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1.-INTRODUCCION.

Este trabajo busca resolver dos paradigmas que han sido acontecer de la sociedad
en las ultimas décadas, el primero de ellos la militarizacion que se generé durante
el gobierno del presidente Felipe Calderdon Hinojosa y su llamada “guerra contra el
narcotrafico” que hasta la fecha sigue sin final aparente y en segunda instancia
tenemos el desarrollo inmobiliario en la capital mexicana.

Si bien pareciera que ambos temas son diametralmente opuestos, en esta
investigacion para el servicio social se logra descubrir el delgado y casi invisible lazo
que los une, se mostrara informacién tanto de temas militares, de narcotrafico pero
sobre todo del desarrollo inmobiliario y de cédmo este impacta con respecto a la
sociedad. A final de cuentas el elemento siempre presente en las investigaciones
fue el desarrollo inmobiliario pero visto desde tres perspectivas: la seguridad y el
uso ilicito de inmuebles, el impacto de una quiebra financiera y la generacion de
nuevos centros urbanos focalizados para un sector muy reducido de la poblacion.

Tras una serie de investigaciones se decidid que este trabajo se dividiera en dos
fases: la militarizacion y el impacto urbano y en segunda parte el desarrollo
inmobiliario y su impacto en las ciudades.

Cabe mencionar que este trabajo también sirve para mostrar a posibles futuros
planificadores territoriales o aquellos que estén interesados en el tema, el como un
planificador territorial puede entrar en temas como son lo inmobiliario, la seguridad
del territorio y los impactos sociales.

Finalmente se hacen reflexiones sobre los temas estudiados y algunas opiniones
empleando los conocimientos adquiridos en visitas de campo y con los
conocimientos adquiridos durante la licenciatura en Planeacion Territorial.



2- OBJETIVO GENERAL.

Se realizara una investigacion sobre las formas territoriales en que
incursionan los militares y marinos en la basqueda de la seguridad de la
poblacion y en su lucha contra el narcotrafico.

Se hara una busqueda exhaustiva relacionada con los impactos en los
precios de los inmuebles que se localizan en dos colonias y en un
condominio vertical en donde se han realizado acciones militares contra
el narcotrafico en Cuernavaca, Morelos, las colonias son Jardines de
Ahuatepec y Limoneros y el condominio es Condominio Altitude.

Se realizara una investigacion sobre la quiebra de ICA y los elementos
gue llevaron a su quiebra asi como los encargados de evitar su quiebra
total.

Se investigaran los llamados “pueblos urbanos” en la Ciudad de México,
ubicados en dos zonas, el primero es City Towers en Coyoacan y el
segundo Be Grand en la zona de Villa Coapa, delegacién Tlalpan.



3- ACTIVIDADES REALIZADAS.

El servicio social se dividio en tres etapas, cada uno con una investigacion particular,
asi mismo como una serie de visitas de campo para la tercera etapa, las etapas del
servicio social fueron:

e Investigacion sobre la relacion entre militarizacion e inmuebles
asegurados.

En esta investigacion el objetivo fue mostrar datos sobre las fuerzas armadas
nacionales (Ejército, Marina y Fuerza Aérea), se realiz6 una investigacion sobre su
funcion de cada una, sus limites y fundamentacién legal tomando como base las
Leyes del Ejército y Fuerza Aérea y de Marina Armada.

También se definié que tipo de fuerzas armadas tiene el pais, estas consisten en
fuerzas armadas defensivas, tomando como base el presupuesto que reciben, las
tareas en las que se han visto involucradas y el tipo de materiales de guerra con los
gue se cuenta. Se definieron las fechas en las que se constituyeron cada fuerza
armada y también quienes son sus mandos, a la fecha de este informe, los mandos
son, para el Ejército Mexicano es el General de Division Secretario de la Defensa
Nacional D.E.M! Salvador Cienfuegos Zepeda y para el caso de la Marina Armada
de México es el Almirante Secretario de Marina Vidal Francisco Soberén Sanz, sin
embargo el mando supremo corresponde siempre al presidente en turno, en este
caso el Lic. Enrique Pefa Nieto.

Se investigé también las armas y servicios del Ejército y Fuerza Aérea y de la Marina
Armada y a que se dedican cada uno de ellos, debe aclararse lo siguiente: cuando
nos referimos a un arma dentro de la terminologia militar hablamos sobre aquellos
empleos que sean de caracter meramente bélico, es decir ejemplos de arma serian
los empleos de infanteria, caballeria, arma blindada, etc. Mientras que para los
servicios tenemos que son empleos destinados a operar dentro de las mismas
Secretarias (Defensa Nacional y de Marina) para que estas provean de servicios
basicos, ejemplos de servicios militares serian: sanidad, ingenieros,
comunicaciones, etc.

Dentro de la investigacion una gran duda que se tenia era sobre porque la Marina
estaba combatiendo tierra dentro, cuando usualmente se piensa que la Marina
combate en mares o litorales, en la investigacion se explico que tanto la Marina
como el Ejército tienen una jurisdiccion amplia, es decir tanto el ejército puede
combatir en litorales y mares y la Marina puede combatir tierra dentro, sin embargo
estamos hablando de que la Marina combate utilizando a su propia infanteria,
llamada infanteria de marina, una fuerza bélica entrenada para desembarcos
anfibios y combatir tanto en medios acuaticos como mares, lagos, rios y litorales
como en condiciones rurales y urbanas, sin embargo esta investigacion también
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sirvié para mostrar el origen temporal de la aparicion de la infanteria de marina en
operativos “tierra dentro”, durante el sexenio de Felipe Calderdn se inicié la llamada
“Guerra contra el Narcotrafico” y por medio de una orden ejecutiva se mando llamar
a combate a todas las fuerzas armadas disponibles, entre ellas la Marina, a la cual
cada vez mas se le envié dentro del pais llegando a operar incluso en los estados
del norte.

También dentro de la investigacibn se buscaron los principales teatros de
operaciones en el estado de Morelos, principalmente en Cuernavaca, en primer
lugar se investigaron las Colonias Limoneros y Ahuatepec, donde el 11 de
Diciembre de 2009 los narcotraficantes realizaron una reunién que se conocio
mediaticamente como la “Narcofiesta” durante el evento miembros de las fuerzas
especiales del Ejército y la Marina detuvieron a miembros del crimen organizado
relacionado con Arturo Beltran Leyva y confiscaron armas y al inmueble.

