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INTRODUCCION.
Cualquier producto, para asegurar su ciclo de vida y que de un buen servicio a lo largo de

su vida util, necesita de mantenimiento preventivo y correctivo, y la vivienda no debe ser la

excepcion.

En ocasiones los usuarios no conocen la composicién y mantenimiento adecuado y oportuno que
se le debe proporcionar a su vivienda, ya sea por falta de interés, conocimiento o cultura, y en
otras ocasiones, aunque se tenga interés, no se sabe como y que hacer. Es por eso la propuesta
de la implementacion del manual del propietario de vivienda. Con el, se pretende hacer conciencia
de las necesidades de atencion durante el uso de la vivienda, dando a conocer de una manera
sencilla, de facil comprension y a tiempo, de como poder hacer que su vivienda de el servicio

adecuado y lograr que cumpla su ciclo de vida decorosamente.

Cabe destacar que los manuales son complementos de los productos ya que en ellos se
describen, ademas del buen uso, funciones y descripcion de posibles fallas basicas y sus

soluciones.

Esta investigacion se integra en seis capitulos, dentro de los cuales, el capitulo 1 trata del sector
habitacional, tanto como el entorno de esta dentro de la sociedad y el financiamiento abarcando

ciertos aspectos que esto involucra.

En el capitulo 2 se expone la situacion actual que afrontan los propietarios de vivienda con
respecto a como estan informados y como dan uso a la informacion que se les proporciona recién

adquirida la vivienda.

Dentro del capitulo 3 se muestra el factor humano en el proyecto y como puede llegar a influir la
ejecucion de este, ademas se hace hincapié de algunas etapas del proyecto que deben de

supervisarse adecuadamente.

Debido a que un producto necesita un estandar de calidad para poder cumplir con su ciclo de vida
como se planea, en esta inves tigacion se integra en el capitulo 4 una serie de recomendaciones

para que las personas puedan verificar y evaluar la calidad del inmueble antes de su recepcion y
I
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poder conocer si satisface sus necesidades y tenga una referencia de la funcionalidad en la que la

esta recibiendo.

En el capitulo 5 se definen los problemas més recurrentes en la vivienda de interés social junto
con el mantenimiento preventivo y sugerencias de mantenimiento correctivo, asi como el clima

para conocer las fechas prudentes para realizar dicho mantenimiento.

Para finalizar el trabajo de investigacion, en el capitulo 6 se propone una estructura del manual
del propietario, asi como el formato y la informacion que debe de integrar cada seccion.

Para poder proporcionar informacion relevante a la investigacion, esta se respaldo con busqueda
bibliogréfica que permitié ubicar articulos en revistas, entrevistas con profesionales del ramo vy
recopilacion de informacion directa del campo de estudio. Esta investigacion se basa en una
necesidad social y empresarial, ya que se hace énfasis en un estudio de caso. En este estudio se
solicito apoyo a la empresa Homex a través de su sucursal en Mazatlan, Sinaloa, debido a que es
una de las empresas lider en el pais con respecto a la construccion de vivienda de interés social,
ya que se encuentra presente en 18 estados y 28 ciudades de la Republica Mexicana. Dentro del
estado de Sinaloa, es la empresa inmobiliaria con un campo de accion mayor que cualquier otra,
ademas de que cuenta con una reserva territorial en todo el pais equivalente aproximadamente a
168,089 viviendas de interés social, debido a esto, el manual del propietario de vivienda llegaria a
tener una proyecciéon a nivel nacional importante, impactando a un gran sector de la Republica

Mexicana.

Ademas de lo que se menciond anteriormente sobre el impacto de Homex en México esta
investigacién tiene relevancia ya que si se implementara el “Manual del propietario de vivienda”
apoyaria a la reduccion del déficit habitacional, ya que este no tan solo es la necesidad de

vivienda si no también del adecuado mantenimiento de esta.

Se obtuvo informacion con respecto al nimero de quejas representadas en pesos, que recibio la
PROFECO en el afio de 2007, siendo estas un total a nivel nacional de 74,761,321.14 pesos de
las cuales el 7.1% son del sector de las inmobiliarias, lo cual representa 5,308,053.80 pesos del

total de quejas en todo el pais; Cabe mencionar que el sector inmobiliario posee el tercer lugar con
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respecto al nimero de quejas recibidas en la PROFECO. Dichas quejas contra las inmobiliarias
son por causa del incumplimiento de la entrega del bien, la negativa en la devolucion de la
cantidad aportada y el incumplimiento de garantias, las cuales en ocasiones no aplican debido al
mal uso de la vivienda. Todo esto en el fondo es debido a que el propietario no conoce las
restricciones del uso, el manejo adecuado ni el mantenimiento minimo que se le debe de dar a la

vivienda.

Objetivos.

» Dar a conocer la utilidad de la implementacién de un manual de mantenimiento preventivo y
correctivo, proporcionado junto con la documentacién al momento de la entrega de vivienda
nueva.

» Exponer la importancia del mantenimiento preventivo en la vivienda y como puede ser una
linea de negocio para la empresa constructora.

» Dar a conocer el correcto mantenimiento preventivo a la vivienda tipo | (vivienda de interés
social) que Homex realiza en Mazatlan, Sin. para que esta cumpla con sus funciones en
Optimas condiciones.

» Documentar informacion de como puede percatarse el propietario/usuario de dafios en la
vivienda y como solucionar los mas sencillos, dejando bien claro cuando debe de
comunicarse con el profesional de la construccion y al menos tener una idea del trabajo a
realizar.

» Lograr una generalizacién, para que todos los constructores de vivienda, hagan entrega de

un “Manual” al momento de hacer la entrega de vivienda.
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Alcances.

