decidieran era perfecto, carente de todo error
falla o imperfeccion, (...) por 10 cual resuttaba innecesaria y hasta mal vista

por la sociedad romana, toda aquella disidencia de opinion contraria a la

T TERAN, Jumn Mw;m_mm ecdicion. Porua, México, 1989. p.42.
*GUTIERREZ ¥

Emema. Derpcho de tge Obligaciones. cna edicion, Cajica. Pucbia, Mexico. 1989, p.92.
* GARCIA MAYNES. Edusrdo. Difiogos Juridicos, Scgunds cdicion, Porris. México, 1991, p213.
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voluntad de ios Cesares o del Senado...""®

Para continuar nuestro estudio, es necesario realizar la interpretacion
a contrario sensu del Articulo 49 de la Ley del INFONAVIT, en lo relativo a la
consideracién radical que dicho instituto toma. para aquellos
bli iones crediticias para con

derechohabientes que omiten e! pago de sus
él; en virtud que éste puede cancelar y rescindir las relaciones juridicas o
acuerdos de voluntad que tiene con los trabajadores, ademas de tener la
potestad de quitarles la vivienda que les otorgéd, haciendo con eilo vdlida ia
garantia hipotecaria. Cuando lo mas adecuado seria instrumentar una serie
de mecanismos o© instancias juridicas que eviten las practicas de

especulacion de las viviendas, las invasiones ilegitimas, el abuso en la
ocupacién o destino de las viviendas, realizadas frecuentemente, y con las

que el Instituto pueda actuar con eficiencia; evitandose con ello conflictos

sociales y politicos.

Una posibilidad a lo anteriormente expuesto, seria que INFONAWVIT
concediera la autorizacion expresa para sustituir al deudor en los créditos
otorgados, con dicha medida se beneficiaria tanto a ios deudores como a los

titulares de ios créditos de Linea |l o para compra a terceros, logrando con

* BERNAL. BEATRIZ ¥ LEDESMA, José dec Jesus,_Hinoria det Derecho Romsno v de los Derechos Neomomanista; Quinta

edicidn. Pormda. Mexico. 1992. pp 133-134.
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ello regularizar y recuperar los créditos emitidos, la reasignacion de viviendas,
asi como el posible incremento de los recursos con los que se cuenta para el

otorgamiento de créditos o financiamientos.

Es importante destacar que con la autorizacién de este procedimiento
© mecanismo, se brindara a los titulares de créditos irregulares, la alternativa
de transmitir a otro derechohabiente acreditado, la obligacién de pago ante su

de hacerio, ademas de acercar a los demandantes

ibilidad o

de vivienda una serie de alternativas para que éstos ejerzan su crédito en

tiempo y forma, atendiendo entre otras a sus necesidades de ubicacién y

presupuesto.

Pero no sélo con hablar de la autorizacion del INFONAVIT para
realizar estas operaciones se comprende realmente la interpretacion del

primer parrafo del Articulo 49 en sentido contrario; sino debemos desmembrar

el precepto parte por parte para poder entender perfectamente |a

d de la misma, que se pretende en esta

interpr ion i y fir

investigacion.

La primera parte del precepto enuncia “... que los créditos que

otorgue el Instituto se daran por vencidos anticipadamente cuando sin su

consentimiento los deudores enajenan o gravan las viviendas..."
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La interpretacién a contrario sensu es, que si el mismo INFONAVIT
otorga su consentimiento expreso para la sustitucion de deudor se concibe la
posibilidad de enajenar o transmitir los derechos reales de las viviendas. Es

decir que, para tlevar a cabo tal operacion e! INFONAVIT debe autorizario.

La segunda parte enuncia "... la enajenacién de las viviendas en favor
de personas que no tengan el caracter de derechohabientes, es decir, en

sentido contrario a la interpretacion, es que si se pueden transmitir las

viviendas a derechohabientes de! INFONAVIT, o mejor aun, a titulares de

créditos para compra a terceros como internamente se les conoce en el
Instituto.

La tercera parte argumenta "... y sin que haya mediado autorizacién

previa”, atendiendo a nuestra forma de interpretar, entendemos que Sse

pueden enajenar las viviendas o creéditos otorgados por este Instituto, siempre

y cuando exista autorizacidon expresa del drea Institucional respectiva.

La cuarta parte enuncia "... para garantizar el pago de los créditos

concedidos”, esto quiere decir que la prohibicién para enajenar los

financiamientos otorgados, es en pro del interés o finalidad que persigue el

mismo Instituto en cuanto a la recuperacién de los créditos concedidos.
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Es necesario comentar que, el otorgamiento de créditos no depende
de ta recuperacion de los mismos, porque si esto fuera, este organismo de
seguridad social no tendria la posibiidad de otorgar ningun tipo de
financiamiento. Ahora bien. interpretando a contrario sensu esta parte del
precepto debemos dejar claro, que al autorizar la transmisién de los
inmuebles a favor de titulares de créditos de Linea |, se garantiza totaimente
la recuperacion del financiamiento a sustituir, en razén de que se autorizaria
ia enajenacion en favor de beneficiarios de un crédito, evitando en gran

medida el incremento de la cartera vencida del INFONAVIT.