He aqui que se empezara con la investigacion del destino de los inmuebles
decomisados en Cuernavaca, a continuacidbn se muestra una tabla con los

inmuebles confiscados, su fecha y quien realizé el operativo:

No. FECHA REALIZADO POR LUGAR RESULTADO
Se incautan materiales para
1 29/Agosto/2010 Ejército Mexicano Fracc. Las Fuentes. Col. | el desarrollo de drogas vy se
Vista Hermosa. confiscan municiones
Cuernavaca ilegales.
Fracc. Pedregal de las Incautamiento de un
2 27/Noviembre/2010 Ejército Mexicano Fuentes. Jiutepec inmueble, vehiculos y armas
ilegales.
Lazaro Cardenas #5 Se decomisan vehiculos
3 11/Enero/2011 Ejército Mexicano Col. Granjas. ligados al narcotrafico.
Cuernavaca.
Priv. Manantiales. Col. | Se decomisan armas, drogas
4 22/Octubre/2012 Ejército Mexicano Chapultepec. y el inmueble queda
Cuernavaca. asegurado.
Armada de México Col. Las Granjas. Se asegura un vehiculo, un
5 27/Octubre/2014 Cuernavaca. arma vy un inmueble.
Ejército Mexicano, Calle Magnolia. Col. Presunto operativo para
6 13/Julio/2015 con apoyo de la PGR | Jardines de Reforma. capturar al “Chapo”
Cuernavaca. Guzman. Se desconoce el
estado del inmueble.




Asi mismo se investigo cual es el proceso de subasta de cada inmueble incautado,
para esto tenemos que la Secretaria de Hacienda cuenta con una rama llamada
SAE, que se encarga de la enajenacion de bienes inmuebles relacionados con actos
ilicitos, el proceso es el siguiente:

e Elinmueble incautado se revisa tras el operativo, todo objeto sea de valor
0 no queda bajo resguardo de la PGR hasta que sea declarado de que no
es evidencia del crimen o acto ilicito.

e Unavezliberado el inmueble pasa a manos de la Secretaria de Hacienda,
valiéndose de la Ley Federal de Extincion de Dominio para que los
criminales involucrados pierdan derechos sobre la propiedad y todo lo que
se halle dentro de la misma.

e Posteriormente se inicia una subasta que puede ser a matrtillo, sobre
cerrado o en linea, en la cual el inmueble es vendido a cualquier persona
gue se permita pagarlo, quedando el inmueble o bien material libre de
toda carga penal y escriturada a nombre del nuevo dueiio.

Sin embargo es aqui donde se inicia y resuelve una de las primeras incognitas de
la investigacion, ¢Qué impacto tiene el nuevo costo de la propiedad incautada en
los precios de las viviendas cercanas? La respuesta radica en que al bajar los
precios del inmueble incautado se generan dos problemas para las viviendas
cercanas a este, por un lado tenemos la reputacion que pueda tener el inmueble
como tal y no solo las viviendas cercanas a este sino la zona como tal y en segunda
tenemos que la subasta de la Secretaria de Hacienda al bajar demasiado el precio
del inmueble genera una especie de “hoyo negro” que hace que los costos de los
inmuebles cercanos a este tengan que reducir sus costos reales generando
pérdidas para los duefios que buscan vender sus propiedades.

Sin embargo para los inmuebles estudiados, tenemos que para el inmueble ubicado
en Paseo las Mandarinas No. 124, del Fraccionamiento Limoneros en el poblado de
Ahuatepec fue sede de lo que los medios llamaron la “Narcoposada” realizada por
el Cartel de los Beltran Leyva y su lider Marcos Arturo Beltran-Leyva junto con sus
principales capos, entre los que destacan Edgar Valdez Villareal “La Barbie” vy
Sergio Villareal Barragan “El Grande”. Dicha finca posteriormente fue asegurada por



la Procuraduria General de la Republica y pasada a los bienes nacionales a través
de los juicios de extincion de dominio, en el 2014 se inicid la subasta del predio con
un precio inicial de 13 millones 989 mil pesos sin embargo dicho precio fue rebajado
a 10 millones 491 mil 750 pesos, es decir tres millones 497 mil 250 pesos menos.
Se aclaré que no tiene problemas de escrituras y posesion del sitio.

Dicho predio cuenta una extension de 4 703 metros cuadrados y el inmueble es de
891.70 metros cuadrados. Dicha inmueble se buscaba en un principio fuera
destinado para el uso de oficinas del estado o de la federacion.

Al dia de hoy se desconoce si el inmueble ya fue comprado por algin comprador o
fue puesto como se tenia pensado para oficinas estatales. Cabe decir que el
inmueble pertenecié a Gustavo Riojas Simental, hijo del regiomontano Gustavo
Riojas Santana, lider del Partido Sociedad Nacionalista, actualmente desaparecido.

Para el caso de los condominios Altitude, tenemos que la propiedad donde fue
abatido Arturo Beltran Leyva, el departamento 201 del Edificio Albus, dicha
propiedad no fue accesible para el publico hasta el afio 2014, la cual durante mucho
tiempo aparecia con los sellos de la PGR en sus puertas.

El SAE puso a la venta este inmueble como lo hizo con otras dos propiedades
aseguradas por la Procuraduria General de la Republica (PGR) y tres mas que
fueron puestas a la venta a través de Banrural y Fiderca, todas en Morelos. Sin
embargo el precio final de venta se desconoce, asi como el actual propietario de
dicho inmueble.

Tras esta primera fase la investigacion se paso a realizar la segunda fase, que
investigaria ahora a ICA y su quiebra, pero sobre todo que filiales inmobiliarias se
decidieron conservar, a continuacion la investigacion de dicho tema:

e Investigacion sobre la quiebra de ICA sus filiales y ramas inmobiliarias.

Para esta investigacion se opté por hacer una busqueda de noticias relacionadas
con la quiebra de la empresa constructora ICA, los motivos que la llevaron a la
quiebra, quien o quienes fueron los artifices de evitar dicha quiebra y que filiales
inmobiliarias se reservaron de la venta de activos, la importancia de esta
investigacion tiene que ver con el tema anterior por la importancia del papel de las
inmobiliarias dentro del territorio y como influyen las alzas y bajas en la venta
inmobiliarias ademas sirvid de ante sala para el siguiente tema de investigacion
sobre pueblos urbanos, que mas adelante se explicara.