» Alcance geografico: Municipio de Mazatlan, Sin. con respecto al tipo | de vivienda (interés
social) que realiza Homex.

» Tipo de investigacion: Descriptiva — Propositiva.

» Esta investigacion serd intermediario entre los propietarios que desconozcan el uso y
mantenimiento adecuado que se le debe proporcionar a la vivienda y los usuarios que
pretenden exceder derechos concedidos en garantias otorgadas.

» El correcto uso y mantenimiento de vivienda a lo largo de su vida util.
Justificacion.

La siguiente investigacion va dirigida al propietario y/o usuario de vivienda, ya que debe de
tener conocimientos adecuados de cémo cuidar su patrimonio e inversion. Debido a la falta de
conocimiento del como intervenir a tiempo para prevenir fallas en la vivienda, la vida util es menor

teniendo como consecuencia un costo de reparacion innecesario, de haberlo previsto.

La ética profesional dicta hacer lo correcto y esto involucra un trabajo de calidad, a lo cual conlleva
en este caso proporcionar la informacién correcta y oportuna para una funcionalidad optima. Todo
los productos de valor agregado que fabrica la industria fija (eléctricos, electrodomésticos,
automotrices, etc.), son entregados junto con un manual del usuario, el cual orienta de una forma
sencilla los componentes del producto y su correcto uso, ademas de que hacer en caso de fallas,
asi sea desde lo mas simple hasta llegar a acudir a un profesional del ramo, para que incluso sea

aplicable la garantia.

En ocasiones las fallas que se presentan en un producto son tan sencillas que en realidad no se
necesita a un especialista, tan solo tiempo, dedicacion y la informacion oportuna y clara para

lograr reparar los imperfectos que se lleguen a presentar, ademas hay que ser realistas de que no

v
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siempre se cuenta con los recursos monetarios como para poder contar con asesorias de

profesionales cotidianamente.

Hipotesis.

» Al momento de que se llegue a implementar el “Manual” el propietario conocera el uso
apropiado de la vivienda, brindando asi el servicio adecuado.

» Con el adecuado mantenimiento se asegurara la vida util de la vivienda.

» Proporcionando el mantenimiento adecuado y a tiempo se reducirdn costos con
respecto a reparaciones.

» Al establecer un “Manual” que indique qué, como y cuando realizar el mantenimiento
oportuno, el propietario tendrd el conocimiento adecuado para saber que y cuando
realizar el mantenimiento preventivo.

» Con la debida informacion se podran hacer revisiones periédicas y conocer imperfectos
en la vivienda.

» EIl conocer la composicién de la vivienda y los posibles dafios creara una conciencia,
entre los propietarios y/o usuarios, del mantenimiento predictivo que se le debe
proporcionar a la vivienda y en casos de no contar con las herramientas y/o

conocimientos necesarios consultar a profesionales del area.
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CAPITULO 1. LA VIVIENDA EN MEXICO.

1.1 Introduccion capitular.

Este capitulo trata del desarrollo de la construccion de vivienda en México, resaltando el
entorno actual en el que se desenvuelve dentro de la sociedad, asi como de los diferentes
organismos que se dedican al financiamiento de la vivienda. Es conveniente analizar cuales son
las tendencias en el pais, ya que tarde o temprano los fenbmenos que se presentaron y se
presentan en las grandes metropolis del pais afectaran ya sea para bien o para mal en las
ciudades medias y pequefias. Contando con este conocimiento se puede planear estrategias y
afrontar de la mejor manera la problematica cuando se presente y aprender de las experiencias

para afrontar la situacion actual.

Primeramente definiremos como casa a la edificacion destinada a la vivienda, la cual es construida
por el ser humano con sus instrumentos y materiales de construccién. Motivada por una necesidad
de bienestar, estética, de abrigo, de alimento o de supervivencia. Una casa se compone de
diversos elementos estructurales como son cimentacion, muros, dalas, castillos y losa
basicamente. Ademas la vivienda es uno de los mas grandes patrimonios que cualquier persona
busca obtener. La vivienda se integra comunmente de la siguiente distribucion: sala-comedor,
cocina, uno o varios bafios, de una o varias recamaras, patio de servicio y areas verdes. Tales
secciones de la casa deben cubrir un &rea minima de 90 m? (segtn el reglamento de construccién
de Mazatlan, Sinaloa), con tales dimensiones se cubren las necesidades béasicas de la familia.
Cada casa tiene diferentes distribuciones y clasificaciones de acuerdo a la ubicacién y al tipo de
obra. La vivienda se clasifica de la siguiente manera (segun el arancel para DRO en Mazatlan,
Sin.): habitacional residencia turistica, habitacion media residencial, habitacion media, habitacién

popular, habitacion de interés social.

1.1.1 Avance histoérico.

En México el sector construccién en el ramo de la vivienda ha experimentado un

crecimiento importante en los afos recientes.
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La vivienda se ha posicionado como un factor determinante del desarrollo social y un elemento

a

clave en el crecimiento econdémico del pais, a tal grado que es uno de los sectores con mejor

desemperio en la industria, logrando en promedio un 50% del PIB del sector de la construccion.

Durante el sexenio pasado la politica que rigid al sector de la vivienda tuvo un crecimiento
constante tanto en la inversion como en el nimero de créditos otorgados. Diversos factores han
contribuido a forjar el éxito obtenido y a fincar las bases para su crecimiento en los préximos afios.
La mejoria de las condiciones hipotecarias ha incrementado la “accesibilidad” en todos los
segmentos del mercado. Entre 2002 y 2007 se edificaron mas de 3.5 millones de viviendas, con
ventas que alcanzaron su maximo nivel en 2005 para moderarse en los dos afos siguientes, y
donde la inversion para créditos, bancarios y no bancarios, se aproxima a 10% del producto

interno bruto.

