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 I. Introducciòn

 En este trabajo nos proponemos presentar algunas conclusiones de una in-
 vestigación sobre la promoción inmobûiaria en el Area Metropolitana de la Ciu-
 dad de México, parte de un estúdio más amplio sobre la problemática de la
 producción del espacio en esa metrópoli.

 Los resultados preliminares de esa investigation, basados en una primera en-
 cuesta exploratória y en el manejo de alguna information secundaria, ya fueron
 presentados en esta revista.1 En ella se incluía el marco teórico de la investiga-
 tion, los objetivos y metodologia de la misma y se avanzaban algunas conclusio-
 nes referidas al comportamiento de los promotores, sobre todo en relation al
 manejo de la tierra, dei crédito, y a los distintos tipos de producto que ofrecian,
 incursionando también en el análisis de las vinculaciones entre las prácticas de los
 sectores público y privado.

 Contando en la actualidad con los resultados de la encuesta completa, esta-
 mos en condiciones de presentar conclusiones générales sobre las características
 de la promoción de vivienda en la ciudad de México, sobre los diferentes tipos de
 promotores y sus prácticas más frecuentes, sobre las transformations operadas
 en el sector así como algunas referencias a las consecuencias de esas prácticas so-
 bre la reproduction de la fuerza de trabajo y la organization del espacio en el
 Area Metropolitana.

 *La investigation que aqui se présenta ha podido realizai se gracias al apoyo financière»
 del CONACYT y de PISPAL.

 1 Ver, Martha Schteingart, 1979, "El sector inmobiliario capitalista y las for-
 mas de apropiación del suelo urbano: El caso de México." Economia y Demo-
 grafia, Núm 40.
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 En cl reducido cspacio de este artículo encontramos difícil la presentación
 dctalladu de todos los aspectos involucrados en el análisis, por Io cual trataremos
 de exponer sinteticamente solo aquellos considerados de mayor relevância e in-
 terés, dejando entonces para una exposición más extensa los detalles de Io aqui
 presentado, así como el desarrollo de otros aspectos cuya comprensión requière
 un espacio que excede los limites de este trabajo.2

 Esta presentación incluirá, entonces, una síntesis de algunos aspectos meto-
 dológicos, conclusiones referidas a Ias características de Ias empresas privadas
 y sus prácticas así como algunas referencias a Ias acciones de los organismos dei
 sector público que operan en el campo de Ia vivienda en el Area Metropolitana
 de Ia Ciudad de México. El análisis de ambos sectores resulta, a nuestro critério,
 fundamental para poder entender Ia lógica general de Ia promoción inmobiliaria,
 produeto justamente de Ia articulación de los dos tipos de prácticas.

 Sin animo de introducirnos nuevamente en el desarrollo de los elementos teó-

 ricos que orientai) esta investigación creemos necesario, sin embargo, aclarar al-
 gunos conceptos y puntos de partida fundamentales.

 El espacio metropolitano, desde nuestro punto de vista, no se estruetura
 a partir de Ias preferencias de los consumidores urbanos, sino que es el produeto
 de una serie de acciones individuates, algunas veces concertadas, generalmente
 contradictorias, resultantes de Ias estratégias de acumulación désarroi lada s por
 el capital de Ias políticas dei Estado y de Ias respuçstas de los sectores domina-
 dos, que desempenan también un rol relativamente importante, dependiendo de
 Ias diferentes coyunturas políticas por Ias que atraviesa una formación social.
 El hecho de no considerar en este trabajo el último aspecto mencionado, no

 significa que se quiera ignorar su peso en el análisis de los fenómenos urbanos.
 Simplemente por motivos analíticos, hemos considerado solo algunos de los fac-
 tores actuantes en el proceso de produeción dei marco construído, los cuales han
 sido. por otra parte, muy poço estudiados en el médio latinoamericano.

 Esta investigación ha estado orientada a privilegiar los aspectos de Ia produe-
 ción y circulation de los objetos inmobiliarios, poniendo énfasis en el análisis de
 Ia lógica de valorización de los capitales comprometidos en esos procesos y más
 especificamente en la combinación de capitales privados y capitales desvaloriza-
 dos avanzados por el Estado.

 Así, el estúdio de Ias formas de apropiación de Ia tierra (elemento soporte in-
 dispensable de Ia produeción) y de Ia especulación con la misma, del proceso de
 programación y ejecución de Ias operaciones así como dei manejo dei crédito y

 ' la comercialización de las viviendas y terrenos han constituído los puntos centra-
 les en esta perspectiva de análisis.3
 No nos hemos centrado, en cambio, en la consideración de los procesos pro-

 La version completa de este trabajo se incluye en un libro de la &utora de
 este artículo, en terminación, titulado: La production del espacio en el Area
 Metropolitana de la Ciudad de Mexico.

 Estos aspectos han sido desarrollados con profundidad en Jos estúdios pio-
 neros de Topalov, para el caso de Francia,

 Ver, Christian Topalov, Les Promoteurs Immobiliers. Contribution à l'analyse
 de la production capitaliste du logement en France, (Mouton).
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 ductivos de la construction misma, de los procesos generadores de valor, a partir
 de la sobreexplotación de la fuerza de trabajo empleada en esta rama. Esa sobre-
 explotación, evidentemente, constituye un factor importante de la acuniulación
 de capital en el sector inmobiliario.

 La orientación de los estúdios de la promotion inmobiliaria en este sentido
 ha generado críticas por parte de algunos investigadores, que han serïalado la
 existência de serias deformaciones metodológicas, al centrar el análisis en los pro-
 cesos de circulation y no en los de la production propiamente dicha. Si bien no
 negamos la importância del estúdio de la industria de la construction y de los
 procesos de trabajo implicados en la misma, no creemos posible explicar el sec-
 tor inmobiliario simplemente a partir de los procesos de trabajo. Esta seudo-
 ortodoxia reduccionista nos parece un punto de partida poço util para la inves-
 tigation,

 Por otra parte, no es verdad que estos estúdios estén atendiendo solo a los
 procesos de circulation; si bien esos aspectos son considerados relevantes por las
 particularidades del sector inmobiliario, también se analizan otros que son parte
 de la production misma y que permiten observar la totalidad de los procesos que
 se articulan a la construction. Sin esta vision seria imposible entender, por ejem-
 plo, un aspecto fundamental de la problemática referida al desarrollo del sector
 inmobiliario, cual es la fuerte y creciente participation del capital financiero que
 domina el campo de la production.

 Por último, el estúdio del sector inmobiliario no puede encerrarse en el análi-
 sis de su lógica interna. Es importante tener en cuenta que el problema dei cré-
 dito inmobiliario que apoya tanto Ia producción como Ia circulación de Ias mer-
 cancias producidas en este sector, haciendo posible Ia acumulación dentro dei
 mismo, así como Ia reproducción de Ia fuerza de trabajo, depende de una se-
 rie de factores externos ai sector mismo, que se inscriben en el contexto más
 general de Ia economia y la sociedad. Nos referimos ai problema de la crisis eco-
 nómica y a como juegan en ella la inflation, los movimientos de capitales, las
 tasas de interés, los salários de los trabajadores, y más especificamente como
 ellos repercuten sobre el precio dei suelo, el crédito inmobiliario, y en general
 sobre Ia producción de Ia vivienda para los diferentes estratos sociales, que re-
 quieren ese bien como un elemento básico dei consumo familiar.

 Al llegar a este punto cabe aclarar que en este estúdio se ha considerado a Ia
 vivienda basicamente como valor de cambio. En general, como valor de uso ella
 no ha sido casi considerada dentro de esta perspectiva de análisis; sin embargo,
 consideramos importante avanzar en el conocimifcnto de Ia articulación entre
 producción y consumo, investigando como inciden Ias diferentes formas de pro-
 ducción y circulación de Ia vivienda en la determination de su valor de uso.

 II. Presentaciön de la investigaciOn

 El análisis del sector de la promotion inmobiliaria cubre solo una parte de la pro-
 ducción de viviendas en la ciudad de México. Se dan adernas otras fornias de

 producción que coexisten con aquélla y que tienen todavia bastante peso.
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 como la producción por encargo y sobre todo Ia autoconstrucción (a estos aspec-
 tos nos hemos referido en nuestra primera presentación). Sin embargo, el sector
 de Ia promoción ha ido en aumento desde los anos 60, como veremos a continua-
 ción (ver cuadro A).

 Cuadro A

 Diferentes formas de producción de vivienda en México

 i=ormas de Prcducciôn Control Economie» Control Técnico Adquisiciön Suelo Distrib. ν Conercia Financiamento Imoortancia

 Autooonstruccion usuário usuário invasion no existe Ί«1 usuário mavoritaria
 canora ileqal (65% de Ia
 arriendo viv. orodu-

 cida)

 Autoconstruccion usuário con avu lotes en fracciôn no existe dei usuário con
 Dirigida usuário da orn. núblioo, oooulares (algunas veces sorteo avuda (matéria- nuv oequena
 (con acovo estatal) sindical, etc. Colónias Regula- entre autoconstrueto- les más baratos;

 rizadas. res) técnico qrat.)