En esta investigacion se busco en primera instancia que clase de empresa es ICA,
esta empresa fue fundada en 1947 por el Ingeniero Civil Bernardo Quintana Arrioja.
Con sede en México y en América Latina se trata de una de las empresas mas
reconocidas en el ramo de la construccion civil y de infraestructuras. Entre sus obras
mas importantes esta la construccion del Estadio Azteca, Palacio Legislativo de San
Lazaro, Linea 12 del Sistema de Transporte Metro y la Autopista del Sol asi como
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el Maxi tinel de Acapulco. Al afio 2015 la empresa tenia un valor de 117.9 millones
de ddlares y sus acciones dentro de la Bolsa Mexicana de Valores para ese afio
eran de 3.22 pesos mexicanos. Es a partir de aqui donde es conveniente mencionar
el motivo del desplome financiero de esta empresa que es una de las mas
representativas de México.

Uno de los principales factores fue la renuncia de su lider més reciente Alonso
Quintana Kawage, el cual renuncio el 22 de Septiembre de 2015 y asumié la jefatura
el 1 de Julio de 2012 en ese entonces la empresa ICA tenia un valor de 800 millones
de pesos sin embargo varios analistas apuntan a tres factores que dieron pie al
derrumbe financiero de la empresa constructora:

e Inflacion del délar: Este factor se debe a que el peso mexicano se devalla
porque la inflacion en México es mayor que en Estados Unidos, solamente
en 2014 fue mas de 5 veces mayor, durante 2015 fue casi 3 veces mayor y
durante 2016 resulto todavia 62% arriba.. En 2017 resultd 3.16 veces mayor
gue la de Estados Unidos.

e Interferencia familiar: La familia Quintana se entrometia en los asuntos de la
junta directiva de manera tajante, eligiendo miembros por lazos de amistad
como es el caso de la directora general Guadalupe Phillips Margain,
responsable de la reestructura de la empresa y por consejo de la familia
Quintana.

e Modelo de negocio: El cual se enfocaba en la construccion y, en menor
medida, en las concesiones. Estas fueron explotadas exitosamente por sus
competidores: OHL México, IDEAL, Pinfra'y Tradeco.

En diciembre de 2016, la constructora ICA habia acordado vender sus activos en
vivienda a Javer, especializado en viviendas de interés social, media y residencial
en Nuevo Ledn, Aguascalientes, Tamaulipas, Jalisco, Querétaro, y el estado de
México, a cambio de una participacion accionaria de aproximadamente el 20% en
la desarrolladora.

Derivado de sus problemas financieros, en 2015 Y 2016 la constructora mas grande
de México redujo en 65 por ciento su plantilla laboral, bajé 60 por ciento sus gastos
corrientes y vendio algunas de sus divisiones, como ICA Vivienda.

VivelCA fue la division de vivienda, la cual aportaba el 7.2% de los ingresos totales
de la empresa y 5% hasta el afio 2012 VivelCA es una empresa dedicada a la
construccion de viviendas de interés social y media residencial, con operaciones en
13 estados de México y Pert (mediante la empresa Los Portales). La constructora
ICA presentd en el 2017 una solicitud de concurso mercantil, con la finalidad de



reestructurar su deuda, que ascendia en ese entonces a 66,100.70 millones de
pesos, lo que incluye cinco entidades de la empresa mexicana.

Como ya se menciong, el lazo entre la familia Quintana (duefia de la Empresa ICA)
y sus lazos con Guadalupe Phillips, generaron la reestructuracion de ICA en el afo
2016. La habilidad de Phillips no se pone en duda, ya que es nieta de Dolores
Olmedo, la cual fue fundadora de una empresa que precedié a ICA en el ambito de
la construccion en 1940. Ademas a diferencia de los antiguos lideres de la empresa
que eran ingenieros, ella es abogada de profesion, cuenta con un doctorado en
negocios. Dentro de sus logros se encuentra la reestructuracion de Televisa y de
Enron. Por lo que podria considerarse con una experiencia amplia en cuestion de
“salvamento” de empresas en quiebra.

Para Phillips, el desplome de ICA no solo recae en el incumplimiento de los pagos
de bonos accionarios en la Bolsa Mexicana de Valores sino también en el recorte al
presupuesto de infraestructura que hizo el gobierno de Enrique Pefa Nieto en 2015.
Phillips estaba consiente que con la deuda la imagen de ICA se veia empafada de
manera casi irreparable por lo que su reestructuracion financiera consiste en como
darle una nueva imagen a ICA para que se atractiva para la participacion en nuevos
proyectos de ambito federal.

Ademas dentro del plan, se incluye que no se vendan mas activos estratégicos
como lo hizo vendiendo sus activos de su empresa filial OMA. Pero sin duda su
mayor estrategia consiste en la participacion en la construccion del Nuevo
Aeropuerto Internacional de la Ciudad de México, para la empresa ICA la Unica
forma de entrar en el proyecto fue aliandose con Carso, la empresa de construccion
de Carlos Slim.

Otro elemento importante de la estrategia a seguir es la entrada a un concurso
mercantil, un concurso mercantil se refiere basicamente a cuando una empresa se
declara en bancarrota o insolvencia. Entonces, se le llama "concurso" al
procedimiento donde deben comparecer todos los acreedores del comerciante a
reclamar sus derechos, que seran pagados conforme a una serie de reglas que la
propia ley establece. Por eso, al procedimiento referido se le conoce también como
"concurso de acreedores”. Se le denomina "mercantil" porque sélo es aplicable a
los comerciantes, tanto personas fisicas como empresas.

Para el caso de ICA tenemos que no todas sus filiales se declararian en “concurso
mercantil’, la filial ICAPI (ICA Promotora de Infraestructura) no entro al
procedimiento de concurso debido a que gand la licitacién para la construcciéon de
loseta de cimentacion del Nuevo Aeropuerto Internacional de la Ciudad de México
junto con Carso, Prodemex y FCC por un contrato de 828 millones de pesos del
cual le pertenece la cantidad de 12 mil 121 millones de pesos.

Para una empresa tan grande como lo es ICA la forma mas facil de cubrir distintos
rubros es la de crear filiales, una filial en negocios, es una entidad controlada por

10



otra entidad. La entidad controlada es llamada empresa, corporacion o sociedad de
responsabilidad limitada y la entidad que controla es llamada holding o parent
company (literalmente compafiia madre o padre).