Entre los mas importantes destacan:

> La creacién de la Comisién Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI) y del Consejo
Nacional de Vivienda (CONADEVI) en 2001, como coordinadores del sector.

> En el 2001 se cred la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), mediante la cual las hipotecas
se bursatilizaron, y esto llevo a la institucionalizacién del Financiamiento Bancario a la
Vivienda (FOVI).

> El subsidio para los mas necesitados se fortalecio, se anexo al fideicomiso, Fondo Nacional
de Habitaciones Populares y el Fondo Nacional de Apoyo Econdémico a la Vivienda
(FONHAPO-FONAEVI).

> El Instituto de Fomento Nacional de Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) es el
principal organismo de financiamiento de vivienda en México, alcanza 2 millones 134 mil
620 de créditos en el periodo 2000- 2006, 458 mil 701 en el afio 2007 y 171 mil 367 del 1
de enero al 18 de mayo de 2008, ademas de otorgar rendimientos a la subcuenta de
vivienda.

> EIl Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores
del Estado (FOVISSSTE) mejoro la operacion y facilitd a los derechohabientes una oferta
de vivienda mas diversificada.

» CONAFOVI se institucionaliz6é como coordinador del sector.
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Dichos avances se lograron debido a las estrategias de las Sofoles para atender la demanda del
sector de la poblacion que cuenta con ingresos menores y colaborar al regreso de la banca al
crédito hipotecario con una reduccion en las tasas de interés y el surgimiento de esquemas de
crédito novedosos y accesibles, como el cofinanciamiento con el INFONAVIT y el FOVISSSTE,
crédito para migrantes, esquemas de renta con opciébn a compra, el alargamiento de plazos,
reduccion de enganches, tasas fijas. Todos estos factores han contribuido a que un mayor nimero

de la poblacion se ve beneficiado con un crédito hipotecario.
1.1.2 Situacién actual de la vivienda en México.

La vivienda es uno de los satisfactores de bienestar mas importantes del ser humano, pero
lamentablemente no todos tienen acceso a ella, es por ello que en la actualidad se hace una
exhaustiva busqueda de nuevas opciones de crédito y aplicaciones tecnolégicas.

Dedicarse a esta rama de la industria, es doblemente satisfactorio, ya que ademas de participar en
la solucion del problema de la falta de vivienda, impulsa a innumerables ramas de la industria,
generando y sosteniendo fuentes de trabajo. En el periodo 2001-2007 se cumplié la meta de 6.5
millones de créditos, de los cuales, alrededor de 3 millones 500 mil fueron para vivienda nueva. En
el actual sexenio se habla de una meta de 5.5 millones de créditos. En la actualidad cada vez es
mas dificil encontrar los clientes para los diferentes nichos de mercado. En el sector de la
poblacién que percibe hasta 4 veces el salario minimo, se encuentra casi el 80% de las personas
gue requieren una vivienda, los posibles compradores que reunen las caracteristicas y capacidad
para adquirirla, en los términos en que actualmente se rigen para evaluar dicha capacidad,

arrojaran resultados, expresados en numero de “derechohabientes”, cada vez mas reducido.

Debido a la situacién antes descrita se resaltan algunos aspectos en los cuales va a tener que ser

necesario (Los puntos a exponer son reflejo del Plan Nacional de Vivienda 2007-2012):

» Que los gobiernos adecuen sus politicas y reglamentos a fin de que puedan otorgar un
namero mayor de subsidios para que las familias de menor capacidad econdémica puedan
adquirir su casa.

» Infraestructura y desarrollo sustentable.
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» Que se dedique un significativo porcentaje del gasto publico en infraestructura relacionada
con los desarrollos de vivienda, a fin de “liberar” la carga financiera de los fondos de
vivienda y puedan dedicarse a financiar conceptos de inversion que correspondan cada vez
mas el tema “puro de la casa”.

» Disefiar novedosos, agresivos y realistas sistemas de ahorro y crédito.

» Que se planteen y auto ajusten los mecanismos de calificacion de los acreditados.

A partir de 2008 se mantendrd como prioridad abatir un déficit estimado en 4.3 millones de
viviendas. Este déficit es mas complejo que el observado hasta ahora porque se localiza en
poblaciones menos desarrolladas, o bien una gran parte de la poblacion que carece de vivienda
‘labora en actividades informales y no cuenta con garantias crediticias para acceder a

financiamiento hipotecario”.
1.1.3 El sector habitacional y la politica de vivienda.

La vivienda es uno de los bienes méas requerido por la poblaciéon. Y al ser un derecho
constitucional este problema es atendido desde hace algunas décadas por el Gobierno Federal
por medio de organismos de financiamiento. Es por eso que en determinados momentos el
Gobierno Federal ha generado de manera disgregada diversos instrumentos institucionales,

financieros y fiscales, sin lograr en la actualidad una politica nacional de vivienda sélida.

La vivienda es un indicador de bienestar y al mismo tiempo es el acceso a otros satisfactores
basicos. Los tipos de materiales, las dimensiones, la ubicacion geogréfica y la disponibilidad de
infraestructura basica son parte del bienestar que rodea a la vivienda. A dichos factores les tendria
que dar solucién una politica de vivienda bien definida y planeada. Durante la segunda mitad del
siglo XX las necesidades de vivienda fueron creciendo conforme al ritmo de urbanizacion e

industrializacion del pais, hasta que se convirtié en un problema emergente.
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1.2 La politica de vivienda en México.