 Produccion oor usuário pequena emoresa lotes en fraccio no existe . dei usuário
 encargo construetora namientos o eub- .dei usuario+ en declina-

 contratietas o divisiones. (le- .crédito P.H., ciôn
 Coordinac. oor gales) .INFONAVIT, o
 usuário .ISSSTE.

 Produccion preno- pequeno Dranotor pequena empresa terrenos en áreas venta directa .dei nranotor
 cional simple (profesional Arq. construetora centrales al público .del pronotor+ imoortante

 Ina., Canerciante) contratistas lotes en fracc. .créd. P.H.;I.S.
 (legales)

 Producciôn pro- empresa oremotora emoresas cone- reservas territo- .venta ai oúblico cor: .dei orcnotor+ avanza en
 mocional avanzada (mediana, arande) truetoras gran- riales, fideicomi .el mismo nranotor .créd. P.H., I.S.los 70's

 des o medianas sos, canora ai Q_ .aoente esnecialiTado .INTONAVIT,
 tado, comora a .bancos .»XVISSSTF.
 Drivados .distrib. nor oraaniai

 .mo oublico

 Produccion nro- organismo centra- «nnresae cone- reservas territ. .distrib. nor orn · .dei oromotor ou disminuve
 mncional nûblica lizado o descentra truetoras gran de c/org. oúblico blico + créd. desde 1976

 li udo del estado des o medianas fidelcomisos, can ablerta ai oöblico I .S. (IMDETO-
 nra a crivados, te β través de Sindica- Π.Π.Η.Ρ.
 rosnos estate Itn tos u otros gruoos («ovi) ΙΝ»=ΌΝΑ-

 «»^neci^l*·» VTT FCVISSSTE

 a) Elaboration de Ia muestra de promotores privados

 Ante Ia inexistência de un censo inmobiliario y de un registro de empresas
 promotoras que sirviera de base para construir una muestra representativa de los
 diferentes tipos de promotores privados, se procedió a identificar todas Ias pro-
 mociones de 100 viviendas y más (información obtenida a partir de los créditos
 otorgados por Ia banca privada) realizadas en el Area Metropolitana de Ia Ciudad
 de México en los últimos 20 aflos y en base a esa lista se obtuvo una muestra de
 operaciones. Esa muestra tomaba en cuenta la localización de las unidades, el nú-
 mero de viviendas, el tipo de crédito y la fecha de su iniciación, considerando al
 mismo tiempo dos subuniversos: los fraccionamientos y los conjuntos habitacio-
 nales.4

 Fue a partir de las operaciones, entonces, que se identificaron a los promoto-

 4 Llamamos "fraccionamientos", en un sentido amplio, a las operaciones
 que incluyen tanto la venta de tierra lotificada y urbanizada como la de lotes con
 vivienda, y "conjuntos habitacionales", a las operaciones que incluyen edifícios
 de vivienda de carácter colectivo. La separación en dos subuniversos se debe al
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 res, obteniéndose de esta manera una lista de los m ism os que consideramos bas-
 tante representativa y completa. Esta lista luego fue ajustada mediante la colabo-
 ración de informantes clave que surgieron de las mismas entrevistas.

 Por la forma en que fue elaborada, esta muestra representa a los promotores
 privados grandes y medianos, incluyendo a casi todos los que han realizado las
 operaciones de mayor envergadura. (Por ejemplo, de las 9 empresas que intervi-
 nieron en la promotion de los 13 fraccionam ientos mas grandes, dcsarrollados
 por el sector privado entre 1960 y 1977 en el Estado de México, 7 de cilas fue-
 ron encuestadas ya que las dos restantes habi'an desaparecido.)

 b) El cuestionario aplicado en la encuesta

 El cuestionario sometido a los promotores comprendra très partes: la primera
 incluía una serie de preguntas relativas al tipo de empresa y a su posiblc vincula-
 ción con otras empresas o grupos. La segunda parte se referia a Ia forma de ac-
 ción de Ias mismas y la tercera se concentraba en el análisis de una operation,
 a partir de la cual la empresa había sido seleccionada.

 Tomando Ia información recogida en la primera parte del cuestionario, hemos
 podido clasificar a Ias empresas y caracterizarias por su importância (en base a Ia
 consideración dei capital social y del número de empresas vinculadas), por el mo-
 mento en que surgen dentro dei período analizado, y por sus funciones prin-
 cipales.

 A partir de Ia segunda hemos podido definir los tipos de produetos ofrecidos,
 su localización, Ia articulación de capitales que han financiado Ias operaciones,
 el sector social al que sirven y las políticas en relación a la tierra que ellas traen
 aparejadas.

 Por último, a través dei análisis de algunas operaciones se intentaba conocer
 con mayor detalle la lógica particular de los diferentes tipos de promociones,
 sobre todo en relación a Ia valorización de los capitales comprometidos en las
 mismas.5

 Al no existir, como ya dijimos, ningún censo ni registro de inmobiliarias, nos
 encontramos con la dificultad de ubicar este universo analizado dentro dei total
 de promotores privados que actua en el sector.

 Sin embargo, de Ia información obtenida a través dei contacto con los agentes
 entrevistados podemos deducir que existe una gran cantidad de pequenos promo-
 tores, en general pequenos inversionistas, no profesionales, que entran ai sector
 en forma pasajera y temporária. Sin mayor organización ni recursos propios, y
 sin tener que someterse, por ejemplo, a una serie de obligaciones que pesan sobre

 hecho de que existen distintas lógicas de valorización dei capital en ambos tipos
 de operaciones.

 5 Muchas de Ias preguntas de Ia encuesta eran abiertas Io cual dificulto Ia
 obtención de respuestas precisas así como el análisis de Ias mismas. Sin embargo,
 consideramos necesario dado el carácter exploratório de Ia encuesta, en un cam-
 po aún no investigado en el país, no cerrar Ias respuestas. Ello nos permitió cono-
 cer muchos nuevos aspectos y problemas no previstos ni considerados en nues-
 tras hipótesis preliminares.
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 las empresas medianas y grandes, estos promotores logran obtener buenas y rápi-
 das ganâncias en un sector que resulta sumamente atractivo para el capital, sobre
 todo en épocas de inflación.6 Estadisticas recientes muestran que se otorgaron
 20 000 autorizaciones técnicas para vivienda de interés social a 127 promotores,
 de los cuales 7 tienen el 80 por ciento de las mismas y el resto está distribuído
 entre 120 pequenos promotores que pueden producir unas 10 a 20 viviendas por
 ano, mientras Ias 7 mayores producen más de 2 000 anuales.

 El cuestionario con algunas modificaciones, fue también aplicado a funcioná-
 rios de organismos públicos que promueven vivienda en el AMCM. Se realizaron
 en total unas 100 entrevistas.

 III. LOS RESULTADOS DF. LA ENCUESTA A LOS PROMOTORES PRIVADOS

 a) Gasification y caracterización general de Ias empresas

 Las 21 empresas incluídas en nuestro estúdio fueron clasificadas a partir dei
 tipo de capital o actividad que dio origen a Ia promoción inmobiliaria, partiendo
 de Ia premisa que ia identificación dei mismo permitiria explicar lógicas diferen-
 tes de promoción, de acuerdo a su articulación con los inte reses originários.

 Así, llegamos a proponer 5 categorias de promotores:
 Primera: formada por empresas promotoras que surgen a partir de construeto-

 ras; sus intereses en la promoción inmobiliaria están vinculados con la utilización
 de su capacidad productiva en la construeción de edifícios. La promoción de vi-
 viendas serviria para asegurar una demanda menos fluctuante para Ia produeción,
 ai depender en menor medida de otros promotores; permitiria ai mismo tiempo,
 agregar a Ia ganância de produeción Ia de promoción.

 Dentro de este grupo hemos detectado 6 empresas (28.5 por ciento dei total
 de la muestra) de importância variable, variaciones que tendrán sus efectos sobre
 Ias prácticas que se llevan a cabo. Elias fueron creadas entre 1961 y 1978 (2 en
 la década del 60 y 4 en la del 70, sobre todo durante la administración de Eche-
 verria) ligadas en la mayoria de los casos a constructoras de formación muy ante-
 rior (en general de los anos 40).