A continuacion se presenta un diagrama de las filiales de ICA. En este en el recuadro
de color naranja tenemos a ICA como empresa central, a su vez de esta se separan
sus dos principales filiales una dedicada a la construccion de infraestructura y otra
dedicada a la vivienda y bienes raices (VIVEICA en color verde), a su vez se divide
de ICA la empresa CONOISA (en color gris) que controla las operaciones de
infraestructura a nivel nacional e internacional.

Dentro de cada una podemos observar las distintas empresas que son filiales a las
divisiones de control de cada rubro que maneja ICA como son el control y
construccién de carreteras (CARCERI), infraestructura hidraulica o infraestructura y
control aéreos (OMA y AEROVEST)

DIAGRAMA DE FILIALES DE ICA

=
ICA PROPIEDADES E

i INMUEBLES

CICASA

ICA INMOBILIARIA
CONSTRUCTORA DE INFARESTRUCTURA
[ INF. PUERTO ESCONDIDO
DESARROLLADORA DE

!

l INFRAESTRUCTURA

CARCERI INFRAESTRUCTURA INFRESTRUCTURA SUBTERRANEA

INFRAESTRUCTURA SA DE l DESARROLLADORA ATLATEC
Cv

CONSTRUCTORA
INTERNACIONAL DE

GRUPO OMA
TUNELES CONCESIONADOS DE
ACAPLIICO

AEROVEST SA DE CV

TUNEL DE ACAPULCO
“ACATLINFI”

AUTOVIA “CARRETERA DEL SOL”

v
FUNDACION ICA

ICA CONTROLADORA DE
EMPRESAS DE VIVIENDA

Elaboro: Carlos Eduardo Montero Moreno.
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Es pertinente ahora mencionar que dentro de esta investigacién sobre la quiebra de
ICA se incluy6 una busqueda de las inmobiliarias mas importantes de México, esto
con el fin de poder observar el desarrollo y crecimientos de estas tras la caida en
bancarrota de ICA y mientras esta se encontraba en concurso mercantil, asi mismo
hace aparicién una comunidad muy presente en el ramo inmobiliario: la comunidad
judia. Actualmente en México, el negocio inmobiliario ha tenido un despunte, desde
el sexenio de Vicente Fox (2000-2006) donde impulso una politica de vivienda la
cual genero el inicio del crecimiento inmobiliario en los Ultimos afios.

El sector de la construccion y la compra venta de inmuebles o terrenos es uno de
los negocios mas lucrativos no solo en México sino alrededor del mundo, ya que
genera cientos de empleos y por lo regular el resultado de las construcciones (ya
sean de caracter privado o social) afectan y cambian al territorio. Dentro del sector
de la construccién, existen diferentes categorias de especialidad a las que se
dedican estas empresas constructoras, en relacion a un porcentaje del 100%
podriamos dividir los sectores de la construccién en México de la siguiente manera:

46% Se dedica al sector edificacion de vivienda.

25% Obras dedicadas al transporte.

11% Obras directamente relacionadas al sector petroquimico.
6% Se dedica al sector eléctrico y sistemas.

5% Se enfoca a las obras relacionadas con agua, riego y saneamiento de aguas
residuales.

7% A diferentes actividades del ramo de la construccion.

\

u

m vivienda = transporte ® petroquimica sistemas ® saneamiento ® otros

Fuente: INEGI. Elaboracion: Carlos E. Montero
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Tomando en cuenta estos datos tenemos que para el caso mexicano las principales
empresas que se dedican a la construccion son las siguientes, cabe resaltar que
dichas empresas a continuacion no solo se dedican a la construccion de vivienda:

> ICA.

ICA es una empresa mexicana con 68 afios de experiencia que aporta soluciones
integrales a retos complejos de infraestructura. Cuentan con presencia en México,
Latinoamérica y cuentan con expansion a Estados Unidos; se caracterizan por ser
una empresa innovadora, rentable y sustentable.

CICSA | Carso Infraestructura y Construccion.

Carso Infraestructura y Construccion es una empresa orgullosamente mexicana que
forma parte de Grupo Carso, uno de los consorcios industriales, comerciales y de
servicios mas grandes de América Latina. Entre sus proyectos se encuentra la
remodelacion del nuevo Polanco y el Museo Soumaya

» HOMEX.

Empresa del ramo inmobiliario de la construccion, dedicada a la creacion de
fraccionamientos habitacionales de calidad para familias mexicanas, son una
empresa que nace en Sinaloa, pero actualmente sus desarrollos se encuentran en
mas de 13 ciudades diferentes en la republica: CDMX, Guadalajara, Monterrey, La
Paz, Acapulco, Mexicali, por nombrar algunos.

> |IDEAL.

IDEAL es una empresa constructora que cuenta con experiencia a nivel mundial, es
una empresa que se ha caracterizado por brindar desarrollos de infraestructura
fisica y humana que generan bienestar a la sociedad, y que en cada proyecto
detonan un crecimiento importante del Producto Interno Bruto.

> PINFRA.

Empresa con 60 Afios de Experiencia en el ramo de la construccion, se dedican
principalmente en la construccion, operacién, mantenimiento, financiamiento y
promocién de proyectos carreteros, portuarios, ferroviarios y aeroportuarios, asi
como en la construccion y operacion de estacionamientos, plantas de tratamiento
de aguas residuales y agua potable.

» CASAS GEO.

Es un desarrollador mexicano de vivienda presente en México y el resto de América
Latina. La compafiia participa en todos los aspectos del disefio, desarrollo,
construccién, marketing y ventas de viviendas para clientes en su mayoria de bajos
ingresos en México. Realiza operaciones en 52 ciudades en 16 estados.

> Consorcio ARA.
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Son una empresa publica que se dedica al disefio, promocién, construccion y
comercializacion, de desarrollos habitacionales de Interés Social, Tipo Medio y
Residencial, asi como a la edificacién y arrendamiento de Centros Comerciales en
México.

» OHL.

OHL (de Obrascon Huarte Lain, S.A.) es una empresa espafiola de construccion,
con sede en el edificio Torre Espacio de Madrid, Espafia. Esta empresa es resultado
de la fusion de tres constructoras espafiolas contemporaneas importantes:
Obrascon, Huarte y Lain.

» GICSA.