Es de todos sabido que un alto porcentaje de los viviendas
financiadas por el INFONAVIT no son ocupadas por los legitimos propietarios,
lo_que segun la Gltima parte del primer parrafo del Articulo en comento,
amerita la rescision de los contratos de caracter hipotecario o titulos de
propiedad signados entre el Instituto y los derechohabientes acreditados lo
que; evidentemente contadas ocasiones sucede por el hecho de que se
perderia la finalidad de seguridad social para la que fue constituido el
INFONAVIT. Es decir, si se hiciera efectiva la garantia hipotecaria a favor de
este organismo, se desproveeria totaimente a ios trabajadores, al despojarlos
de sus hogares; por o que no se debe proteger o consecuentar a los
morosos, sino buscar altemmativas para requerir el pago sin afectar tan
enérgicamente los intereses de los trabajadores. Para evitar lo anterior, hace
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tiempo se pensd en una férmula juridica que brindaba al deudor moroso la
oportunidad de regularizar su situacién crediticia o mejor dicho, el permitirles

ponerse al corriente en cuanto a las amortizaciones atrasadas.

Dicha férmula, para nuestro punto de vista, equivocada y absurda, fue

"...el celebrar convenios de novacién, los que vistos superficiaimente

ayudaban a los deudores morosos sustituyendo una obligacién nueva a la
antigua™.'' Lo que es inaceptable y lesivo, porque al sustituir una deuda
primera o antigua que regularmente se otorgaban por montos bajos, al
novaria ésta se reajustaba a valores actuales; o que evidentemente, no

beneficiaba a Jos deudores por el solo transcurso del tiempo entre el

otorgamiento de la vivienda y la actualizacidén de la deuda.

Retomando nuestra interpretacién en sentido contrario, los altimos
dos parrafos del Articulo en andlisis, concluimos que éstos se deben
interpretar en el mismo sentido en que fueron explicados los parrafos

anteriores.

4.3. AUTORIZACION DE LA SUSTITUCION DE DEUDOR.

Para que el INFONAVIT autorice la sustitucion del deudor o traspaso

*! Capitulo Cuano del Titulo Quits del Codigo Civil para ¢l D.F. Vigésimo scxta edicion. Porrua. México 1993, pp. 388-389.
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como se le conoce en el argot de los titulares © beneficiarios de un crédito, el
deudor primitivo y ei posibie sustituto deberan acudir a la Secretaria Técnica,
la cual a través de la Gerencia de Bolsa de Vivienda dara una explicacion
detallada sobre las ventajas y desventajas de ia misma, o también a través de
los mecanismos de informacién del INFONAVIT, para que los interesados

estén en posibilidad de ponderar los convenientes o inconvenientes de ésta.

Es vitat que se considere, que la autorizacion para sustituir deudor
puede concederse independientemente de ias veces que el salarno minimo
mensual se hayan cubierto o amortizado al crédito primitivo, en lo que mas
adelante abundaremos; destacando que la incapacidad de pago o desinterés
por la vivienda que pueda tener un titular de crédito, surge en ocasiones por

las siguientes circunstancias:

a) Por hallarse desempleado y no poder sufragar la obligacién
contraida habiendo ya gozado del beneficio de la prérroga.

b) Por no interesarle la vivienda, en los casos que ya no
satisfaga sus intereses de espacio.

c) Porque le represente mas problemas que beneficios el
tener la posesion de la vivienda.

d) Porque tiene interés o necesidad de cambiar de lugar de

residencia.

8 i £ e
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e) Porque la situacidon econémica del acreditado incremente y

por ende sus necesidades también.
f) Porque la vivienda no se encuentre cerca de su nucleo

laboral o del nicleo académico de sus beneficiarios, entre otras.

Ahora bien, para que pueda configurarse la autorizacidn para sustituir
al deudor, el INFONAVIT solicitara una serie de requisitos que deberan cubrir

tanto el deudor primitivo como el posible sustituto, siendo estos los siguientes:

1. REQUISITOS PARA EL DEUDOR PRIMITIVO: Este debera

presentar en original y copia la siguiente documentacién:

titulo de propiedad, escrituras o cuaiquier otro

a)E!l
instrumento que lo acredite como Jegitimo propietario de la
vivienda.

la

b) El estado de cuenta actualizado expedido por
Gerencia de Administracién de Cartera, independientemente del

porcentaje que se haya cubierto hasta antes de la solicitud de la

autorizacién.
c) El certificado de entrega de vivienda cuando se trate

de vivienda de Linea I, o recibo de cheque cuando se trate de

vivienda de Linea 1l.
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d) Las boletas actualizadas de predio y agua, las cuales

se entregaran para efectos de verificar si no existen adeudos en

dichos servicios.

e) En caso de que el deudor primitivo esté casado
debera exhibir el acta de matrimonio, para tener conocimiento
del régimen por el cual contrajo matrimonio, y en caso de haber
contratado en sociedad conyugal se observaran las siguientes

disposiciones del Codigo Civil para el Distrito Federal:

Articuio 183.- "La sociedad conyugal se regira por las capitulaciones
matrimoniales que la constituyan, y en lo que no estuviere expresamente

estipulado, por las disposiciones relativas al contrato de sociedad."