 Es decir, que las promotoras surgen organicamente vinculadas a empresas con
 muchos anos de experiência en la construeción de viviendas. Estas empresas pro-
 motoras constituyen, junto con las ya existentes relacionadas con la actividad
 üe construir, "conjuntos"7 de alrededor de 40 o 50 empresas en el caso de las

 6 Esta información fue presentada en una mesa redonda en la que reunimos,
 una vez terminada Ia encuesta, a los promotores más lúcidos y colaboradores,
 para discutir con ellos algunos puntos críticos que no habían quedado aclarados
 en la encuesta. También en esa ocasión, se menciono a empresários relativamente
 importantes que abandonaron Ia promoción de vivienda ya sea por problemas le-
 gales o porque el negocio no resultaba ya atractivo. Algunos de ellos emigraron a
 Estados Unidos para seguir allí sus negócios inmobiliarios.

 7 Usamos aqui el término "conjunto" y no "grupo" porque este último tér-
 mino se usa en general para designar a Ias grandes organizaciones económicas de
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 mayores y de 4 a 9 empresas en el caso de las medianas. Las funciones de estas
 promotoras giran alrededor de Ia producción de fraccionamientos y conjuntos
 habitacionales, para Io cual realizan todas o parte de Ias actividades involucradas
 dentro dei proceso, utilizando a Ias demás empresas dei "conjunto".

 Es importante diferenciar a aquellas promotoras vinculadas con grandes em-
 presas constructoras (que realizan sobre todo obras públicas de gran envergadura,
 y construcción de todo tipo de edifícios quedando Ia construcción de viviendas
 como una actividad insignificante o minoritária) de Ias que forman parte de em-
 presas medianas fuertemente volcadas hacia Ia producción habitacional, y que
 por Io tanto su actividad constructora necesita mucho más de Ia actividad de pro-
 moción en el campo habitacional. Al primer tipo de constructoras pertenece
 ICA (Ingenieros Civiles Asociados), empresa que durante más de 30 anos se ha
 encargado de realizar gran parte de los proyectos de infraestructura dei Estado
 y que junto con el Banco del Atlântico, está vinculada con la Fracción de los
 Cuarenta que actua en el Area de la Ciudad de México.8
 Segunda: la constituyen las promotoras con fuerte y abierta vinculación con

 institucrones financieras y cuyas prácticas están ligadas a la lógica de ese capital.
 Décimos directa y abiertamente ligadas, porque existen vinculaciones no ex-

 plicitas y abiertas entre promotores y organizaciones bancarias, que esconden
 la verdadera penetración del capital financiero dentro de la promoción (volvere-
 mos más adelante a tratar este problema).
 Esas empresas son dos: Una ligada a BANCOMER, la principal multibanca

 que opera en el pais y que junto con BANAMEX formaba parte de la Fracción
 Central, que también tiene asiento en el Area Metropolitana de la Ciudad de Mé-
 xico.9 Adernas de su vinculación con BANCOMER esta empresa recibe fondos
 de la Fundación Mary Street Jenkins creada en las primeras décadas del siglo y

 multiples empresas ligadas entre si (ya que la propiedad y el control son cornu-
 nés a todas), donde en general se produce la asociación entre los capitales indus-
 trial, comercial, bancário y financiero.

 El término "conjunto" se referirá a una unidad más restringida de empresas
 dedicadas a actividades afines.

 8 Ver, El poder de Ia gran burguesia, E. Concheiro et al., Ed. Cultura Popu-
 lar. A pesar de que ICA está vinculada a un grupo, Ia hemos ubicado dentro de
 la primera categoria de empresas porque nos ha parecido dominante, a los efec-
 tos de esta investigation, su carácter de gran constructora.

 El gran poderio económico de los grupos financieros BANCOMER y BA-
 NAMEX se basa en el control sobre grandes volumenes de recursos financieros y
 crediticios y en su intervention directa en la producción industrial y en grandes
 presas comerciales y de servicios (El poder de la gran burguesia, op. cit.).

 Estos grupos están asociados al capital extranjero, fundamentalmente norte-
 americano y han surgido de la integration de empresas industriales a institucio-
 nes financieras ya establecidas, al contrario de lo que ocurre con otros grupos
 que han surgido a partir de la actividad industrial, ligándose luego a empresas
 financieras (ICA, por ejemplo). ("Concentration, grupos monopólicos y ca-
 pital financiero del sector privado en México", Salvador Cordero y Rafael
 Santín; mimeo.)
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 fuertcmente ligada a BANCOMER desde los anos 30 (el presidente del Patrona-
 to que maneja los fondos de esa Fundación es M. Espinosa Iglesias); su acción
 en el campo de la promoción habitacional se articula con las necesidades de cons-
 truction de nuevas sedes del grupo financiero.

 La otra empresa que ubicaremos dentro de esta categoria forma parte de la
 Banca Somex (banca mixta que suele absorber muchos negócios en quiebra del
 sector privado) a la cual fue integrada como consecuencia del fracaso comercial
 de una gran fraccionadora que entro en sérias dificultades al intentar ampliar
 a vastas zonas urbanas del país el negocio con terrenos, con el que se había ini-
 ciado exitosamente a princípios de los anos 50 (sobre todo con el fraccionamien-
 to residencial dei Pedregal).

 La empresa originaria debería haberse incluído dentro de Ia quinta categoria
 pêro su actual integración a Ia Banca Somex nos ha inducido a ubicarla den-
 tro de esta segunda categoria. Ambas empresas surgen durante Ia administración
 de Echeverria.

 Tcrcera: constituída por otras dos empresas organicamente vinculadas con
 grandes grupos industriales mexicanos. El primero, VISA, es uno de los cuatro
 subgrupos dei grupo Monterrey, se compone de 35 empresas industriales comer-
 ciales, de servido y financieras (incluyendo una de Ias 5 principales financieras
 de México). El segundo es DESC. uno de los cinco grupos de Ia llamada Frac-
 ción de los Cuarenta, grupo que incluye empresas como Resistol, Negromex,
 Spicer, Petrocel (siendo sus principales directivos los Ruiz Galindo, Senderos
 Irigoyen, Truyet, etc., conocidas famílias pertenecientes a la élite economica-
 mente más poderosa de México). Estas empresas fueron creadas después de
 1976.

 Cuarta: la integran très empresas que surgen estrechamente ligadas a intereses
 extranjeros. La primera, vinculada con los sindicatos alemanes (Neueheimat),
 que le han brindado un fuerte respaldo financiero, se ha expandido en los últi-
 mos aiïos debido, en parte, a sus buenos contactos con la CTM;10 la segunda ha
 sido creada con un fuerte impulso de capital americano perteneciente a Ia indus-
 tria naviera y la tercera estrechamente ligada a una importante construetora ita-
 liana que opera con capital dei Vaticano.

 En el primer y tercer casos se trata de intereses extranjeros que tienen larga
 tradición de inversiones en promociones inmobiliarias en vários países, tanto de
 Europa como de América Latina. Estas empresas fueron creadas en la década
 de los anos 60, habiendo sufrido dos de ellas câmbios importantes hacia princí-
 pios de los anos 70.

 Quinta: esta última categoria reúne a 8 empresas que han surgido directamen-

 La Neueheimat es un consorcio de empresas de Ia Federación de Sindicatos
 Alemanes. Este consorcio tiene dos campos de acción: la vivienda de interés so-
 cial y los negócios libres, donde no hay limite de ganâncias. En este segundo
 campo tienen participación en el exterior de la R.F.A.: más de 15 a 20 empresas
 en diferentes países, donde actúan como empresas capitalistas dedicadas a Ia pro-
 moción inmobiliaria. La importância de su acción en Europa es destacada por
 Jean V. Dhuys en la obra Les Promoteurs.
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 te como promotoras, sin ninguna vinculación orgânica con otras empresas o gru-
 pos, como en el caso de las anteriores.

 Si bien a veces el capital inicial puede provenir de la industria (têxtil por ejem-
 pio) ya sea como actividad anterior o paralela de sus principales accionistas, Io
 dominante dentro dè este tipo de promotoras es que el capital proviene del pro-
 pio negocio inmobiliario, con notables vinculaciones entre Ias mismas, sobre
 todo a través de Ia empresa más importante. Por ejemplo, accionistas principales
 de varias de ellas han sido, o siguen siendo, sócios menores de Ia empresa mayor.
 Cuatro de estas empresas han sido creadas entre 1963 y 1969 (justamente Ias que
 manejan una gran operación) y el resto entre 1970 y 1973.

 El mayor de los. "conjuntos" comprendía más de 100 empresas; el que le
 sigue en importância, 12 y el resto entre 2 y 4 empresas.

 En general, muchos de los "conjuntos" o grupos de Ias diferentes categorias
 presentadas poseen una empresa "holding" o tenedora, a través de Ia cual man·,
 tlenen Ia dirección de otras empresas. Esto les permite operar con inversiones mí-
 nimas y sacar el mayor provecho que ofrece Ia legislación fiscal.