GICSA es una empresa totalmente integrada y uno de los principales
desarrolladores de gran escala en México, maneja exitosamente la totalidad de la
cadena de valor de negocio inmobiliario, desde la identificacion de oportunidades,
la adquisicion de terrenos, disefio y desarrollo del proyecto, construccion y
comercializacion, hasta la presentacion de servicios especializados de valor
agregado para mantener e incrementar el valor de los inmuebles.

» COCONAL.

Son una empresa que promueve, contrata y realiza la construccion y concesion de
proyectos de infraestructura con calidad en tiempo y costo; cumpliendo con las
expectativas de satisfaccion y rentabilidad de nuestros usuarios, clientes, y
accionistas. Actualmente es una de las empresas que participa en la construccion
del Nuevo Aeropuerto de la Ciudad de México.

Estas diez empresas constituyen al grupo “selecto” que controla la construccion en
México, sin embargo otros grupos inmobiliarios se ven beneficiados por los ingresos
de la comunidad judia en México, que oscilan entre los 67.400 miembros.

A continuacibn se mencionan algunas empresas que desarrollan grandes
construcciones inmobiliarias y tienen relacién con dicha comunidad, que cabe decir
es una de las mas influyentes (econdmicamente hablando) no solo de México sino
en el mundo entero.

En México la comunidad judia se ve involucrada en distintos negocios que van
desde el ramo de la industria textil hasta la oferta de servicios turisticos, en el caso
de la industria inmobiliaria tenemos que en la ciudad de México existe un gran
hermetismo en cuanto a las construcciones en las que la comunidad judia tiene
inversiones o directamente esta construyendo. Si bien es sabido que corredores
urbanos de colonias como la Roma, Condesa o Polanco se ven influenciadas por
las inversiones de judios, estos no se muestran como tal.

Un caso en el que la comunidad judia se mostré por completo interesada en la
construcciéon inmobiliaria se dio en Acapulco, Guerrero en el afio 2016 con una
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inversion superior a los mil millones de pesos se construye el primer desarrollo
inmobiliario enfocado a la comunidad judia en México, conformada por 12 mil
familias.

El Grupo BHRE BAYAN seria el responsable de la edificacibn de los 221
departamentos y una sinagoga con capacidad para 300 personas.

Gracias a un articulo publicado en “El Universal” se nos dice que el proyecto
inmobiliario se realizaria en dos etapas y se van a generarian mil 900 empleos, de
los cuales 600 serian directos y mil 300 indirectos.

Dicho proyecto estara ubicado en la llamada Rivera Diamante de Acapulco. Este
nuevo proyecto que sera realizado por el grupo Bhre Bayam, del magante
empresario Moisés Shemaria, dicho proyecto constaria de dos etapas. En la primera
de ellas se edificaran 68 departamentos de lujo con vista al mar y ocho suites,
mientras que en la segunda etapa se construiran 141 departamentos de lujo y cuatro
suites.

El nombre del proyecto es “Bayam Residencial” y actualmente es uno de los pocos
proyectos de mano judias que tuvieron una cobertura mediatica, debido a que la
comunidad judia es una de las mas discretas de México en cuanto a eventos se
refiere y mas aun si se trata de un evento donde mostraran un proyecto de vivienda
de lujo.

Tras finalizar esta investigacion nos dimos a la tarea a investigar como las
inmobiliarias de lujo empiezan a generar estas viviendas en la Ciudad de México ya
gue nos percatamos de dos topicos de caracter interesante: se desarrollan viviendas
para un grupo selecto de la poblacion una élite y por otro lado se estan generando
espacios urbanos dentro de la ciudad, a los que acertadamente se les llamo
“pueblos urbanos”.

e Investigacion sobre los Pueblos Urbanos, complejos City Towers y Be Grand
Coapa.

Esta parte del servicio social consistio en la investigacion y andlisis de lo que se ha
denominado “Pueblos Urbanos” enfocandose en dos grandes complejos
inmobiliarios, los City Towers en la delegacion Coyoacan y el complejo Be Grand
Coapa en la delegacion Tlalpan, cada uno con caracteristicas que los hacen Unicos,
donde se mezcla la opulencia con la sofisticacion, pero también deja ver un claro
problema de segregacion y fractura tanto en cuestion urbana como en cuestion
social.

En este trabajo fue necesario realizar visitas de campo a ambos complejos para
poder observar, analizar y documentar dichos complejos, asi mismo para obtener
de manera veraz los costos de las viviendas de estos proyectos, asi mismo se ha
realizado un trabajo de cartografia para ubicar cada uno de los complejos.
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Para poder entender cémo se desarrollan los pueblos urbanos, es necesario
conocer las cifras que consideran algunos organismos de escala nacional y de
escala global, en el caso del primero para México, el encargado de censar y registrar
la informacion sobre censos y nimeros de poblacién es el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI), para esto tenemos que este organismo considera
que para que la poblacion de una zona sea considerada como poblacion urbana se
debe de superar o llegar a los 2500 habitantes por localidad.

En cambio la ONU y la CEPAL no muestran datos concretos sobre cuanta poblacién
se requiere para que sea considerada como urbana, ambos organismos toman en
consideraciéon aspectos territoriales, econoémicos y sociales para sus estudios.
Como por ejemplo si la zona donde habitan esas personas se empieza a dedicar a
actividades secundarias y de servicios, si la urbanizacion de la zona es contrastante
con la de una zona rural o si la poblacién adopta modos y costumbres distintos a los
de los pueblos originarios.

Sin embargo, lo que si nos muestra la ONU es que la poblacion urbana crecera
exponencialmente en afios cercanos, para John Wilmoth, director de la Division de
Poblacion del Departamento de Asuntos Economicos y Sociales de la ONU (DESA)
el crecimiento de la poblacion urbana seguira alentado por dos factores: la
persistente preferencia de la gente de mudarse de areas rurales a otras urbanas y
el crecimiento de la poblacion durante los proximos 35 afios. Estos dos factores
combinados afadiran 2.500 millones de personas a la poblacién urbana para 2050.
Casi el 90% de este incremento se producira en Asia y Africa”, sefial6 el director de
la division en una rueda de prensa ofrecida en el afio 2014.