Articulo 184.- "La sociedad conyugal nace al celebrarse el matrimonio
o durante ¢él. Puede comprender no sélo los bienes de que sean duefios los

esposos al formarla, sino también los bienes futuros que adquieran los

consortes.”

Articulo 185.- “Las capitulaciones matrimoniales en que se constituya

la sociedad, constaran en escritura publica cuando los esposos pacten

hacerse coparticipes o transferirse la propiedad de bienes que ameriten tal
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requisito para que |a traslacién sea valida_" '?

Con lo anteriormente expresado, es importante indicar que si el
deudor primitivo esta casado bajo el regimen de sociedad conyugal deberan
contar con la autorizacion expresa de su consorte. Ahora bien, si e! deudor
primitivo lo hace sin contar con dicho consentimiento, entonces ésta se
considerara nula, segun lo enunciado por el Articulo 190 de la legislacién
anteriormente citada, dicho numeral a la letra sefiala: "Es nula la capitulacién
en cuya virtud uno de los consortes haya de percibir todas las utilidades, asi
como la que establezca que alguno de ellos sea responsable por las pérdidas
y deudas comunes en una parte que exceda a la que proporcionalmente

corresponda a su capital o utilidades"”.

Por otra parte, cuando el deudor primitivo esté casado bajo el régimen
de separacioén de bienes entonces se entendera lo dispuesto en el Articulo
212 del Codigo Civil para el Distrito Federal, el cual estipula que: "En el
régimen de separaciéon de bienes los conyuges conservaran la propiedad y
administracién de los bienes que respectivamente les pertenecen; y por

consiguiente, todos los frutos y accesiones de dichos bienes no seran

"1 Los preceptos Icgales antes citsdos perenccen al Capitulo quinto del Titulo Quinto del Codigo Civil para el D F - Sexagésima
s:rmdndic-on. Pormia México 199). pp. 79-30.
 [dem.
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comunes. sino de dominio exclusivo del duefic de ellos”. **

f) Cuando el deudor primitivo no esté casado, entonces
debera presentar su acta de nacimiento.

g) También debera exhibir una identificacion oficial para
comprobar que es el titular de! crédito o su cényuge quien

solicita la autorizacidn para sustituirse como deudor.

2. - REQUISITOS PARA EL POSIBLE SUSTITUTO.- Este
debera presentar la siguiente documentacion:

a) Carta de Asignacion de Crédito, con la que podra
comprobar que efectivamente es beneficiario de un
financiamiento por parte del INFONAVIT, ademas de manifestar
su voluntad de sustituir al deudor primitivo en cuanto a la
obligacién de pago para con el propio Instituto.

b) Una identificacion personal, con la que se comprobara
su personalidad.

Cabe hacer mencitn que estos requisitos deben ser presentados
personalmente por los interesados, su conyuge o su representante legal, de

conformidad a lo establecido en el primer péarrafo del inciso “C" de la Regla

* £ precepio legal seferido perencee al Caphulo quinio del Titulo Quinto del Codigo Civil pars ¢l D.F. Scxagésima segunda
edicion. Porria. México 1993. p. 84,
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Segunda para el Otorgamiento de Créditos a los Trabajadores

Derechohabientes del INFONAVIT, que a la letra dice: “Los créditos
solamente podran ser solicitados, tramitados y obtenidos en forma personal

por los propios trabajadores, o a través de representantes debidamente

acreditados”.

Una explicacion mas que se debe brindar al deudor primitivo es lo
establecido el uitimo parrafo del Articuio 47 de la Ley del INFONAVIT el cual
enuncia que “...los trabajadores podran recibir crédito del Instituto por una
sola vez”, lo que representa para el deudor primitivo perder toda retacién con
el INFONAVIT en cuanto al otorgamiento de crédito. Ademas de informar
tanto al solicitante como a los funcionarios y empleados del Instituto, que no
es imprescindible o necesaric que el deudor primitivo haya liquidado o
amortizado cierto porcentaje del crédito que le fue otorgado, puesto que al
momento de formalizar la operacidn, el Area de Crédito respectiva debera
realizar el calculo exacto sobre la cantidad que se retendra a favor del
INFONAVIT del deudor primitivoe por concepto de saldo insoiuto o deuda que
tiene para con el instituto, lo que en esencia es uno de los beneficios que se

obtienen con este mecanismo, es decir, financieramente el Instituto por

autorizar la sustitucion de deudor obtiene como ventaja ita liquidacion del
saldo del crédito primitivo (en muchas ocasiones el crédito es irregular),
reteniendo del monto de crédito del sustituto o nuevo deudor, la cantidad que
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adeuda el deudor primitivo segin el estado de cuenta actualizado, siempre y
cuando el financiamiento que se aplicara al saldar la deuda sea suficiente, en
su defecto el deudor sustituto pagara la diferencia que exista. Pero si el
crédito es superior al valor determinado por el avaldo bancario, el Instituto se
sujetara solo a dicho valor ; apercibiendo a los interesados que todo arregio o
convenio al que se sujeten, sera ajeno totalmente a la competencia del

INFONAVIT.