 Asimismo, en estos "conjuntos" y grupos, un reducido número de personas
 o una misma família nuclear o extensa posée una parte considerable o Ia totali-
 dad de Ias acciones de Ias empresas, ocupando los cargos clave de Ia dirección.1 1

 Esta situación agudiza aún más Ia concentración de Ia riqueza que se da en el
 proceso de concentración y centralización dei capital en la etapa monopólica.

 b) Prácticas générales de los promotores privados

 Al analizar Ias prácticas de los promotores correspondientes a Ias diferentes
 categorias de empresas en que hemos clasificado nuestro universo, podemos ob-
 servar ciertas regularidades dentro de Ias empresas creadas a partir de Ia actividad
 constructora, marcadamente diferentes de Ias regularidades observadas en las em-
 presas estrictamente promotoras.

 En cambio, dentro de Ias demás categorias hemos notado poça nomogeneidaü
 en el comportamiento de las empresas; es decir, que la vinculación directa de la
 promoción con el gran capital financiero e industrial nacional o con el capital ex-
 tranjero, no produce efectos similares en el tipo de prácticas desarrolladas. Resul-
 ta entonces necesario estudiar los aspectos particulares de la articulación de cada
 uno de estos capitales con la promoción, para poder explicar la lógica de Ias ope-
 raciones.

 Las promotoras vinculadas con las constructors han participado con 18 478
 viviendas en 23 operaciones, concentrando el 21 por ciento de Ias operaciones, el
 21 por ciento de Ias viviendas realizadas, y el total de conjuntos habitacionales
 promovidos en el AMCM por Ias empresas analizadas. Es decir, que se observa
 claramente una mayor tendência a Ia construcción de conjuntos habitacionales
 entre esta categoria de promotores (más dei 50 por ciento de Ias unidades reali-
 zadas por esta categoria de empresas se incluyen dentro de conjuntos habitacio-
 nales-vivienda colectiva). (Ver cuadro 1.)

 1 1 Ver, "Concentración, grupos monopólicos y capital financiero..." (op.cit.).
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 Cuadro 1

 Production de las empresas analizadas
 (por categoria de promotores)

 Numéro Número

 rateaorías Numero Número Viviendas Ooeraciones

 Emornsas Lotes Vendidos Producidas Realizadas

 1 6 28.5 - - 18 478 21.1 23 21.2

 2 2 9. S J5 600 "56.0 1 600 1.8 10 9.2

 3 2 9.5 2 320 3.6 4 300 4.9 19 17.4

 4 3 14.2 2 700 4.2 11 100 12.7 8 7.3

 5 8 38.3 23 000 36.2 51 750 59.3 49 44.9

 Total

 Fuente: Patos de 3a Encuosta.

 A esta característica se agrega el hecho de que en los fraccionamientos realiza-
 dos por algunas de Ias empresas, tampoco se venden lotes solos, sino que la cons-
 truction parece ser siempre el factor más importante de la promotion.

 De Ias 6 empresas analizadas, solo Ias dos menores operan unicamente en el
 Area Metropolitana de Ia Ciudad de México, mientras Ias demás presentan tam-
 bién promociones importantes en el resto dei país. La mayor de ellas (ICA) ha
 promovido muy poças viviendas en esa Area Metropolitana prefiriendo ciudades
 como Querétaro, Monterrey, Durango, donde ha podido desarrollar promociones
 más grandes, gracias a la mayor disponibilidad de terrenos.

 Los directivos de esta empresa han manifestado que a pesar de haberse creado
 en los últimos afíos Ia promotora de vivienda, por Ia reducida escala que tie-
 nen en este país Ias operaciones habitacionales, no resultan adecuadas a la organi-
 zation y tecnifícación del grupo, que requière obras de mayor envergadura
 técnica y magnitud.

 La constructora que sigue en importância a ICA ha creado recientemente una
 promotora esencialmente para trabajar con el Estado, sobre todo con INFONA-
 VIT, siendo después de Ias promotoras sindicales Ia empresa más importante que
 trabaja coh ese organismo.
 En general, Ias promociones correspondientes a esta categoria de empresas

 han incluído viviendas de in teres social en casi todas sus operaciones; solo en dos
 casos han trabajado con créditos hipotecários para sectores de altos ingresos.12
 También Ia mayoría de ellas trabaja con el Estado (INFONAVIT, FOVISSSTE
 y el Departamento dei Distrito Federal). Las empresas que más trabajan dentro
 dei AMCM, han construído unas 500 a 1 000 viviendas por afio en esa Area.

 Los créditos de interés social se otorgan, dentro dei Programa Financiero
 de Ia Vivienda, por Ia banca privada bajo el control de FOVI. Estos créditos tie-
 nen actualmente 3 cajones, que fijan los precios máximos de Ias viviendas y los
 ingresos máximos de los adquirentes. Son créditos para sectores médios y médio
 altos de Ia población.
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 Sin embargo, cl aporte de este grupo a la produeción de viviendas no ha sido
 niuy importante si Io comparamos con el de las empresas de la quinta categon'a.

 Hllo se debe a la escasa participación de algunas promotoras en la zona y al
 hecho de que solo recientemente han comenzado algunas a participarei! la pro-
 motion.

 Las empresas dedicadas estrictamente a la promoción habitacional, han parti-
 cipado con aproximadamente 51 000 vivirndas distribuídas en 49 operaciones,
 habiendo vendido también unos 23 000 lotes sin casa; han concentrado el 45 por
 ciento de Ias operaciones, el 36 por ciento de los lotes vendidos solos y cl 59.4
 por ciento de las viviendas producidas por el total de Ias empresas (cuadro 1).

 Dentro de esta categoria predominan ampliamente los fraecionamientos; Ias
 proporciones de lotes vendidos sin casa fluctúan entre el 100 por ciento (1 caso)
 y el 50 a 30 por ciento.

 La mitad de Ias empresas se han creado para desarrollar una operación (so-
 bre todo en Ecatepcc, listado de México) y solo dos de cilas operan también fuc-
 ra dei AMCM (Morelos, Pucbla).

 El financiamiento utilizado para Ias viviendas es fundamentalmente de tipo
 bancário; en la mayoría de los casos, créditos de in teres social, aunque para al-
 gunas promociones se incluyen porcentajes variables de viviendas financiadas con
 créditos hipotecários a tasas "normales" de in te rés.

 Cuatro empresas han utilizado también financiamiento público (de INFONA-
 VIT y FOVISSSTE), el cual se aplica sobre todo dentro de Ias grandes operacio-
 nes, junto ai financiamiento de Ia banca privada.

 En très casos (incluyendo a Ia empresa mayor dentro de esta categoria) se han
 usado prestamos extranjeros13 y han existido adernas aportes de capitales exter-
 nos a Ia empresa para financiam ientos complementados (estos capitales algunas
 veces provienen dei sector industrial y otras implican aportes de terrenos).

 Micntras los empresários de esta categoria de promotoras han manifestado
 aportar un 30 por ciento de capital propio, sobre el fotal invertido cn cada ope-
 ración, los de la primera categoria (sobre todo los que promucven conjuntos ha-
 bitacionales) pareceu aportar un porcentaje menor, de alrededor dei 10 por cien-
 to. Ello podria explicarse por cl peso diferencial dei precio dei terreno sobre cl
 total de Ia operación (que en el caso de los fraecionamientos es mucho más ele-
 vado) Io cual implica un desembolso inicial relativo, mucho mayor para los
 agentes estrictamente promotores.

 La gran concentración de operaciones que présenta la quinta categoria de pro-
 motores, se debe a Ia presencia en ella de la mayor fraccionadora y promotora de
 México; Ia gran concentración de viviendas y de lotes vendidos solos se explica,

 13 Los créditos extranjeros provienen en general de bancos norteamericanos
 (City Bank, Chase Manhattan Bank); son créditos de línea directa a corto plazo,
 con tasas de interés menores a Ias de México, pêro con la devaluación del peso
 mexicano, en 1976, los empresários tuvieron enormes problemas con estos
 créditos.

 Los créditos P.H., para sectores de altos ingresos, tienen elevadas tasas de inte-
 rés (han subido dei 22 ai 32 por ciento en poço más de un ano) y son accesibles
 solo para una pequefiísima minoria de Ia población.
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 adernas, por la participación de una empresa que ha promovido uno de los ma-
 y ores fraccionamientos dei AMCM (con 18 000 lotes y 12 mil viviendas). A esta
 categoria pertenecen, en general, empresas que desde hace más tiempo se dedi-
 can a Ia promoción y al fraccionamiento, constituyendo, uno de los elementos
 principales de su negocio, Ia especulación con la tierra.

 Pêro mientras en la primera categoria encontramos empresas que parecen es-
 tar en pleno proceso de expansion, tanto en la promoción de viviendas como de
 otros negócios inmobiliarios (turismo, centros comerciales, etc.), en la quinta ca-
 tegoria encontramos, por el contrario, varias empresas déclinantes, casi en desa-
 parición o con serias dificultades para seguir actuando (sobre todo Ia más impor-
 tante de ellas, que se encuentra actualmente intervenida).