Teniendo estos datos en cuenta debemos ahora definir lo que se considera como
pueblo, para Lucia Alvarez Enriquez, doctora en Sociologia por parte de la UNAM
y coordinadora de la Revista Mexicana de Sociologia define que los pueblos (para
el caso mexicano) son espacios heredados de la época prehispanica, y con una
poblacibn mas pequefia y con menor numero de habitantes que una ciudad
dedicada especialmente a actividades relacionadas con el sector primario. Tales
ejemplos se dan principalmente hacia el sur de la ciudad de México en las
delegaciones Tlahuac, Milpa Alta, Magdalena Contreras, Tlalpan y Xochimilco.

Sin embargo con el incipiente crecimiento inmobiliario y en el modelo de
acumulacién capitalista en el que nos vemos inmersos actualmente, los pueblos
urbanos también han empezado a devenir en una nueva definicién de los mismos.
Ya no se tratan de territorios alejados del centro de la poblacién, si no de zonas
esparcidas en distintos espacios y confinados a zonas mas pequefias pero que su
crecimiento ya no es horizontal y expansivo sino vertical y segregativo.

Tras poder entender lo que es un pueblo urbano se paso al siguiente objetivo de la
investigacion que consistia a su vez de dos metas: primero se tenia que realizar una
investigacion sobre las constructoras que realizaron los proyectos de City Towers y
Be Grand y posteriormente ir a una visita de campo a cada uno de los complejos.
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Iniciemos hablando sobre la investigacion de City Towers que fue la mas compleja
y a la vez la que mayor refleja el desarrollo vertical y segregativo del que se hizo
mencion al principio.

La construccion del mega proyecto City Towers en la zona de Coyoacan y uno en
la delegacion Benito Juarez es responsabilidad de Gap Inmobiliaria, la cual se
encuentra catalogada dentro de las empresas lideres en construccion de desarrollos
residenciales en la Ciudad de México y cuenta con mas de 11 afios de experiencia.
Los proyectos del grupo cuentan con acabados de alta calidad y disefios de
vanguardia que los distinguen ampliamente en el mercado (sobre todo por incluir
“amenities” dentro de sus proyectos), cambiando y por ende subiendo la forma y
estilo de vida de quienes los habitan.

Sin embargo dicha inmobiliaria, ha infringido la ley y las nhormas de construccion de
la Ciudad de México en varios de sus complejos, la empresa encargada de construir
los City Towers en la delegacion Benito Juarez (En la Colonia del Valle para ser
exactos), se vio obligada a cambiar su publicidad, en donde ofrecian departamentos
de 50 metros cuadrados, lo que implicaba una violacion a la norma de construccion
04_BJ, publicada en el Sistema de Informacion Geogréafica (SIG), en toda la
delegacion Benito Juarez no se debe permitir la construccion de vivienda menos a
60 metros cuadrados de area privativa, sin incluir el area correspondiente a
estacionamientos e indivisos.

Ademas del problema legal ya mencionado, han surgido mas problemas no solo de
caracter vial y de violacibn de reglamentos, En el documento
SEDUVI/DGAU/12530/2015 , la SEDUVI resolvio a favor de la empresa para
construir 752 viviendas en la calle Popocatépetl 415 al asegurar que el impacto
urbano es positivo. El permiso para construir en este complejo fue dado durante la
gestion de Felipe de Jesus Gutiérrez, actual titular de la SEDUVI. Solo cabe
mencionar la clase de impacto que generan estos proyectos a los vecinos de las
zonas adyacentes, si bien grandes empresas tienen fondos de seguros para poder
subsanar dichos problemas, se trata no solo de la mitigacion economica del
problema sino del problema social, problemas como el ruido de la construccién, del
trafico e incluso del escaseo de servicios basicos como el agua deben ser atendidos
en estos mega proyectos.

Dichas torres conectaran con vialidades principales, como Eje 8 Popocatépetl,
Cuauhtémoc, Avenida Universidad y Rio Churubusco, en las cuales se ubican
también los proyectos de City Towers Il y Green en Coyoacan. Ante esto surge la
duda sobre si la Secretaria de Movilidad emprendera acciones para evitar un
colapso con la llegada de miles de vehiculos nuevos en la zona de Coyoacan y
Benito Juarez.
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El proyecto de City Towers cuenta con distintas caracteristicas que hacen a cada
uno diferente del otro, las amenidades con las que cuenta cada desarrollo van desde
lo necesario hasta lo lujoso.

Para poder observar dichas amenidades se realizaron dos visitas de campo en las
cuales los por menores son los siguientes:

> Vista 1: Realizada el Viernes 1 de Junio de 2018.
Lugar: City Towers Coyoacan.
Resultado:

Tras acudir al complejo City Towers Coyoacan, ubicado en Av. México Coyoacan
371, Colonia Xoco y presentar la carta de solicitud de visita se me pidi6é que esperara
a un ejecutivo o personal destinado para una visita guiada, al entrar uno se puede
percatar del lujo y la calidad en los detalles tanto de su arquitectura como de sus
espacios, amplias salas de espera y grandes ventanales. Tras esperar respuesta
por parte del personal de seguridad y de los ejecutivos, recibi una negativa rotunda
para una visita guiada alegando que no contaban con tiempo para responder
preguntas a estudiantes.

Tras esta negativa se opto por realizar una segunda visita, pero dejando de lado la
condicion de estudiante.

> Visita 2: Realizada el Sabado 16 de Junio de 2018.
Lugar: City Towers Coyoacan.
Resultado:

Tras solicitar una cita por teléfono a un ejecutivo de ventas y mostrar mi “interés”
por adquirir un departamento en el complejo, la actitud cambio rotundamente a una
amabilidad propia de un vendedor. Acudi a la hora citada y por fin pude observar
con mayor detalle la megalomania de algunas constructoras, para entrar uno debe
registrarse, posteriormente el equipo de seguridad le coloca en la mufieca una
pulsera de visitante, las puertas se abren solo con la huella digital, hay camaras y
guardias en todo momento y saben ubicar muy bien a quien no es un vecino de ahi,
un punto a favor para los residentes de ahi pero sin duda algo incobmodo para quien
no es vecino.