Otra de las cosas que beneficia y mas interesa a los titulares
sustituibles. es que en algunos casos, logran obtener, cierta ganancia en
monetario, siendo ésta la diferencia entre la deuda del crédito primitivo y el
monto de crédito del promitente sustituto, producto proveniente de la plusvalia
tanto del terreno como del inmueble, mejoras y el buen estado de
conservacion del mismo. Esta ganancia la entregara el Instituto mediante
cheque certificado que expide a nombre del propietario de ia vivienda,
provocando con ello mayor seguridad en la formalizacién para los
contratantes. Sin embargo, regularmente estos contratantes para aceptar
dicha operacién, pactan la entrega de cantidades adicionales lejos del arbitrio
y vigilancia del INFONAVIT; derivado de lo anterior los empleados
institucionales que los asesoran en sus tramites, los apercibiran que ei
Instituto no sera responsable de ningun acuerdo o convenio extraordinario a
la metodologia institucional. Para formalizar la enajenaciéon de la vivienda el
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instituto realiza, mediante las instancias necesarias. el avalio y el dictamen

técnico de! inmueble, lo que le permite conocer las condiciones reales y valor
actual de éstos.

En io que respecta al procedimiento para que el INFONAVIT otorgue
la autorizacion de sustitucion de deudor correspondiente, es importante
destacar que, tanto el deudor primitivo como el posible sustituto deberan
esperar |la respuesta a la solicitud de la Oficina de Titulacion; y en un plazo
aproximado de dos o tres dias el deudor primitivo recogera la carta de
instruccién en la misma Oficina, la que contendra la autorizacion o negativa
de la solicitud, identificandose debidamente con el personal que le atienda;
dicho docurmento sera necesario para proceder con el tramite respectivo, ya
sea la sustitucién de! obligado principal y formalizacién de ello, o bien la

conminacién al acreditado en Linea il de buscar otra vivienda para que ejerza
su crédito

Esta carta de instruccion se entregara sélo al deudor primitivo legitimo
© a su conyuge, esto para evitar que alguna persona con interés obscuro en

la operacién lo pueda hacer, lo que evidentemente se hace para proteccion

de los intereses de los titulares o propietarios.

El deudor primitivo al tener en su poder dicho documento, debera




CAPITINL.O CUARTO
MECANISMO PARA LA il_lsmoﬂ DE DEUVDOR

entregarlo a su posible sustituto o interesado, con la finalidad de que éste
entregue junto con la carta de instrucciones !a documentacién necesaria para
continuar con el procedimiento de evaluacion y valuacion de la vivienda, y asi
obtener fecha para la formalizacién de la operacién en las oficinas respectivas.
Es de importancia mencionar que el deudor primitivo al momento de
formalizar 1a sustitucion, debera solicitar a la Gerencia de Administracion de
Cartera el saldo insoluto actual que tenga para con el INFONAVIT, en razén
de que el tiempo que pueda pasar para formalizar no le perjudique; porque
independientemente de la intencién o voluntad que se tenga para llevar a
cabo la operacion, el INFONAVIT continia contabilizando las amortizaciones
omitidas, agregandole los intereses moratorios respectivos durante el tiempo
en que se cuente con los recursos para el pago o finiquito de la operacion;
situacién que no deberia suceder, en razdén de que el tiempo que el Instituto
se tarde en formalizar las operaciones pendientes sea por la causa que fuere,
como la faita de recursos econémicos, el nimero elevado de operaciones en
lista de espera, la lentitud por parte de los empleados en recabar lo necesario
para que se lleve a cabo, etc., es totalmente ajena y fuera del alcance de los
interesados, lo que resuita peor y reprobable es que las consecuencias
derivadas del tiempo que transcurra para la firma de los contratos
correspondientes, las padecen directamente los derechohabientes, siendo
que el INFONAVIT es el gnico responsable de elio; por 10 que es importante

hacer del conocimiento de los acreditados que existen instancias a las que se
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puede recurrir en caso de que alguna resolucidén, accion u omision
institucional lesione la esfera juridica del trabajador, como son la Comision de
Inconformidades y Valuacion del INFONAVIT, mediante el recurso
administrativo denominado “DE INCONFORMIDAD", io que en paginas
precedentes se sefialo, o bien recurrir al Tribunal de lo Contencioso
Administrativo de! D.F., o en Gltima instancia al juicio de amparo. Si al Juicio
de Garantias, derivado de que la Suprema Corte de Justicia de la Nacién el
14 de Noviembre de 1996, emitid dos tesis jurisprudenciales con numeros
27/97 y 28/97 que revolucionan el Juicio de Amparo, al considerar a todos los
organismos del sector publico como autoridades cuyos actos pueden ser
revisados por jueces federales. Siendo que cualquier gobernado a quien le
afecten actos de empresas Paraestatales podra promover el juicio de
garantias, para que la autoridad correspondiente  determine ta
constitucionalidad de dichas acciones. Por lo tanto, “para determinar si un
acto de un organismo de la Administracidon Paraestatal es acto de autoridad
para efectos del juicio de amparo, el juez federal debera analizar si dicho acto

modifica de alguna manera la esfera juridica de los gobernados”.