 Ello se debe en algunos casos (el de ias empresas creadas para realizar un solo
 gran fraccionamiento) a Ia fínalización de Ia operación, objeto dei negocio de Ia
 promotora; algunas veces a que sócios importantes se han retirado dei negocio
 inmobiliario, y sobre todo en el caso de Ia empresa más importante, a los abusos
 cometidos tanto en el manejo de Ia tierra como en el tratamiento a los compra-
 dores.

 Después de observar Ias características casi opuestas de Ias prácticas de Ias
 promotoras vinculadas ai sector de Ia construcción y de Ias empresas estrictamen-
 te promotoras, trataremos de descubrir ciertos elementos comunes en prácticas
 que se desarrollan a partir de diferentes intereses originários pertenecientes, en
 general, ai gran capital.

 Por ejemplo, Ia tercera categoria de promotoras, directamente vinculadas con
 grandes grupos industriales (VISA y DESC) présenta prácticas totalmente dife-
 rentes. La empresa ligada a DESC produce solo fraccionamientos (sin vivienda)
 para sectores de altos recursos en el Distrito Federal y en el Estado de México,
 y la otra, ligada a VISA, viviendas prefabricadas construídas sobre terrenos que
 compra ya urbanizados, en distintos fraccionamientos tanto en el AMCM como
 en el resto dei país. Mientras en el primer caso el negocio inmobiliario está fuer-
 temente ligado a Ia especulación con la tierra, en el segundo él se centra en la
 aplicación de nuevos métodos constructivos que permitan obtener una rotación
 más rápida dei capital industrial.

 Sin embargo, estas prácticas diferentes encierran algunos elementos comunes.
 Para ambas son necesarios fuertes desembolsos iniciales de Ias empresas involu-
 cradas, inversiones que no pueden, sino provenir del gran capital industrial o fi-
 nanciero. En efecto, Ia instalación de Ia fábrica de elementos prefabricados para
 Ia construcción, así como el desarrollo de Ia urbanización de grandes terrenos
 comercializados sin el apoyo de créditos bancários, implica la disponibilidad de
 grandes recursos fínancieros.

 Por otra parte. Ia articulación de estas prácticas con los intereses de los grupos
 resulta evidente. En un caso, la utilización, a través de Ia producción de elemen-
 tos prefabricados, de materiales producidos por el mismo grupo VISA. En el
 otro, Ia valori/ación de terrenos de propiedad de miembros dei Grupo DESC y
 al mismo tiempo Ia producción de un médio físico excepcional para Ia residên-
 cia de sectores de la "élite", vinculados de alguna manera a Ias poderosas famí-
 lias que contrôlai! el grupo. (Ello se manifiesta claramente, en el contenido de
 Ia publicidad utilizada para Ia promoción de Ias operaciones entre esos sectores;
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 esta expresa una ideologia de segregación, de vuelta a la naturaleza, huyendo del
 resto de la sociedad.)

 Dentro de esta categoria de promotoras se h an producido unas 4 300 vivien-
 das y 2 320 lotes vendidos sin construcción. Estas cifras implican porcentajes
 muy pequenos en relación a los totales producidos por el conjunto de empresas
 estudiadas (cuadro 1). Si bien la promoción de vivienda directamente vincu-
 lada a los grandes grupos económicos tiene poço peso dentro dei universo que
 hemos analizado, en general, la actividad constructora e inmobiliaria ocupa un
 lugar importante dentro de Ias actividades de esos grupos (ocupa el tercer lugar
 en importância, por el número de empresas, dentro de esos grupos, después de
 Ia actividad industrial y comercial).14 Es posible que esas actividades construc-
 toras e inmobiliarias estén más referidas a Ia promoción turística y hotelera que
 a Ia habitacional, o bien, a servir a Ias necesidades de equipamiento físico de sus
 propias empresas (construcción de fábricas, sedes administrativas, etc.). También
 es probable que Ia promoción habitacional se dé más en otras ciudades del país
 y que se hay a incrementado muy recientemente.

 Las empresas de Ia cuarta categoria, directamente vinculadas ai capital extran-
 jero también presentan diferencias en sus prácticas. Sin embargo, encontramos
 similitudes en la forma de operar de aquéllas ligadas ai capital americano e ita-
 liano, en la medida en que ambas basan sus operaciones sobre todo en la especu-
 lación con la tierra. (Por ejemplo, ambas han vendido terrenos en brena a orga-
 nismos de vivienda dei Estado.) En cambio Ia promotora ligada a los sindicatos
 alemanes solo vende lotes con casa; su actividad está más ligada a Ia construc-
 ción, operando sobre todo en algunas grandes urbanizaciones como Ciudad Saté-
 lite y Cuautitlán Izcalli donde ha tenido más facilidad de conseguir terrenos ya
 urbanizados. Si bien opera como una empresa capitalista privada, su vincula-
 ción con los sindicatos alemanes le ha permitido mantener estrechas relacio-
 nes con la CTM y con el INFONAVIT, para el cual está promoviendo algunas
 operaciones.

 Esta categoria de empresas ha concentrado el 7 por ciento de Ias operaciones,
 el 4.2 por ciento de los lotes vendidos solos y el 12.7 por ciento de Ias viviendas
 (sobre todo por Ia participación de Ia empresa vinculada a los sindicatos alema-
 nes que ha tenido una considerable producción habitacional). (Cuadro 1.)

 Seria necesario realizar investigaciones adicionales para descubrir Ias peculia-
 ridades de estas proinociones, sobre todo en su articulación concreta con el ca-
 pital extranjero.

 Por último nos referiremos a Ias empresas directamente ligadas ai capital fi-
 nanciero.

 Los dos casos que hemos incluído dentro de f sta categoria difieren notable-
 mente, tanto por Ias diferencias entre los bancos a los que están vinculadas como
 por Ia articulación concreta que tienen con los mismos.

 El caso de Ia promotora vinculada con la Banca Somex nos parece el más inte-

 14 En el citado estúdio realizado por S. Cordero y R. Santín, sobre los grupos
 económicos en México, se hace referencia a que dentro de los 131 grupos anali-
 zados son 88 las empresas dedicadas a actividades constructoras e inmobiliarias
 (el 7.5 por ciento dei total de 1 158 empresas incluídas en esos grupos).
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 resante, debido a los grandes fraccionamientos que ha promovido tanto en el
 AMCM como en el resto del país. Entre Ias operaciones que ha heredado de Ia
 empresa fraccionadora que le toco absorber y las nuevas promociones que co-
 menzó hacia mediados de los 70, esta promotora tiene desarrollados unos 7 frac-
 cionamientos en el AMCM (en Ecatepec) con 34 000 lotes vendidos sin vivienda
 y 31 fraccionamientos en el resto del país. Así, se ha convertido en la mayor
 fraccionadora que hemos analizado, concentrando el 55 por ciento de los lotes
 vendidos solos, por todas Ias empresas que constituyen el universo objetivo de
 nuestra encuesta. Los terrenos han sido vendidos con financiamiento de Ia Banca

 Somex a sectores de ingresos medio-bajos; quizás estas promociones son las más
 populares de todas Ias analizadas dentro dei sector privado.

 Sin embargo, este análisis de Ias empresas promotoras no nos revela Ia verda-
 dera influencia de los grupos financieros en la promoción de vivienda en México.
 La dificultad para conocer Ia real situación de los bancos privados en relación a Ia
 promoción inmobiliaria es que estos no podían aparecer abiertamente como pro-
 motores, en la medida que les estaba prohibido por ley, tener la propiedad de
 terrenos para el negocio inmobiliario. condición básica de Ia promoción. Los
 bancos aparecen así como portadores de créditos hipotecários y administradores
 inmobilianos, pêro niegan su papel directo en la promoción. Sin embargo, es a
 través de los fideicomisos como esas instituciones se proveen de tierras para Ia
 promoción.

 El Banco dei Atlântico, el caso más conocido de participación en actividades
 inmobiliarias desde fines de Ia década dei 40 también se niega a admitir su parti-
 cipación. Es sabido que ese Banco ha participado en la promoción de Ciudad Sa-
 télite y de una serie de otros fraccionamientos importantes, pêro solo aparecia
 como agente de ventas o administrador.

 Otro banco que desde hace mucho tiempo había mostrado una fuerte inclina-
 ción por Ia participación en las actividades inmobiliarias era BANAMEX, fuerte-
 mente ligado a una de Ias promotoras y constructoras que hemos incluído en la
 primera categoria de empresas.

 Adernas de Ias vinculaciones observadas entre ciertas empresas promotoras y
 los bancos, varias de Ias promotoras entrevistadas han sen alado que en los dos
 últimos anos, con la escasez del crédito hipotecário, han aumentado Ias presiones
 de los bancos sobre Ias promotoras independientes para participar como sócios
 en sus negócios.

 c) La lógica de Ias promociones y las políticas de adquisiciôn de tierras

 La lógica de Ia política inmobiliaria de cada categoria de promotoras trae apa-
 rejadas políticas en relación a Ia adquisiciôn de tierras.