1.2.1 Evolucion de las politicas de vivienda en el pais.

El objetivo de las politicas de vivienda por parte del Gobierno Federal es el de ampliar el
acceso de vivienda a un nimero mayor de la poblacion, dandoles prioridad, en la medida de lo

posible, al sector de menores ingresos.

En el pasado el tema de vivienda se mantuvo presente en la politica social, fundamentado en el
articulo 123 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos (CPEUM), en el cual se
establece como obligacion de los patrones proporcionar habitacidbn a sus trabajadores. En la
medida del desarrollo econémico, social y urbano fue atendida dicha problemética. Antes de la
década de los setenta del siglo XX, la evolucion de la accion habitacional y de sus politicas se
puede dividir en dos etapas: la primera a partir de 1925, cuando el Estado dio asistencia con la
creacion de organismos publicos, como la Direccion de Pensiones Civiles, el Banco Nacional
Hipotecario Urbano y de Obras Publicas (1933) y el Banco de Fomento a la Vivienda (1943). El
Departamento del Distrito Federal (DDF) quedo facultado para construir vivienda en 1934, y en
ese entonces el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) ya contaba con programas de
vivienda en arrendamiento. La cobertura de este primer modelo se ocupo de las fuerzas armadas,

empleados federales y a los trabajadores del IMSS y del DDF-.

Este concepto evoluciono en los afios cincuenta y sesenta, con lo cual se inicié el camino a una
politica nacional. En 1954 el Estado creo instituciones publicas como el Instituto Nacional de la

Vivienda, con funciones de planificacién y coordinacion de los diferentes niveles de gobierno.

En 1963 la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP) inici6 el programa financiero de
vivienda, el cual se apoyo en el ahorro interno y se crearon el FOVI y el Fondo de Garantia y
Apoyo a los Créditos para la Vivienda (FOGA), cuyas funciones basicamente eran las de fijar los
criterios crediticios a los bancos que financiaban vivienda y establecer las especificaciones que
deberian cumplir los programas de construccion habitacional accesibles a la poblacion asalariada.
Una tercera etapa se hizo notar con la apariciébn de instituciones durante los afios setenta y

ochenta.
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Esta institucionalizacién fue la respuesta del Gobierno Federal al acelerado crecimiento de la

poblacioén, la movilidad del campo a las ciudades junto con el crecimiento desordenado de las

ciudades y las carencias econdémicas en aumento de diversos grupos sociales.

A principios de los afios setenta se reformo el articulo 123 de la CPEUM para reconocer a la
poblacion asalariada a disponer de una vivienda, lo que dio como consecuencia la creacion del
INFONAVIT y del FOVISSSTE en 1972.

Fidel Veldzquez, lider general de la Confederacion de Trabajadores de México, propuso en ese
entonces un aumento salarial del 5% el cual se destinaria a la construccion de vivienda para los
trabajadores. Los patrones, por cuenta de los empleados, aportarian parte de la nédmina para la
creacion y sostenimiento de un fondo con ese objetivo. Durante los afios setenta también se creo
el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y la Vivienda (INDECO), cuyo objetivo era

el de cuantificar y satisfacer las necesidades de vivienda por entidad federativa.

FONHAPO surgi6 en 1981 como alternativa de financiamiento para la vivienda en los sectores de
la poblacién con menores recursos econdomicos que se desarrollaran en la economia formal como

informal, pero que no tenian acceso a otros organismos.

Hasta 1983 se establecid constitucionalmente en el articulo 4°, que todas las familias tenian

derecho a gozar de una vivienda digna y decorosa.

Como consecuencia de la politica de descentralizacion de la vida nacional, el INDECO
desaparecid, dando lugar a los organismos estatales de vivienda, los cuales tomaron la tarea de
cuantificar las necesidades en la materia, establecer las metas de produccion, promover
programas de fomento, de estimular nuevos caminos de atencién y de desarrollar alternativas de
financiamiento y de organizacién de la demanda. En ciertos lugares que se requeria condiciones
de demanda y desarrollo habitacional particulares, se crearon organismos especificos para la

atencion de esos casos.
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1.2.2 Politica'y accion habitacional en el marco del mercado.

Hasta la segunda mitad del decenio de 1980, la vivienda se consideraba como mercancia
por los diversos organismos federales, pero con esta idea también se tenia el concepto de
vivienda como un patrimonio y bien familiar como social, y con esto satisfacer una serie de
necesidades basicas de la poblacion, el ser provisto de un espacio vital, digno y decoroso. Claro,
todo en términos de las politicas establecidas en la CPEUM. Prevalecia por tanto una
consideracion en la que junto a su eventual valor de cambio, se contemplaban su valor de uso y
su valor social. Paulatinamente, al transcurrir las dos administraciones federales anteriores a la
actual, estas Ultimas consideraciones fueron perdiendo vigencia, quedando mas como un

elemento discursivo.

Para el Gobierno Federal del sexenio 2000-2006, la vivienda es asumida ante todo en calidad de
mercancia. Los argumentos y las declaraciones oficiales, asi como los documentos de los
organismos federales ligados al sector respectivo no lo exponen asi en forma directa. Sin
embargo, cuando se advierte el sentido que lleva la accién habitacional llevada por la
administracion, resulta por demas evidente que esta sustentada, de manera casi exclusiva, en

criterios de oferta y demanda. Esta tendencia continta en el afio 2007.
1.2.3 Criterios e instancias de la politica habitacional del actual Gobierno Federal.