1. VENTAJAS DE AUTORIZACION DE SUSTITUIR
DEUDORES.
Dentro del rubro de ventajas que se dan con la sustitucién

de deudor en créditos otorgados por el INFONAVIT, podemos
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destacar las siguientes:

a) Se evita la ocupacién irregular de las viviendas.

b) Asi como la omisidn permanente o parcial de la amortizacién a
los créditos otorgados.

c) Se evita las invasiéon de tas viviendas.

d) Se evita el abuso o especulacion sobre las viviendas.

e) Provoca la recuperaciéon de los créditos otorgados por el
INFONAVIT, reteniendo del monto del crédito del nuevo
deudor, el equivalente al saldo inscluto del deudor primitivo.

f) Se incrementan en alguna medida los recursos destinados al

otorgamiento de créditos.

g) Se atienden las n idades de ubi iON y presupuesto de
los derechohabientes beneficiados con un crédito para
compra a terceros.

h) Evita la omision en la conservacién fisica de las viviendas.

i) Brinda 1a oportunidad a los titulares primitivos de deslindarse
de la obligacién de pago, en caso de que les cause
problemas.

j) Otorga 1a posibilidad al deudor primitivo de obtener en
monetario la plusvalia y conservacién del inmueble.

k) Provoca la trasparencia y libre albedrio en el ejercicio de los

créditos en Linea ll, en cuanto a la seleccién de la vivienda

s
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por parte de ios derechohabientes seleccionados.

Es necesario advertir, que esta férmula o mecanismo no esta ideado
para que los interesados en la sustituciéon de deudor lucren por la autorizacion
en la cesidén de la deuda, sino que es un mecanismo destinado a apoyar a los
propietarios de una vivienda, que le representa mas perjuicios que beneficios

el teneria, siempre y cuando se cumpla con los requisitos anteriormente

expuestos.

4.4. ANALISIS COMPARATIVO ENTRE LA FUNDAMENTACION
VIGENTE DE LA SUSTITUCION Y LA REFORMA A DICHO
SUSTENTO

Por ditimo es importante mencionar, que para el primero de Julio del
la Ley del

presente afio, entraran en vigor una serie de reformas a

INFONAVIT, situacién que no exime al Articulo 49 ; punto vertebral de nuestro

estudio.

En este orden de ideas, se considera de suma importancia hacer un
andlisis comparativo entre el texto vigente del! precepto en comento y la
reforma propuesta a su primer parrafo, asi como las ventajas y desventajas
que se provocarian en tres aspectos; el primero, para los titulares de crédito

en cuanto a la posibilidad de enajenar su vivienda, el segundo en cuanto a la
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gama de posibilidades que tendrian los beneficiarios de créditos en Linea ll. y

el tercero y ultimo, en cuanto a los beneficios que surjan para el propio

INFONAVIT.

Si dicha propuesta prosperara, se constituirla una eficiente alternativa
para que otra persona con mayor capacidad econdmica pueda satisfacer
tanto su necesidad habitacional, redundando e! beneficio para el INFONAVIT,

ya que habria la posibilidad de regularizar y recuperar los créditos que

hubiese emitido.

Para realizar dicho estudio, es importante recordar al texto vigente de!
Articulo en cuestion, asi como el mencionar y analizar el texto propuesto
sobre dicho Articuio, considerando que los legisiadores han hecho

innumerables reflexiones para que el Articulo 49, quede estructurado de la

siguiente manera:

TEXTO PROPUESTO
Articulo 49.- "LOS CREDITOS QUE OTORGUE EL INSTITUTO, SE
RESCINDIRAN, Y POR LO TANTO SE DARAN POR VENCIDOS

ANTICIPADAMENTE, CUANDO SIN SU AUTORIZACION LOS DEUDORES

ENAJENEN, INCLUIDA LA PERMUTA O GRAVEN SU VIVIENDA, ASI

COMO CUANDO INCURRAN EN CUALESQUIERA DE LAS CAUSALES DE
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VIOLACION CONSIGNADAS EN LOS CONTRATOS RESPECTIVOS.”