 Sin embargo, a veces Ias promotoras no pueden controlar todos los elementos
 que necesitan para el desarrollo de su actividad y sus políticas inmobiliarias debe-
 rán adecuarse a Ias limitaciones impuestas por esa falta de control. Más especifi-
 camente, Ia imposibilidad de contar con los terrenos adecuados puede provocar
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 en determinado momento, una modification de las prácticas empresariales. Por
 supuesto, la disponibilidad de terrenos se vuelve un problema mucho más crítico
 en el caso de los fraccionamientos que en el de conjuntos habitacionales (para los
 cuales se requieren extensiones mucho menores de tierra).

 En general, en los últimos anos ha resultado difícil adquirir grandes extensio-
 nes de terrenos en el AMCM, sobre todo en el Distrito Federal. Pareceria ser, que
 aquellas empresas que no se hicieron de reservas de terrenos en los anos 60 o
 princípios dei 70 tuvieron luego fuertes dificultades para conseguir grandes ex-
 tensiones a bajos precios. En esa e'poca, se originaron justamente los mayores
 fraccionamientos que hemos analizado en nuestra investigación. Actualmente,
 con la inflation y el enorme aumento de los precios dei suelo, la escasez de ofer-
 ta se ha vuelto aguda en este centro metropolitano. Por ello los promotores que
 no cuentan con terrenos de reserva prefieren comprarlos ai Estado a precios más
 convenientes (AURIS, ODEM.), o buscar otras zonas dei país.

 Por ejemplo los promotores de la primera categoria no cuentan, en general,
 con grandes reservas territoriales. No se han preocupado por formarias, por ha-
 berse dedicado más a la actividad constructor y hoy, les resulta difícil hacerlo.
 Como ya dijimos, ICA tiene reservas de terrenos en otras ciudades dei país, y las
 demás han manifestado su preferencia por comprar terrenos ai Estado o en zonas
 de saturación urbana, ya urbanizadas.
 Los promotores de Ia segunda y tercera categorias tampocö pàrecen tener

 grandes reservas. Elias se concentran, sobre todo, en algunos municípios dei Esta-
 do de México, ai norte dei AMCM.

 En cambio, Ias empresas vinculadas con el capital norteamericano e italiano
 poseen aún considerables reservas, ya que habían partido con grandes extensio-
 nes (750 has. en Naucalpan y Zaragoza) que solo fueron fraccionadas parcial-
 mente.

 Esto también ocurre con dos empresários correspondientes a la quinta catego-
 ria; pero en cambio la mayoría de ellos manifesto no tener ya casi reservas, por
 haber completado sus operaciones o bien por haber tenido que deshacerse de te-
 rrenos debido a problemas financieros de las empresas.

 Solo la empresa mayor posée todavia importantes reservas, conseguidas mu-
 chas veces a través de médios ilegales o coactivos. Esa es una de las razones de
 los conflictos y pleitos que pesan sobre ella.

 Las dificultades en relation a la adquisición de tierras en el AMCM estarian
 influyendo en las prácticas de los promotores, llevándolos a realizar fraccio-
 namientos de menores dimensiones, o bien a concentrarse más en la promotion
 de conjuntos habitacionales. Elias explicarian también el aumento de la oferta de
 tierras por parte de ciertos organismos del Estado que venden tierra ejidal expro-
 piada, a promotores privados.

 Solo en un caso, un promotor manifesto haber tenido sérios problemas con
 terrenos (300 has. en Ecatepec) cuya historia de tenencia resultaba sumamente
 complicada (similar a la de Nezahualcóyotl). Esos terrenos pertenecían al Esta-
 do, fueron luego entregados a militares, y la situation poço clara en cuanto a la
 propiedad de los mismos se presto a ventas y apropiaciones aparentemente frau-
 dulentas. Como consecuencia, uno de los directivos de la empresa termino en
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 prisión por un enfrenîamiento eon un alto funcionário del gobicrnoque alegab.i
 toner por herencia la propiedati de ias ι ici ias.

 A pesar de la fuerte proporción de tierra ejidal sobre la eu al se l)a dado el cre-
 cimiento urbano, solo en dos casos los promotores aceptaron que sus terrenos
 habían perteneeido a ese tipo de teneneia, sin aclarar a través de que mecanismo
 pasaron a propiedad privada.

 En cuanto a la forma de adquisición de los terrenos, la parte de ia encuesta
 referida al análisis de las operaciones nos ha permitido conocer lo siguiente:

 En general los terrenos fueron comprados a particulares y solo en très casos
 al Estado (AURIS-ODEM).

 En dos casos pertenecían a reservas de los accionistas principales de las em-
 presas (casos de Truyet y sócios del capital italiano).

 El uso anterior de los terrenos había sido Ia actividad agrícola (en ejido o ha-
 ciendas) o bien eran tierras baldias o de cantora. Solo para 2 operaciones se com-
 praron urbanizadas (en Cuautitlán Izcalli).

 La mayor parte de Ias veces se usó fideicomiso para Ia traslación dei domínio;
 Ia forma de pago más frecuente incluía un desembolso inicial que cubría dei 20
 ai 50 por ciento dei costo total dei terreno y el resto se pagaba dentro de un pla-
 zo fijo establecido, o bien de acuerdo ai ritmo de Ias ventas. Solo en très casos
 los duenos de Ia tierra entraron como sócios de Ia operr.ción.

 J) Conclusions -obre Ia clasificación de empresas y sus prácticas

 Al analizar Ias prácticas de los promotores privados, clasificados a partir dei
 capital que die origen a Ia promoción inmobiliaria, nos hemos encontrado con
 algunas dificultades para hallar Ia determinación de una lógica de Ias prácticas
 impuestas por el capital originário.

 Si bien se encontraron tendências claras y homogéneas en los casos de Ias
 categorias creadas a partir dei capital constructor y de aquel originado en la
 especulación con la tierra, en los casos vinculados con grandes grupos industria-
 les y financieros o de origen extranjero, las relaciones fueron much o más compli-
 cadas y confusas. Pareceria, entonces. que más que el origen dei capital en
 cuanlo a su carácter nacional o extranjero, vinculado o no con grandes grupos
 económicos. Ia lelación entre prácticas y tipo de capital originário debería verse
 en función d? !a vinculación de este con actividades ligadas a la production
 inmobüiaria, industrial o comercial. No pareceria ser que el carácter de gran
 capital o capital extranjero pueda imprimir lógicas especiales a Ia promoción. si
 adernas no se tiene en cuenta con que actividades se vinculan esos capitales. Jus-
 tamente pudimos encontrar algunas explicaciones de Ia lógica de Ias operaciones
 ai incorporar este segundo aspecto (case de VISA, por ejemplo).

 Sin embargo. Ia clasificación utilizada nos ha permitido observar el avance dei
 gran capital, sobre todo en cierto tipo de promociones habitacionales y explicar,
 asimismo, la funcionalidad de las mismas y su factibilidad dada Ia niagnitud dei
 capital disponible. Esta clasificación podría ser depurada en una fase posterior
 dei análisis, combinando los dos critérios de clasificación mencionados.

 También es nuestro deseo aclarar que no fue posible, para los casos anali/.a-
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 dos, establecer una clasificación a partir de la articulación de la función de pro
 moción con otras funciones del sistema, ya que no se pudo descubnr en este sen-
 tido regularidades significativas que llevaran a resultados elocuentes.

 En general, Ias grandes empresas tienden a realizar casi todas Ias actividades
 involucradas en el proceso de producción-circulación de Ia vivienda, contratando
 afuera solo aquellas actividades más especializadas y menos permanentes que no
 justifican Ia contratación de un equipo fîjo para llevarlas a cabo.

 La articulación con la actividad constructora varia con el tipo de promotor.
 Las de la primera categoria evidentemente utilizan sus propias empresas; en las
 demás categorias se crean a veces pequenas constructoras o departamentos coor-
 dinadores de subcontratistas, recurriéndose también a empresas exteriores a los
 "conjuntos".

 Si bien algunas promotoras medianas han contratado en algún momento a em-
 presas especializadas de venta, Ia tendência general, sobre todo en las mayores,
 es a concentrar el mayor número de actividades, incluyendo también la comer-
 cialización.

 IV. La acciôn habitacional del Estado

 Como dijimos al principio de este trabajo, el estúdio de la promotion de vivienda
 en el Area Metropolitana de la Ciudad de México no puede dejar de incluir el
 análisis de la intervención de los organismos del Estado que promueven y finan-
 cian programas habitacionales.