Un organismo clave para instrumentar y coordinar las politicas del sector habitacional del
Gobierno Federal en el sexenio 2000-2006 fue la CONAFQOVI. De acuerdo con esta, “la vivienda
es un indicador basico del bienestar de la poblacion, constituye la base del patrimonio familiar y es

al mismo tiempo condicidn para tener acceso a otros niveles de bienestar”.

Pero, a pesar de los términos contenidos en este planteamiento, no se cancela la circunstancia de
que la vivienda auspiciada por el estado hoy dia es considerada ante todo como una mercancia, y
para poder tener acceso a ella se requiere tener ciertas caracteristicas para poder calificar como
sujeto de crédito. Y por lo tanto las politicas de las empresas inmobiliarias 0 gubernamentales
imponen ciertas caracteristicas minimas, principalmente ingresos, que deben cubrir los candidatos

gue se vean favorecidos con los créditos para obtener vivienda.
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Mas aun, es por demas frecuente, que quien aspira a un crédito de los fondos habitacionales del

Estado deba demostrar que cuenta con un expediente crediticio sin problemas.

Los marcos del mercado definen principalmente cual es la mejor ubicacion de los complejos
habitacionales que se desarrollen. También conforme a esos parametros se decide, no
necesariamente desde el Estado, quienes seran los encargados de implementar los programas
tomando como base la solvencia econémica de las familias para poder ser candidatos a un crédito
habitacional. Pero de una manera especial las empresas privadas, en las que se concretara la
parte esencial de la politica de vivienda, las cuales se encargan de realizar el proyecto y
construccion de las nuevas viviendas determinan la ubicacion bajo un factor primordial que es el

costo del suelo.

En concordancia con lo anterior se ha disefiado una politica de vivienda en la que el papel del
Estado se va circunscribiendo cada vez mas a lo que algunos autores llaman el de simple

facilitador.

Esto demuestra que la administracion actual ha delegado responsabilidades como encargado del
disefio y la implantacion de la politica habitacional en el pais, de tal manera que el Estado ha
limitando su participacion a funciones muy basicas, dejando a un lado la practica como entidad
reguladora de los alcances, la profundidad y el sentido de esa politica, reduciendo al minimo su

intervencién al respecto.

Con esto, los inversionistas privados se han ido posicionando y las instancias gubernamentales

han ido delegando responsabilidades como ente regulador de la politica de vivienda en el pais.

De esa suerte, los instrumentos de politica que se han creado en los ultimos afios para la gestion
del sector se conducen conforme a una idea regida por pardmetros de comercializacion de los
inmuebles producidos. El discurso de la competitividad y la rentabilidad financiera ha sido el tema
principal, mientras que la preocupacion por la planificacion urbana ha sido totalmente desterrada.
Las consecuencias de la mala planeacion y urbanizacion ya se estan haciendo notar en las
periferias de las ciudades del pais, y en poco tiempo podra presentar escenarios urbanos poco

halaglefios.
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Por ende, la funcion cubierta por los organismos de vivienda federal INFONAVIT, FOVISSSTE,

SHF y FONHAPO no va mas alla de ser un instituto de financiamiento de la vivienda, a través de
las cuales los derechohabientes todavia tramitan el crédito habitacional pero la administracion del

crédito se ejerce a través de las llamadas Sofoles.

1.2.4 Politica con énfasis en vivienda nueva y zonas urbanas.

Se mantiene la decidida propension hacia una politica encaminada a la edificacion de
vivienda nueva. Es cierto que existen otros rubros para los que los fondos estatales pueden
proporcionar créditos, como es la adquisicion de vivienda usada, éstos representan una
proporcion pequefia de los otorgados. Precisamente, durante 2007 se destinaron a ese propdsito
85 mil 527 créditos, alrededor de 23% de la cifra total de 371 mil 856.

Si vemos los créditos otorgados a nivel nacional en el 2005, fueron 27 mil créditos hipotecarios,
dichos créditos son en parte por participacion de INFONAVIT con alrededor de un 10% y el
FOVISSSTE con un 5%. Es en este rengldn, es donde tuvo mayor peso numérico el monto de
créditos que proporcion6é la banca privada, alcanzando una cifra de 18,601 créditos que
corresponden al 52% de los 35,772 otorgados (Topelson 2005). Es decir, la banca comercial
prestd6 mas de la mitad de sus créditos hipotecarios para la adquisicién de vivienda usada, lo que

marca un claro contraste respecto de las tendencias que sigue la politica estatal de vivienda.

Por lo que hace la dimension territorial de la accién habitacional del Estado mexicano, hay una
muy pronunciada inclinacién hacia un despliegue en el &mbito urbano o en espacios aledafios a

las principales ciudades.

Se exponen algunos datos acerca de los financiamientos proyectados para el 2008, desde la
perspectiva de las entidades federativas con mayores asignaciones: el primer sitio en cuanto a
créditos contemplados lo ocupa en el afio referido el Distrito Federal, con poco mas de 109 mil 557
créditos habitacionales. En seguida el estado de México, para el que se considero un total de 103
mil 297 préstamos hipotecarios; después viene el estado de Jalisco, con 75 mil 325; y, finalmente,
Chihuahua con 58 mil 563. Estas seis entidades suman 347 mil 6 créditos habitacionales

programados para 2008, mismos que representan poco mas de 40% de los 1 millon 324 mil 460

9
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créditos de vivienda que se proyecta ejercer durante el afio en cuestion. Estas cifras se ilustran en

la grafica 1.

Chihuahua
17%

Distrito Federal

Jalisco T
22% Ny R,

Estado de México
30%
Fuente: Elaboracion pronia.

Gréfica 1. Financiamientos proyectados para el 2008.