Al entrar pude observar sus jardines, una pista para trotar rodea el jardin, alrededor
de este jardin vemos distintas amenidades, como la alberca, las tiendas de consumo
“‘general”, asi como los 21 pisos que tiene la torre, cabe decir que el personal que
me guio en mi visita si bien me trato con respeto en todo momento, pude sentir su
arrogancia e incluso cierta desconfianza de que alguien de mi edad pudiera estar
interesado en vivir ahi.
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Las amenidades dentro de City Towers son de lujo y opulencia, de ahi que los
precios sean mucho méas altos que en otros complejos, albercas semi olimpicas,
chapoteaderos y toboganes, fosa de clavados y buceo son algunas de las
amenidades acuaticas que llaman mas la atencion, pero sin duda lo que me dejo
atonito fue el hecho de que pensaron en todas las edades, desde los nifios con sus
zonas de juegos, toboganes y Kid’s club, pasando por adolescentes y jovenes
adultos con sus Teen Lounge, salones para beber una copa y zonas deportivas para
futbol y baseball, ademas de lo que la guia llamo y cito textual “la joya de la zona”
el observatorio ubicado en lo que ellos llaman el Sky Park.

En ninglin momento se me permitié6 deambular solo por los pasillos de los edificios,
ni en los jardines. Se finalizé la visita sin mayor novedad.

Posteriormente se procedié a investigar y recabar informacion sobre el siguiente
complejo: Be Grand Coapa. En el cual se realizé el mismo procedimiento que en
City Towers para poder concretar una visita.

El caso de Be Grand Coapa es muy similar al ya analizado City Towers, este
proyecto consiste en cuatro complejos residenciales: Coapa, Alto Pedregal, Alto
Polanco y Reforma. Para este caso se analiza el complejo de Coapa, ubicado en la
calle Calz. Del Hueso 859, Colonia Granjas Coapa. Cabe mencionar que el predio
de 4 hectareas anteriormente fue un laboratorio de medicamentos de patente
llamado SEARLE SA de CV desaparecido en 2006.

Los complejos Be Grand son filiales de la Inmobiliaria Carr, la cual ultimamente ha
intentado entrar a la Bolsa Mexicana de Valores (BMV), considerando que la
poblacién ocupada va en aumento y que la migracion hacia la Ciudad de México es
cada vez mas acentuada.

En cuestion del propio Be Grand Coapa, es un fuerte competidor para los demas
desarrollos de alto nivel en la ciudad, cuenta con amenidades que van desde zonas
infantiles hasta albercas y zonas de relajacion como son los spa.

En cuanto a amenidades se refiere el complejo tiene contemplado contar con las
siguientes:

* Alberca (con zona infantil y chapoteadero).

« Salones privados (para eventos familiares o sociales).
» Gimnasio.

* Spa con vestidores.

» Cafeteria (con servicio a domicilio).

* Kid’s Club (zona destinada a actividades y juegos infantiles).
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Para el caso de la visita y poder confirmar dichas amenidades, se agendo una cita
via telefonica:

> Visita 2: Realizada el Miércoles 13 de Junio de 2018.
Lugar: Be Grand Coapa
Resultado:

Se acudié al complejo ubicado en Calz. Del Hueso 859, Colonia Granjas Coapa y
pude observar al apenas llegar que el complejo se encuentra vigilado las 24 horas
por una empresa de seguridad privada y cuenta con sistemas de alarmas y cAmara
de video vigilancia, ademas los estacionamientos son techados y se encuentran
vigilados por guardias armados.

En la zona los vecinos han mostrado malestar y preocupacion debido a que
consideran que esta clase de complejos habitacionales les generara problemas de
servicios basicos como es el suministro de agua. A la fecha no se tienen registros
de cortes o falta del mismo.

No es el caso para la afluencia vehicular, la cual se estima crecera
exponencialmente conforme lleguen los habitantes de los departamentos, aunado
a esto sobre la calle de Cebadales existe una escuela privada (Instituto Inglés
Mexicano) que cada dia genera trafico en una calle que es de uso patrticular y sirve
de acceso a la arteria vial de Calzada del Hueso.

A la fecha el complejo se encuentra construido en un 70% y los departamentos
continlan en preventa, de ahi que los precios no se hayan incrementado
radicalmente en fechas recientes, considerando la plusvalia de la zona dicho
incremento en el valor de las viviendas crecera considerablemente gracias a la
ubicacion, a los equipamientos e infraestructuras cercanos y al desarrollo
econdmico que se esta generando en la zona de Coapa.

al entrar a Be Gran Coapa pude notar que son edificios de 3 niveles con un roof
garden, la seguridad del lugar esta a cargo de una empresa privada, sin embargo
no se siente un gran cerco de seguridad (como es el caso de City Towers), los
departamentos son amplios, por comentarios de la propia guia estan pensados para
brindar la mayor comodidad posible al usuario, sin embargo me di cuenta que la
comodidad no solo recae en el departamento mismo sino en todo lo que rodea a
este, los jardines estan destinados para cada edad y actividad, jardines para nifios
con juegos infantiles, jardin para perros e incluso pude observar un jardin destinado
para actividades relajantes como el yoga o simplemente salir a leer.

La zona de spa, es amplia una gran alberca es lo primero que vemos al entrar, le
rodean camastros y sofas, asi como grandes velas destinadas para crear un
atmosfera de relajacion, dentro del spa hay dos zonas, la zona a la izquierda es el
gimnasio, donde actualmente no hay mucha actividad quizas porque aun no llegan
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en su totalidad todos los habitantes de Be Grand, a la derecha encontramos el spa,
donde se observan camillas de masaje, vestidores y bafios de vapor.

Cabe mencionar que le pregunte a la guia sobre qué impacto en el ambiente tiene
esta zona (una pregunta que quizds me delato como un comprador poco habitual)
la guia me respondio6 con el clasico discurso que en Be Grand se preocupaban por
el ecosistema y que fuera amable con el planeta, sin embargo menciono el uso de
tecnologias verdes, como reciclaje de aguas, uso de paneles solares y separacion
de basura. Los edificios interconectados entre si y con un patio central me hicieron
recordar a las casa en “U” de la colonia Condesa, pero en una escala mucho mayor,
buscando asi un mejor aprovechamiento del espacio y destinar el centro para un
patio amplio, verde y frondoso. Finalmente cabe decir que pude observar los
materiales de construccién de los departamentos, algunos muros emplean el block
de tabla roca y usan estructuras de aleacion de aluminio, si bien no toda la estructura
usa este material si algunas trabes y muros de carga.