 Ya presentamos en el capítulo anterior algunos avances sobre la financiación
 pública de vivienda promovida por el sector privado. Aqui trataremos de ver cuá-
 les son las instituciones públicas que actúan en este campo, los recursos que ma-
 nejan, Ias características de sus programas, el tipo de financiamiento que otorgan
 y el volumen de su producción. Ello nos permitirá conocer en particular el
 tipo y la importância de Ias promociones públicas así como su vinculación con
 el sector privado y el apoyo que esas instituciones han brindado a Ia acumula-
 ción en este sector.

 La información que aqui manejamos fue provista por los organismos públicos,
 y algunos datos fueron obtenidos de Ia encuesta aplicada a funcionários de los
 mismos.

 La investigación ha incluído el análisis de Ia acción habitacional de ocho insti-
 tuciones públicas que actúan en el AMCM. Cinco de ellas operan a nivel nacio-
 nal: INFONAVIT, FOVISSSTE, INDECO, BANOPSA, FOVI y très a nivel local:
 DGHP-CODEUR, AURIS y ODEM.

 Estas instituciones son de cuatro tipos: de naturaleza bancaria (BANOPSA y
 FOVI), organismos públicos descentralizados (INDECO, INFONAVIT, FOV-
 ISSSTE), organismo especial dei Departamento dei Distrito Federal (DGHP-
 CODEUR) y organismos descentralizados dei Estado de México (AURIS y
 ODEM).

 Los recursos de estas instituciones, exceptuando los Fondos,han provenido
 en un porcentaje bastante alto de Ia banca privada; un 15 por ciento corresponde
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 a recursos presupuestarios del gobierno federal y en el caso de BANOPSA una
 proporción importante de sus recursos se origina en empréstitos extranjeros.

 A partir de 1972, con la creación de los Fondos de Ia Vivienda, el Estado in-
 troduce un iiiievo mecanismo financiero por el cual se canalizai! recursos prove-
 nientes de aportaciones patronales (tanto dei sector público como privado) Io
 cual modifica de manera sustancial Ia composición dei origen de los recursos y
 la participación de Ia banca privada en la inversion de vivienda.

 La mayor parte de los organismos considerados présenta programas de finan-
 ciación y construction de vivienda nueva; ellos son los más importantes y absor-
 ben entre el 70 y el 90 por ciento de los recursos destinados a vivienda de cada
 institución. Este tipo de programas tiene diferentes modalidades de acuerdo a
 la participación de los organismos en el proceso de production de la vivienda
 (algunos de ellos son promovidos por las propias institueiones y otros por pro-
 motores externos) o bien al nivel social de los usuários a los que están dedicadas
 las viviendas (dependiendo del tipo de financiamiento de Ias mismas).
 Algimos organismos (FOVI, INFONAVIT yt, FOVISSSTE) tienen adernas

 programas de créditos individuals, ya sea para producir vivienda por encargo,
 adquiriria de terceros, etc.; a estos programas se dedican porcentajes muy bajos
 de los recursos disponibles (menos dei 10 por dento).

 En cambio, ODEM y AURIS casi no producen vivienda. Su actividad consiste
 fundamentalmente en transformar tierra ejidal a usos urbanos, introdueiéndola
 ai mercado mediante Ia produeción de fraccionamientos que vendeu a promoto-
 res privados o a través de Ia venta de tierra sin urbanizar a esos promotores o a
 otros organismos públicos (INFONAVIT). Sin embargo, los incluímos en nues-
 tro análisis por su vinculación y apoyo a Ia promoción privada.

 En cuanto ai tipo de financiamiento utilizado, los programas de BANOPSA y
 FOVI son los más rígidos por Ia solvência que exigen y los adquirentes deben re-
 cibir más de dos veces el salário mínimo.

 Los fondos de Ia vivienda operan con tasas de interés mucho menores (4 por
 ciento anual) y plazos de amortización de 15 a 20 anos. Man dado créditos para
 trabajadores de 1 a 1 .5 veces el salário mínimo.

 Evidentemente, Ia intervención dei Estado permite, ya sea fijando condiciones
 que reducían la rentabilidad "normal" del capital financiero privado (Programa
 Financiem de Ia Vivienda) o creando nuevas formas de captation de recursos fi-
 nancicros (Fondos de Ia Vivienda) otorgar habitación a sectores sociales que no
 tienen acceso ai crédito hipotecário con tasas ''normales" de interés (los créditos
 hipotecários han subido su tasa de interés dei 14 ai 50 por ciento en seis anos.
 mientras Ias tasas dei INFONAVIT y el FOVISSSTE han quedado iguales).

 El volumen de viviendas promovidas o financiadas por esos organismos cn el
 AMCM ha sido bastante alto (concentro más dei 50 por ciento de Ia vivienda
 producida en todo el país a través de Ia intervención de los mismos). Entre 1963
 y 1975 promovieron y/o financiaron Ia produeción de aproximadamente
 229 000 unidades.15 Durante este período, sobre todo BANOPSA, DGIIP e

 1 s Ver G. Garza y M. Schteingart, La acciôn habitacional del Estado en Mé-
 xico, El Colégio de México, 1978.
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 INFONAVIT realizarem grandes conjuntos habitacionales a traves de la promo-
 ción directa de esas instituciones. Se podría calcular, por otra parte, que solo al-
 rededor de 20 por ciento de Ias viviendas financiadas por los programas dei Esta-
 do fueron promovidas por promotores privados.
 DeSpués de 1976 Ia situación ha cambiado totalmente. Solo INFONAVIT,

 FOV1SSSTE y FOVI lian seguido financiando programas de vivienda de impor-
 tância en esta Area, pêro de mancra diferente; Ia DGHP ha desaparecido (habien-
 do sido reemplazada por CODEUR, que ha promovido muy poça vivienda);
 BANOPSA e INDECO también han bajado muchísimo su produeción (ver cua-
 dro 2). Por ejemplo en el caso de INFONAVIT, las viviendas financiadas en
 programas de promoción directa, que constituían el 88 por ciento dei total
 en 1974-1975, bajaron ai 50.6 por ciento en 1977 y, solo al 3.15 por ciento en
 1979. habiendo desaparecido totalmente en la actualidad.
 Dentro de Ias promociones externas se encuentran Ias promociones sindicales

 y aquellas realizadas por promotores privados; estos últimos promovían en 1974-
 1975 el 5.5 por ciento dei total de viviendas financiadas por ese Fondo, mientras
 en 1979 su participación asciende ai 33 por ciento dei total. Algo similar ha ocu-
 rrido en FOVISSSTE.

 Cuadro 2

 Viviendas producidas por los principales organismos públicos
 en el AUCM

 1963 - 1970 1971 - 1976 1977 - 1980

 BANOPSA 23 880 13 603

 *OVI 33 953 28 793 6 646

 DD^/DGHP 13 000 39 461

 INV/INDECÛ 3 996 20 749

 ISSSTE/FOVISSSTE 17 790 8 ?12 10 766

 INFONAVIT - 22 932 28 406

 Total 92 619 136 860 45 818

 Promedio Anual

 Fuentes: Hasta 1976, "La acción habitacional dei Estado en México, G. Garza γ

 De 1976 a 1980 Datos de cada organismo. M. Schteinoart.

 Por otra parte, los créditos dei FOVI, que en el período anterior se dirigieron
 también a financiar Ias promociones de DGHP e INDECO, son utilizados en los
 últimos anos solo para financiar Ia promoción privada.

 Estos datos referidos ai comportamiento de Ia promoción y el financiamiento
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 públicos de la vivienda, constituyen elementos de gran importância para explicar
 el desarrollo de la promoción privada. Es evidente que cada vez más los progra-
 mas públicos de financiación de vivienda apoyan en mayor medida la acumula-
 ción de capital en ese sector.

 Vemos, entonces, que en los anos 60 y princípios del 70, la promoción de
 fraccionamientos se da fundamentalmente por la participación del sector priva-
 do, apoyado en alguna medida por los créditos dei FOVI para viviendas de inte-
 rés social.

 Los conjuntos habitacionales fueron sobre todo desarrollados por Ia promo-
 ción directa de Ias instituciones públicas; ya vimos que Ia promoción privada de
 esos conjuntos fue muy reducida.

 En cambio, en los últimos anos, junto a Ia fuerte disminución de Ia promo-
 ción pública, el sector privado se expande fuertemente apoyado por el financia-
 miento público; ai mismo tiempo los nuevos promotores que no tenían reservas
 territoriales, en una etapa de gran escasez de oferta de tierra en el AMCM, tienen
 fácil acceso a tierras ofrecidas por el Estado a precios menores que los del merca-
 do (AURIS y ODEM).

 V. CONCLUSIONES

 /. El análisis que hemos presentado permite concluir que se está produciendo
 un avance importante de Ia promoción privada de viviendas, con una participa-
 ción cada vez mayor del gran capital industrial y financiero.

 La tendência ha sido, entonces, a Ia consolidación de Ias empresas vinculadas
 con las grandes construetoras o con los grandes grupos industriales y financieros.