Primeramente, ios créditos que otorga el INFONAVIT en cuanto a su
metodologia corresponden a dos actos diferentes, uno financiero-
administrativo y el otro juridico, por lo tanto, el referirse a la rescisidn de un
crédito es totalmente erréneo, en razon que los financiamientos individuales
se pueden cancelar y no rescindir, es decir, el Instituto al otorgar o conceder
un crédito debe contar con los recursos financieros que lo respalden, después
se contabiliza dicho egreso, el cual por alguna razén legal y metddica se
puede cancelar en cuanto a disponibilidad de recursos, por ejemplo, el falsear
informacién en la solicitud de crédito, etc.. esto trae como consecuencia la
cancelacion contable del egreso. Una situacién clara de ello es cuando un
acreditado termina de amortizar o pagar el crédito que se le otorgd,
administrativamente se le proporciona un comunicado o canta de cancelacion
del crédito, y después mediante el aviso respectivo, se hace del conocimiento
al Area Juridica y ésta realiza lo necesario para cancelar el gravamen
hipotecario; y mas atun, al momento de otorgar un crédito se llevan a cabo los
tramites necesarios para la formalizacidon de ello, pero una cosa es el gjercicio
del crédito o pago a quien corresponda (tercero) del financiamiento otorgado,
y otra muy diferente es la elaboracién y firma del contrato respectivo que en
su caso y por razenes fundamentadas se puede rescindir; esto evidencia que

se trata de dos actos diferentes, porque en primer lugar por légica pura se
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debe cancelar el crédito “X" y por ende a posteriori se solicita la rescision del
contrato celebrado. Fortaleciendo ila critica anterior, segun el diccionario
espafiol de sindnimos y anténimos.'®* uno de los antitéticos de la patabra

“otorgar” es “cancelar”.

Por otro lado, en el texto propuesto del parrafo reformado del Articulo
en comento, ya no se contempla el gravar o enajenar las viviendas en favor
de personas que sean derechohabientes al INFONAVIT; con esta reforma se
fe da la posibilidad af titular del crédito de enajenario o transmitirlo en favor de
persona que no tenga dicho caracter, cuestibn que me parece peligrosa
puesto que lo mas importante para conceder la sustitucién de deudor en
créditos otorgados por este Instituto o por cualquier otra entidad financiera, es
el garantizar el cumplimiento de !a obligacién de pago por parte de! deudor
sustituto, mediante el cumplimiento de ciertos requisitos, los cuales de
ninguna manera se especifican en el parrafo reformado, o que sin duda
provocara a partir de la vigencia de !a nueva ley grandes conflictos para el

INFONAVIT.

Para concluir estas consideraciones, tampoco la mencionada reforma

hace referencia que la enajenacion de los derechos reales de las viviendas, a

" io Espanot de y i Federico Carlos Sainz de Robics. Octava edicion - Décimo cuarta reimpresion.

Aguilar. Madrid. Espana t938. p. 795
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través de la sustitucion de deudor se autorice para “garantizar el pago de los
créditos concedidos”, por 10 que se intuye, que los idedlogos de la revision de
ia Ley pasaron por alto que en todo crédito o financiamiento concedido se
debe garantizar de alguna forma la recuperacion del mismo. Abundando en lo
anterior, si en estas modificaciones o reformas se brinda la posibilidad de
enajenar a favor de cualquier persona interesada, la propiedad y posesion de
la vivienda, debera analizarse a profundidad qQué porcentaje de ellas
cumplirdn con el perfil para ser sujeto de crédito o simplemente seran lo
suficientemente solventes., cumpliendo con la normatividad institucional
establecida para el efecto, con lo que se garantizara la recuperacion de los

créditos en los que se sustituya at deudor.

Cabe hacer menciodn, que los parrafos segundo y tercero del Articulo
49 de la Ley Constitutiva del INFONAVIT no sufriran ninguna modificacién o

reforma al respecto.

Otra caracteristica importante que reviste este supracitado
mecanismo, es que éste sbélo se puede lograr con créditos otorgados en fa
extinta Linea I, la Linea Il y posiblemente la Linea ill (colectiva). por las

siguientes reflexiones que se enuncian:

PRIMERA. .- Recordemos que los créditos de Linea | consistian en gque
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el Instituto entregaba las viviendas directamente al acreditado, lo cual se
comprobaba mediante el documento denominado “Certificado de Entrega de
Vivienda" y el Titulo de Propiedad correspondiente, lo que demuestra que en
este tipo de financiamiento imperaba el arbitrio y decisidn unilateral por parte
del INFONAVIT en cuanto al tipo y ubicacidén de las viviendas que se
otorgaban, y que se entregaban a los acreditados independientemente de la
satisfaccién o conveniencia de ellos, lo que en términos generales agredia la
libre eleccién de los beneficiarios; sin embargo esta era la forma en que
operaba el Instituto y asi se atendié mucha demanda de habitacién cémoda e
higiénica para la clase trabajadora. Ahora bien, considerando que la
unilateralidad mencionada provocaba, si no inmediatamente, si con el paso
del tiempo el disgusto o desinterés del titular sobre la vivienda otorgada, por
tanto es muy factible que estos beneficiarios se inclinen por la figura de

sustitucion de deudor en proteccién de su patrimonio.