Con estas investigaciones se pudo llegar a la conclusion de que la gente que vive
(o llegue a vivir) en City Towers o Be Grand practicamente no tiene para que salir
de su “zona de confort” todo lo tienen a la mano, si quieren hacer las compras, se
las llevan a su domicilio gracias a que cuentan con tiendas de consumo, si se sienten
enfermos, van a la enfermeria ubicada en el mazzanine junto al minisuper, si quieren
trabajar o estudiar pueden acceder al bussines center. Como un comentario propio
solo les faltaria una escuela para que practicamente se convirtiera en una mini
ciudad completa, pero esto no es algo que les aplauda, apenas terminaban mis
visitas a ambos complejos me surgian dudas como ¢ realmente la gente se olvidara
de lo que rodea a su hogar al tener todo a la mano? ¢, Ya no se apropian del espacio
externo que les rodea? Y finalmente ¢acaso estas constructoras colosales ven en
estos complejos, el futuro de la vivienda y forma de vivir? Claro, siempre y cuando
uno pueda pagarlo.

4- METAS ALCANZADAS.

Con las investigaciones no solo se cubrié en su totalidad el objetivo clave que se
tenia en un principio que consistia en analizar el impacto de la militarizacion en las
inmobiliarias de Cuernavaca, sino que también se logro abrir paso a nuevas dudas
y objetivos relacionados con las inmobiliarias, en el caso de la quiebra de ICA se
pudo observar como el mercado inmobiliario crece cada vez mas de manera
incipiente y practicamente desordenada cumpliendo solo con los caprichos del
capital.

Posteriormente con la investigacion de inmobiliarias pudimos adentrarnos a la teoria
de los pueblos urbanos, donde como estos grandes complejos habitacionales
empiezan a atraer a un gran numero de poblacion de un sector muy especifico y
gue genera una segregacion urbana y territorial al concentrar en un solo espacio
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servicios de consumo Yy areas recreativas, evitando asi que la gente se apropie del
espacio que le rodea.

En general las metas que se buscaban en un principio se cumplieron
satisfactoriamente, habra que hacer mencién de que también se pensaba en realizar
una visita a los condominios Altitude y al registro hemerografico de Cuernavaca para
poder adquirir informacion de primera mano, sin embargo se descartdé por
cuestiones de tiempo y por un alza en la delincuencia en el lugar, ya que si bien
estas investigaciones (relacionadas con el narcotrafico y sus nexos) son poco
estudiadas actualmente también son de un riesgo considerable. Como estudiante
puedo decir que las metas que se propusieron al inicio fueron completadas y
ademas se pudo agregar mayor informacion sobre inmobiliarias, ademas de que se
me permitié hacer uso de los conocimientos tedéricos y de cartografia para darme
una aproximacion a la realidad de una investigacién de mayor formalidad.

5- RESULTADOS Y CONCLUSIONES.

Como ya hice mencion en el apartado anterior, los resultados fueron palpables y
permitieron que la investigacion se completara con creces. Como conclusion solo
puedo decir que esta investigacion sirvid para dos referentes: en primera se pudo
observar y dar a conocer como las viviendas decomisadas en asuntos ilicitos,
principalmente del narcotrafico, son incautadas, valuadas y subastadas al publico
en general, sin embargo esto genera una especie de “hoyo negro” que hace que los
precios de viviendas adyacentes sean disminuidos generando asi, un descenso en
la plusvalia de los duefios y que a final de cuentas afecta su patrimonio, dafia
irreparablemente la imagen de la zona que rodea al inmueble y dafia la economia
de los dueiios formales.

En segunda instancia, las investigaciones relacionadas con ICA y los Pueblos
Urbanos, sirvieron para que pudiéramos constatar como las inmobiliarias crecen y
han dejado de lado ese interés por la vivienda popular o para | gente mas
necesitada, es necesario mencionar los sucesos que acontecieron en el 2017, el
sismo del 19 de Septiembre dejo a cientos de miles de personas de la Ciudad de
México sin un hogar, seria pertinente que estas inmobiliarias lejos de seguir
reproduciendo el ciclo del capital, se interesaran por manejar proyectos de vivienda
para dichos damnificados. Que se generen proyectos inclusivos no excluyentes y
segregativos, que permitan una mayor union y cohesién de la relacion hombre,
espacio y territorio y no que generen esa fractura social, aislando a las elites y
grupos selectos que se permiten tener ese tipo de viviendas.

Finalmente, el resultado de las investigaciones de este servicio social sirvieron para
poder comprobar las teorias inculcadas desde el cuarto trimestre de la licenciatura
y ver como se manifiestan en el territorio capitalino, comprobandolas asi y a su vez
generandome mas dudas que a lo largo de la investigacion pude ir resolviendo.
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6- RECOMENDACIONES.

Como recomendacion para el servicio social solo podria proponer que se generen
mas lazos entre la Universidad y las constructoras e inmobiliarias para poder realizar
investigaciones, quizas el motivo por el que las inmobiliarias y constructoras niegan
visitas a estudiantes es por el temor a posibles criticas en sus politicas o disefios o
gue se evidencie el impacto que estas tienen en el ambito urbano y el territorio.

Si se generara una comunicacion mas abierta entre las inmobiliarias y la universidad
se podria hacer mas accesible lainformacion y agilizar el desarrollo de esta siempre
y cuando dejando en claro que todo ser& con fines académicos.

Para el caso de la Dra. Blanca Ramirez, docente que ide0 esta investigacion, no
tengo recomendacion, queja o sugerencia, ya que en todo momento fui atendido,
informado y las ordenes, instrucciones o lineamientos para el desarrollo del servicio
social y de las investigaciones se me proporcionaron en tiempo y forma ademas de
gue en todo el transcurso fui tratado con respeto y mis opiniones fueron siempre
escuchadas, debatidas o tomadas en cuenta.
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8- ANEXO CARTOGRAFICO.

Mapa de los Operativos. Elaboré: Carlos Eduardo Montero Moreno.

En el mapa se destaca lo siguiente:

? Operativos (Marcados del 1 al 6 de acuerdo a la tabla).

[=] Condominios Altitude (Lugar donde se abatio a Arturo Beltran Leyva).

Q Centro de Cuernavaca.

24° Zona Militar.

En el mapa podemos observar la concentracion de operativos 1,3, 4 y 5 esto se
debid a que en dicha zona se ubicaron casas de seguridad destinadas al resguardo
de vehiculos y armamento ilegal, notese la cercania de los condominios Altitude con

respecto a la zona militar.
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