 Las empresas medianas tienden a desaparecer, o se mueven con grandes difi-
 cultades, frente a Ia contracción dei crédito, a Ia complejidad de los procesos
 produetivos y a Ias imposiciones cada vez mayores dei sector público.

 Por otra parte. Ias empresas mayores reciben cada vez más apoyo dei Estado,
 tanto por el lado dei financiamiento público de Ia vivienda como por el lado de
 la provision de terrenos.

 Esta doble vinculación dei sector privado de Ia promoción ai gran capital y al
 Estado nos lleva a concluir que Ia acción pública de vivienda en México tiende a
 apoyar de manera creciente Ia valorización dei capital industrial y financiero in-
 vertido en ese sector.16

 2. Otra conclusion importante que podemos extraer de esta investigación es
 que resulta poço pertinente establecer cortes netos entre los llamados sectores

 16 Justamente el director de ODEM manifesto, ai ser entrevistado: "Nosotros
 sabemos que estamos financiando ai capital extranjero (refiriéndose a Ia empresa
 vinculada a los sindicatos alemanes que opera en Cuautitlán-Izcalli), pêro no im-
 porta, si con ello se logra que produzean viviendas de interés social".
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 público, privado y popular de la vivienda. Ya vimos Ias fuertes conexioncs y ar-
 ticulaciones que se clan entre los sectores público y privado.

 Tain poço podríanios hacer estos cortes entre el sector privado y el popular,
 caracterizado basicamente por Ia autoconstrueción de las viviendas. Si bien es
 cierto que esta forma de production se ha desarrollado en gran medida sobre te-
 rrenos invadidos o apropiados ilegalmente, también hemos podido observar
 como ella ha ido aumentando en fraccionamientos promovidos por empresas pri-
 vadas donde so venden lotes solos. El aumento dei costo de los terrenos ha sido

 tal, que su pago implica para Ias famílias de escasos ingresos la imposibilidad de
 destinar otros recursos para Ia adquisición de vivienda.

 3. La promotion privada de vivienda ha provocado, a través dei desarrollo de
 los fraccionamientos, la expansion desmedida de Ia mancha urbana en el AMCM.
 La lógica de la valorization de Ia tierra a través dei fraccionamiento ha llcvado,
 adernas, ai crecimiento a saltos dei tejido urbano, que agudiza aim más el pro-
 blema dei transporte y la provision de servicios.

 Las bajas densidades que se encuentran en la periferia de la ciudad de Mexi-
 co no respondeu a las preferencias de los habitantes de la ciudad por la vivienda
 individual. Ellas deben explicarse por el lado de la oferta de un tipo de pro-
 ducto que resulta mas ventajoso para la acumulacion de capital de un tipo de
 promotores que basan su negocio, en la especulación con la tierra.

 También ha resultado interesante observar como algunas promociones dei Es-
 tado han servido de base para la urbanization y la expansion de la ciudad tanto
 hacia el norte como hacia el sur del Area Metropolitana. Tanto San Juan de Ara-
 gon como Villa Coapa (grandes conjuntos promovidos por BANOPSA) han indu-
 cido Ia realización de una serie de equipamientos y servicios públicos que sirven
 a la consolidation de nuevas zonas urbanas, y a la formation, en cierta medida,
 dei valor de uso complejo que es Ia ciudad.

 Sin embargo, los efectos de estas promociones son contradictorios. Han gene-
 rado, ai mismo tiempo, numerosos desarrollos habitacionales privados que apro-
 vecharon la valorization de Ia tierra y la infraestruetura producidas por esas pro-
 mociones. Se créa así otra forma de articulación entre promotion pública y
 promotion privada, que requeriría dei planteo de nuevas investigaciones.

 4. Por último, es necesario puntualizar que la promotion inmobiliaria priva-
 da, a pesar del creciente apoyo del Estado, está al servicio de sectores sociales
 cada vez más minoritários de Ia sociedad.

 Con el advenimiento de un período de crisis e inflation, el fuerte encare-
 cimiento de los elementos componentes de Ia vivienda (tierra, materiales de
 construction, etc.), y del crédito hipotecário, aleja cada vez más a los sectores
 proletários, e incluso a amplias capas medias, dei acceso a una vivienda mínima
 necesaria.

 Si bien la intervention del Estado siempre fue bastante limitada con relación
 a la produeción de viviendas para los sectores más necesitados (alrededor dei 65
 por ciento de Ias famílias nunca tuvieron acceso a ningún plan de vivienda dei
 sector público y solo el 20 por ciento tendría acceso a Ias viviendas realizadas
 por los Fondos para trabajadores), en los últimos anos resulta claro que "el Es-
 tado no solo recorto el âmbito de su acción, sino que disminuyó su capacidad
 de satisfacer Ias crecientes demandas habitacionales de Ias clases trabajado-
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 ras".17 Recorto su âmbito de acción al retirarse de la promotion directa y apo-
 yar, mediante el financiamiento público, la valorization del gran capital en el
 sector de la promotion privada. La disminución de su capacidad para satisfacer
 las crecientes demandas de los trabajadores se expresa en el hecho de que en
 1976 ténia la posibilidad de satisfacer el 20.64 por ciento de la vivienda nece-
 saria para mantener el déficit constante, en 1978 se redujo al 13.55 por ciento
 y para 1980 cubrió unicamente el 13 por ciento.18

 Por otra parte, ha declinado la participation de los estratos de menores ingre-
 sos en el otorgamiento de créditos de los programas más importantes de financia-
 miento con intervention estatal sobre todo en el Progama Financiero de la
 Vivienda (ver cuadro 3).

 Cuadro 3

 Evolution de los valores para las viviendas de interés social
 (FOVI-FOGA) en el AUCM

 Viv. Indiv. Marzo Noviembre Marzo Feb-Abril Mavo-Julio

 Para Distrito VAIM 190 000 230 000 235 000 322 000

 Federal, Estado

 de México γ 221 000 VISA 290 000 351 000 369 000 505 000

 Otros VISB 450 000 500 000 525 000 720 000

 VAIM: Vivienda para acreditados de ingresos mínimos.

 VISA: Vivienda de interés social Tipo "A".
 VISB: Vivienda de interés social Tioo "B".

 Fuente: FOVI-FOGA.- Instructivos 1977-1980.

 5. El avance del gran capital en el sector inmobiliario, en estrecha vinculación
 con las políticas del Estado, y sus consecuencias sobre el consumo de los sectores
 populares urbanos, no es sino la expresión de una tendência generalizada en el
 conjunto de la formation social mexicana.

 La asociación cada vez más estrecha entre el capital financiero privado y algu-
 nos sectores de la "élite" política que ha dominado el estado, así como de ambos
 con el capital extranjero que opera en el país, ha sido ya analizada y denunciada
 por diferentes investigadores sociales de México, creemos que nuestra investiga-

 Ver, Garcia, B. y Perlo, M., "Las políticas habitacionales ael sexenio: un
 balance inicial" , Revista Habitación, Núms. 2-3, 1981 y Garza, G. y Schteingart,
 M., opxit.

 1 8 Ver, Garcia, B. y Perlo, M., opxit.
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 ción, aporta algunos elementos que permiten comprender mejor como ese proce-
 so general se especifica en un sector particular, que afecta de manera decisiva la
 reproducción de Ia fuerza de trabajo en el centro privilegiado y más importante
 dei país.

 EL DESARROLLO URBANO

 Sin embargo. Ia reciente nacionalización de Ia banca privada ha demostrado
 cierta autonomia dei Estado frente a los intereses de Ia burguesia y su capacidad
 para tomar decisiones que permit irían controlar recursos fundamentales en bene-
 ficiade los sectores mayoritarios de la sociedad.

 Asi, en el sector que nos ocupa, la nacionalización de la banca pone al alcance
 del Estado la posibilidad de cambiar las condiciones crediticias en favor de un sis-
 tema produetivo más equitativo para Ias empresas y de un consumo orientado a
 satisfacer las necesidades de los grupos más necesitados.

 Los bancos privados, tanto por Ia forma como han manejado el crédito, como
 por su asociación con empresas promotoras y constructors, no solo han influído
 para marginar a amplias capas de Ia población dei acceso a una vivienda, sino que
 han colaborado fuertemente ai domínio de Ias grandes empresas, apropiándose,
 adernas, de una parte importante de Ias ganâncias acumuladas en el sector.

 La disminución, que ya se ha establecido, de las tasas de interés de los crédi-
 tos hipotecários ha sido un primer paso importante que se ha tomado en el senti-
 do arriba apuntado.

 Es de esperar que Ia importante medida que acaba de tomar el Estado mexica-
 no, sea utilizada hasta sus últimas consecuencias para modificar Ias tendências
 negativas y regresivas que hemos puesto de manifiesto en el análisis expuesto en
 este trabajo.
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