SEGUNDA.- Recordemos también, que en los financiamientos
otorgados en Linea 11 si existe |la libertad de eleccién para los acreditados en
cuanto a la vivienda en la que desean ejercer su crédito, pero este beneficio
resulta superado en muchas ocasiones por el solo transcurso del tiempo, en
detrimento de los intereses institucionales, por algunas razones como: que el
titular del crédito pierda su relacién laboral; que la vivienda ya no cumpla sus

idad: de i cuando el tener el inmueble represente mas
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probtiemas que beneficios para el propietario; cuando el trabajador tenga
necesidad de cambiar de lugar de residencia; que los requerimientos
académicos o laborales de los beneficiarios del titular cambien, etc., etc

Situaciones que orillan a los beneficiarios a incurrir en las prohibiciones
P ; por lo que seria conveniente

id en los cor
adecuar los sistemas financieros del Instituto para un bien coman, ademas de

brindar a éstos la oportunidad de mejorar sus condiciones de vida, mediante
la autorizacién institucional para enajenar su vivienda, para que con lo
abtenido por la sustitucién les sirva para adquirir un terreno y en &l construyan
una vivienda de acuerdo a sus necesidades, lo destinen para el enganche de

otro inmueble, o le den el uso que Mmas convenga a sus intereses.

TERCERA.- Por otro lado. probablemente podemos considerar la
sustitucién de deudor en la Linea il de financiamiento, tomando como

justificaciones algunos de los argumentos antes mencionados, siempre y
cuando el crédito en esta modalidad se hubiere ejercido en forma simulitanea
con otros acreditados, 10 que se conoce como la constitucion de fideicomisos

para la adquisicién en forma colectiva del predio en donde se desarroliaran

las viviendas; en virtud de que en estos supuestos jos acreditados no
construyen directamente la vivienda, lo que en estricto sentido deberia ser,

sino mediante los servicios de empresas constructoras.
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CUARTA.- Finaimente, excluiremos de la multicitada figura de

sustitucion a los créditos en linea IV y V., por considerar muy dificil que un
trabajador, cuando haya destinado su crédito para la remodelacién o mejora

de su vivienda piense en sustituir la deuda, en razén que el espiritu de esa
i y gusto. De

modalidad de financiamiento es el adaptaria a sus r

igual manera un trabajador que ejerza su crédito para la sustitucién de
pasivos, dificiimente querra ser sustituido en la deuda, en virtud que por lo

regular en estos casos, las viviendas adquiridas por el primer crédito son de
interés medio o superior.

En cuanto a la ventajas que traerfa dicha reforma. tenemos las

siguientes:

1. El INFONAVIT protegeria su garantia hipotecaria;

2. Se daria una pluralidad de opciones en la seleccidn de su vivienda a

los derschohabientes acreditados;

3. Se ampliarian las posibilidades de los trabajadores al incorporarios a

un mercado abierto de vivienda.

4. Habrfa mayor transparencia en la captaciéon y administracién de

recursos.
5. Habria una simplificacion administrativa en cuanto a ios tramites de

otorgamiento de crédito.
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6. Habria mayor certeza en cuanto a la administracion de recursos.

7. Fortaleceria la administracién financiera del Instituto.

8. Habria yor pr ion a los d hos de los trabajadores.

9. Habria un saneamiento en las finanzas del INFONAVIT.

10.Habria mayores recursos financieros para el otorgamiento de

créditos.

11.Habria mayor acceso de trabajadores a los créditos habitacionales

del INFONAVIT.

12.Terminarian las irregularidades en el procedimiento de pago de

créditos otorgados por el instituto en cormento.

Las cuales, son superadas con la presente investigaciéon, porque no
sélo se exponen esas, Sino algunas mas que seftalamos explicitamente en el

cuerpo de este documento, ademas de sedalar el cUmulo de desventajas de

ia referida reforma.




CONCLUSIONES

PRIMERA .- EI INFONAVIT tiene como objetivo principal otorgar a ios

bajad ito barato y st te para adquirir una vivienda, construiria,

tr }j es

repararia, ampliarta o mejoraria, o bien pagar algun pasivo contraido por

cualquiera de los conceptos anteriormente sefialados.

SEGUNDA .- Se considera muy importante promover o incentivar la
adecuacion de jos esquemas financieros y juridicos que actuaimente opera el
INFONAVIT, en razén de que la mayoria de los mismos fueron ideados
tiempo atras, lo que evidentemente provoca el surgimiento de problemas, por

la actuali i6n de la metodologia institucional en

lo que recomend
todos sus ambitos, en funcién al avance y evolucién de las necesidades de

nuestra sociedad, participando en ello con la presente investigacién.

TERCERA.- Aun cuando es loable la esencia sociojuridica del Articulo
40. Constitucional en materia habitacional, este rubro ocupa un lugar

preponderante dentro de los multiples problemas que tiene nuestro pais. E!
papel que ha tenido el INFONAVIT, desde su creacién hasta la actualidad ha

sido reconocido y muchas ocasiones criticado, pero mientras la interpretacién

de los preceptos normativos sea cerrada e incongruente no se podra

beneficiar en forma real a los derechohabientes, y esto desafortunadamente
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se ve reflejado en ol cumulo de conflictos que se presentan a diario en este

Instituto.