Hay, sin embargo, una circunstancia particular derivada de los desastres habitacionales que
dejaron los ciclones Stan y Wilma, por lo que se aumento de manera extraordinaria la cobertura a
cinco estados del Sureste en el 2006, a través de préstamos para reconstruccién de casas que
otorgara FONHAPO.

La razén por la cual se privilegia el medio urbano para desplegar la accidon habitacional del
Gobierno Federal responde a que es en las ciudades, en especial las de mayor tamafio, donde

resulta mas aguda la carencia de alojamientos.

Aparte de que es en los asentamientos medios y grandes donde se concentra el mayor nimero de
trabajadores asalariados dentro del sector formal de la economia. En consecuencia es alli donde
esta la abrumadora mayoria de sujetos que retnen las condiciones a los préstamos, a lo que se
afiade la alta renta del suelo, sefialadamente superior a la que priva en localidades pequefias del
interior. Por ello, para los trabajadores y los sectores sociales subalternos en general, resulta
mayor la urgencia para obtener un respaldo crediticio a fin de procurarse un espacio propio en el

cual vivir.
10
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En las zonas rurales tienden a ser mas importantes los procedimientos de vivienda construida, o
auto administrado en su construccion, por los propios usuarios de la misma, lo que contribuye a
dejar dichos espacios por fuera del mercado habitacional formal. En ese mismo sentido, vemos
como los flujos de remesas de los trabajadores migratorios que laboran en Estados Unidos,
cuando se destinan a la vivienda ya edificada. Antes bien, estos recursos se invierten en mejoras
o ampliaciones y hasta en la reconversion total de la vivienda que es propiedad de la familia del
trabajador ocupado en aquel pais. Y todo parece indicar que es muy remota la posibilidad de que
ese género de vivienda, ampliada o mejorada con las remesas, pudiera entrar al mercado, es un

fendémeno predominante urbano.
1.3 Organismos y financiamiento de vivienda.
1.3.1 Organismos nacionales de vivienda.

La infraestructura administrativa y financiera de las instituciones nacionales de vivienda
practicamente era la misma de hacia 30 afios: INFONAVIT, FOVI, FOVISSSTE y FONHAPO.

El INFONAVIT es un organismo fiscal, autbnomo, descentralizado, de servicio social, con
personalidad juridica y patrimonio propios. Sus recursos provienen del 5% de las aportaciones que

realizan los patrones en representacion de sus empleados.

El FOVI surgié como parte del Programa Financiero de Vivienda del Gobierno Federal, el cual
tenia como objetivo el actuar como ente financiero para lograr vivienda de bajo costo y estimular la
creacion de nuevos fondos a partir del ahorro de familias de bajos ingresos. El FOVI solo habia
concedido créditos puentes para la construccion de viviendas y créditos para adquirir vivienda ya
sea nueva o usada por parte del adquiriente final.

La SHF es una sociedad nacional de crédito que tiene como objeto impulsar los mercados
primarios y secundarios de crédito a la vivienda por medio de garantias a la construccion,
adquisicion y mejora de casas-habitacion (sobre todo las de interés social), y a incrementar la

capacidad productiva y tecnolégica respecto a la vivienda.

11
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El financiamiento de créditos y garantias que ofrecia la SHF se realizaba por medio de Sofoles

hipotecarias y bancos comerciales, que ofrecen estos servicios y trasladan los beneficios
directamente al publico. Durante la Expo CIHAC 2007, el presidente del Grupo Multimedia y ex
presidente del Consejo de Administracion de Citigroup, Alfredo Harp Helu, presento la "casa del
futuro”, denominado Proyecto es, la cual cuenta con materiales sustentables con todos los
avances tecnoldgicos, como la multimedia, es decir, con sélo oprimir un par de botones se
convertira la estancia en un centro de entretenimiento, bajara persianas, oscurecera o sacara una
pantalla o un proyector de musica, entre otras caracteristicas. No obstante, Harp Helu considero
que el gran reto de la politica de vivienda en el pais es acabar con el "intermediarismo", el cual

encarece el costo de la propiedad afectando al consumidor final.

El 8 de noviembre de 1972, el articulo 123 de la CPEUM fue modificado por decreto, con el
proposito de crear el FOVISSSTE para poder lograr depésitos a favor de los empleados del
Estado y establecer un sistema de financiamiento que pudiera brindarles una vivienda digna o

créditos para la construccién, reparacion y mejoras.

La politica de vivienda giraba en torno a las necesidades del sector de la poblacion, quien pudiera
abarcar las caracteristicas necesarias para poder ser candidato a un crédito para la obtencién de
vivienda. La FONHAPO respondi6 a la necesidad de la demanda de financiamiento de la vivienda
para el estrato de la poblacion con ingresos hasta 2.5 veces el salario minimo. Poco después se
encarga de garantizar a las entidades federativas el acceso a los recursos para la ejecucion de los
programas, en particular los de vivienda rural, por medio del Fondo Nacional de Vivienda Rural
(FONAVIR).

1.3.2 Los organismos de vivienda, situacién actual y perspectivas.

Durante los trabajos de la sesion “Situacion Actual y Perspectivas de los Organismos de
Vivienda”, de la Reunion Nacional de Vivienda 2007, que organiza la CMIC, se dieron a conocer
los ajustes introducidos en el marco normativo de dichas instituciones, donde se reconoce que es
cierto que no se ha solucionado el problema de la falta de vivienda, pero se pretende que el

crecimiento de este sector continué su expansion.