CUARTA.- Manifiesto una critica muy severa a la figura juridica
empleada para regularizar los créditos morosos, la cual es celebrar convenios
de novacidn con los deudores. Siendo esto inaceptable y lesivo, porque al
sustituir una deuda antigua que regularmente se otorgaba por montos bajos,
al novarila se contrataba a valores actuales, o que evidentemente no
beneficiaba a los deudores por el solo transcurso del tiempo entre el
otorgamiento de la vivienda o el crédito y la actualizacion de la deuda. Dada
la ineficacia de dichas medidas, se han provocado consecuencias
irreversibles, puesto que los demas deudores al darse cuenta de !a

inconveniencia de tal medida, optaron por hacer caso omiso a los
requerimientos de pago, o que aumenta en gran medida la cartera vencida

del Instituto.

QUINTA.- Es necesaria la debida interpretacién al Articulo 49 de la
Ley en comento, para evitar en lo posible las irregularidades u omisiones en
la amortizacién a los créditos otorgados, asi como ia ocupacidn ilegitima de
las viviendas. Dicha interpretacién debera hacerse a contrario sensu,
otorgando la oportunidad a los titulares de los financiamientos de sustituir la

deuda en favor de un derechohabiente acreditado, tal situacidén crearla una
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eficiente alternativa para que este segundo pueda
habitacional, liberando de la obligaciéon de pago al inconforme; con elio se
garantiza la transparencia en el ejercicio de los créditos, la recuperacion de

los mismos y {a regularizacién de los créditos morosos.

SEXTA.- Con la implementacion de esta figura, considero que los
beneficios seran palpables, reflejAndose en los siguientes aspectos: se
evitara la ocupacion ilegitima de las viviendas, Ja omisién en el pago de ios
créditos, se incrementaran los recursos destinados al otorgamiento de
financiamientos, se atenderan las necesidades de ubicacién y presupuesto de
los derechohabientes con créditos de Linea Il y se evitara el deterioro de las

viviendas abandonadas, entre otros; lo que vendria a conformar un

prometedor paliativo dentro de la compleja r idad habi ional que

a nivel nacional.

SEPTIMA.- Es necesario advertir, que esta férmula o mecanismo no
esta ideado para que los interesados en la sustituciéon de deudor lucren por la
autorizaciéon en la cesion de la deuda, sino que es un mecanismo destinado a
apoyar a los propietarios inconformes, siempre y cuando se cumpia con los

requisitos anteriormente expuestos.

OCTAVA.- En cuanto a la reforma propuesta al primer parrafo del




Articulo 49 de la Ley del INFONAVIT, que entrara en vigor el 1° de julio del
presente afio, me parece riesgosa, porque que segln nuestra interpretacion
con esto se le brindara la posibilidad a los deudores de enajenar o transmitir
las viviendas o créditos otorgados en favor de cualquier tercero; en virtud que
lo mas importante al conceder la sustitucion de deudor en créditos otorgados
por este Instituto o por cualquier otra entidad financiera, es el garantizar el

cumplimiento de |a obligacién de pago por parte del deudor substituto.

NOVENA .- Esto no estd en contra de la reforma mencionada en la
conclusion anterior, pero reparo que la misma demuestra a todas luces la falta
de profundidad y consulta por parte de los idedlogos, sobre el funcionamiento

juridico-administrativo del INFONAVIT,

DECIMA.- A partir del segundo bimestre del afioc en curso, se
revoluciona el Juicio de Amparo, al considerar a todos los organismos
paraestatales como autoridades, cuyos actos pueden ser revisados por
jueces federales, lo que brinda una buena dosis de confianza a los

gobernados, en cuanto a la disminucién de las injusticias en el proceder de

nuestras autoridad de! d itralizado, puesto que la Constitucién y

las Leyes que de ella emanen deben proteger al ciudadano y resguardar sus

libertades.
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DECIMA PRIMERA.- Otra posibilidad para evitar el uso indebido de

las viviendas financiadas por este iInstituto es el reformar el multicitado

Articulo 49 de ia siguiente manera;

“Los créditos que otorgue el instituto se podran enajenar en favor de
personas que tengan el caracter de derechohabiente acreditado, siempre y
cuando medie autorizacion expresa de aquel, para garantizar ei pago de los
créditos concedidos. En caso de que los titulares trasmitan el uso o derecho
del inmueble sin consentimiento del INFONAVIT, éste cancelara los créditos y
rescindira los contratos respectivos, por o que el deudor o quien ocupe la
vivienda debera desocuparia en un término de 45 dias naturales contados a

partir de la fecha en que se reciba el aviso respectivo.

En el caso del parrafo anterior, las cantidades que hayan cubierto los
trabajadores hasta la fecha en que se desocupe la vivienda, se aplicaran a

favor del instituto a titulo de pago por el uso de la misma.”

DECIMA SEGUNDA.- Por conciencia y por asi convenir a los

intereses institucionales, las autoridades del Instituto de Fondo Nacional de la
deberan considerar como viable el

Vivienda para los Trabajadores,

mecanismo propuesto en la presente tesis, o bien la reforma al articulo 49 de

la Ley que los rige.
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