12
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La SHF, INFONAVIT, FOVISSSTE y FONHAPO tratan de mejorar los esquemas actuales de

operacion y poder encontrar la manera para abrir las posibilidades de acceso a la vivienda al

estrato de poblacion de menores ingresos y no asalariada.

Segun la SHF, el Gobierno Federal decidira la posibilidad de centralizar en dicho organismo los

subsidios a la vivienda econdmica.

El INFONAVIT centrara su politica en beneficiar a los trabajadores con ingresos menores a 2
salarios minimos mensuales, es decir, unos $3,197.47 (o su equivalente aproximado de 300
dolares).

En el PROSAVI se redujo el enganche de 7.5%, al quedar incluidos en el financiamiento los
gastos de la adquisicion del suelo, proyecto urbano e infraestructura; y se disminuyeron de los
factores de pago, por la baja en la cobertura del seguro de crédito hipotecario. La participacion del
PROSAVI se ve limitada debido a las politicas tan agresivas que el INFONAVIT aplica con el

programa de vivienda econémica en la actualidad.

El mencionado programa de INFONAVIT, tuvo como meta en el afio 2007 llegar a los 458 mil
créditos, el cual fue exitoso debido, en buena medida, al nivel de coordinaciéon entre las

autoridades estatales y municipales.

Un aspecto de interés, es el de la disminucion en los créditos puente en el caso de vivienda

econdmica.

La oferta de crédito puente desde la SHF para la vivienda econémica esta abierta en todos los
estados, aunque en el caso de vivienda tradicional se ha restringido en aquellas entidades en
donde ha detectado sobreoferta.

La estrategia que la SHF se ha planteado consta en promover una mayor eficiencia en el crédito a
la vivienda para la poblacion que ya cuenta con acceso al financiamiento, promover la
accesibilidad al crédito en el mercado no atendido y promover una oferta suficiente de vivienda

social enmarcada en un entorno urbano sustentable.

13
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La experiencia internacional como la del pais, nos da a conocer la inconveniencia de que los
créditos puente tengan un porcentaje elevado, pues reduce el ritmo del desplazamiento de la
vivienda nueva, por lo que la SHF acordo disminuirlo de 65 a 40%, por lo cual insisti6 a la industria

en su conjunto a estar construyendo y desplazando la oferta de manera simultanea.

Las Sofoles han sido muy exitosas en conseguir otras fuentes de fondeo distintas a la SHF para

crédito puente, que representa ventajas para los constructores.

El INFONAVIT buscara que los 815 mil créditos que otorgara en 2011 sean Hipotecas Verdes.
Este tipo de financiamiento consiste en sumar 15 mil pesos al crédito otorgado para que asi el
nuevo propietario de una vivienda pueda incorporarle, al menos, un calentador solar y sistemas
para el ahorro de agua y electricidad. Las proyecciones realizadas en el INFONAVIT hacen
suponer que el ahorro de energia y de agua son lo suficientes como pagar los alrededor de 100

pesos mensuales que pagaria el acreditado por contar con ese apoyo financiero.

Por su parte, en este mismo contexto, la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) anunci6é que
otorgara 20% mas en el monto del subsidio en aquellos proyectos donde los desarrollos cumplan
con criterios sustentables. Se estima que alrededor de la mitad de lo que se esta vendiendo es
adquirido por inversionistas extranjeros; a lo que lleva la generacion de un mercado de titulos que
se respaldan por hipotecas a un ritmo favorable. En la actualidad se esta considerando diversificar
los servicios prestados y con esto generar nuevos nichos en el mercado, como lotes con servicios,
mejoramiento de vivienda, renta con opcion de compra y el programa de migrantes, todo

representa superar los retos que en materia de operatividad representa todo producto nuevo.

Se reiterd la apertura de las autoridades para analizar los proyectos que sobre estos ambitos le

sean presentados por los “empresarios de vivienda”.

Actualmente es importante acotar que la obligacion de los constructores de edificar vivienda
sustentable sera de manera gradual hasta llegar hacia 2012 sin excepciones, a fin de que todas
las construcciones de nuevas viviendas cuenten ya con las caracteristicas y tecnologias que

permitan un menor consumo de energia eléctrica, aprovechamiento de la energia solar,

14
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disminucién de consumo de agua y su reciclado. En la medida que sean capaces de ligar el ahorro

con estos nuevos programas, va a ser mas facil atender a la poblacion, sobre todo a los no

asalariados.

Vinculado con lo anterior, la CMIC comentd que si bien una politica de subsidios debe representar
una partida importante al incorporar a sectores desprotegidos de la poblacién, tiene un valor

agregado: incorporarlos en el mercado formal de vivienda.

Con esto, todos se verian sujetos del pago de predial, el cual representa aproximadamente el 18 y
20% del precio de la vivienda, ademas se evitaria el consumo ilegal de energia, agua y otros

servicios.

El FOVISSSTE reconocio que mas del 80% de los derechohabientes del organismo tiene ingresos
superiores a 2.5 salarios minimos, se contemplan acciones para atender al resto de los afiliados

gue se encuentran como el cofinanciamiento para los estratos superiores.

También los funcionarios federales convinieron con los empresarios del ramo en que es necesario
avanzar en la homologacion de procesos, a efecto de hacer mas agiles los distintos pasos que

deben seguirse para la entrega de casas-habitacion.

Finalmente se externd la necesidad de alcanzar un Registro Unico de Vivienda lo cual esta
proximo a lograrse, pues en la SHF ya se cuenta con una clave Unica de vivienda y existen
importantes avances tanto en el INFONAVIT como en FOVISSSTE. Se propuso estudiar que la

misma deba coincidir con la cuenta de predial.
1.3.3 Capacidad de financiamiento de los organismos gubernamentales.

La capacidad de financiamiento del INFONAVIT proviene de las aportaciones de los
patrones del 5% y su recuperacion de la cartera. Ademas, en 1992, con la puesta en marcha del
SAR, el instituto abrio el camino para transformarse en un oOrgano financiero. De hecho se
pretende que sea una etapa en su constitucion como una hipotecaria social, al incorporarse el

derecho de los trabajadores para escoger la vivienda de su eleccién y al establecer el compromiso
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de mantener el valor real de los ahorros. Debido a la experiencia del instituto y el crecimiento en el

namero de créditos otorgados es el organismo mas importante en el ramo de la vivienda. Un
aspecto que permitié al INFONAVIT el poder favorecer a mas derechohabientes, es que permite al
trabajador obtener un crédito hipotecario del sistema financiero y utilizar sus aportaciones al
INFONAVIT como medio de pago.

La ventaja del FOVISSSTE es la experiencia para crear depésitos a favor de los trabajadores y
establecer un sistema de financiamiento de créditos para adquisicidn, reparacion y mejoramiento
de vivienda. Desde su creacion ha otorgado 523 mil créditos para vivienda, los cuales representan

el 25.3% de la demanda de la vivienda de los trabajadores al servicio del estado.

En lo que respecta al FOVI, sus fuentes de financiamiento provienen de créditos internos del
Banco Mundial (BM) y de recursos propios derivados de la recuperacion de cartera de subastas,
registros y operacion de créditos, asi como de recursos fiscales destinados al otorgamiento de

subsidios.

Esta base le permitié6 al FOVI actuar como un organismo de segundo piso y otorgar recursos a
intermediarios financieros mediante la apertura de créditos destinados a la construccion y

adquisicién de vivienda.

El FONHAPO ofrecia una alternativa de financiamiento al sector de la poblacién no asalariada con
menores ingresos. Los programas que financiaba la FONHAPO eran las fortalezas de este fondo,
principalmente de vivienda progresiva y de vivienda mejorada, y en menor medida el de lotes y
servicios. El FONHAPO operaba de primer piso, otorgaba préstamos a las familias que integraban

grupos organizados y a organizaciones sociales representadas por un lider.
1.3.4 Precio de la vivienda.
De enero a octubre del 2001, los precios de la vivienda en México aumentaron alrededor de

25.5% de manera acumulada, lo que significa que una casa con un valor de 250 mil pesos en el
2001, es de 313 mil 750 pesos, al cierre del afio 2006.
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De acuerdo con informacién del indice de Precios al Consumidor del Banco de México, de enero

de 2007 al cierre de diciembre de 2007, el alza acumulada fue de 35%, siendo el incremento

promedio anual de 7.3% en ese periodo.

De las 546 mil 95 hipotecas que se han otorgado, el 86.6% correspondié a la adquisicién de

vivienda y el 13.4% restante a mejoramientos.

En nimero de créditos, la tendencia al cuarto bimestre del afio 2007 presenta una caida del 2%,
con 546 mil 95 financiamientos, frente a los 554 mil 374 que se dieron en 2006.

Los desarrolladores y organismos de vivienda consideraran como uno de los principales retos,
para los préximos afios, dar accesibilidad a la vivienda a las familias con ingresos menores a tres

salarios minimos, es decir, menos de 4 mil pesos mensuales.

El INFONAVIT considera como vivienda econdmica a las unidades con un valor de hasta 173 mil
202 pesos a precios de 2007; tradicional, de mas de 173 mil hasta 517 mil pesos; en el segmento
medio y medio residencial hasta un millén 800 mil pesos y en adelante residenciales. Para ofrecer
créditos a las familias de bajos ingresos, Sofoles y bancos ampliaran sus inversiones.

1.3.5 Inversion y créditos otorgados por los organismos de vivienda.

En los primeros cinco afios de la administracion pasada (2000-2006) se entregaron cerca
de 3.4 millones de créditos para vivienda, lo que representa que los recursos crecieron a una tasa

media anual de 17.1%.

En similar periodo de la administracién anterior, el promedio anual de créditos concedidos fue de
casi 632 mil, y la inversion canalizada decreciéo a una tasa media anual de 16.1% en términos

reales.

El INFONAVIT, a lo largo de la administracién pasada, financié poco mas de 2.1 millones de
créditos para adquisicion de vivienda, en el 2007 se otorgaron y 458 mil 701 de créditos, de los
cuales el Instituto participé aproximadamente con el 43% de los créditos para adquisicion de

vivienda proporcionados por el sector hipotecario nacional, en el afio referido.
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En 2005, la banca comercial, concedié 55,500 créditos (sin incluir a las Sociedades Financieras de

Objeto Limitado), cantidad mayor en 83% a los 30,300 otorgados en 2007.

Para 2006 el conjunto de los organismos nacionales, estatales y municipales de vivienda, la banca
comercial y de desarrollo, asi como otras entidades que otorgan créditos hipotecarios como
prestacion a sus trabajadores, estimaron llegar a un total de 750 mil créditos y subsidios para

adquisicion de vivienda con una inversion de 183,204.6 millones de pesos.

Al tercer bimestre de 2006, el total de créditos y subsidios concedidos ascendié a mas de 331 mil,
superior en 48.6% con relacion al mismo lapso del afio previo, de los cuales, el 82.2% fue para
adquisicion de vivienda y el resto para mejoramiento y otras lineas. La inversion canalizada fue

mayor en términos reales en 41% a la efectuada en el periodo previo.

Durante el sexenio pasado se otorgaron poco mas de cuatro millones de créditos para vivienda, en

beneficio de alrededor de 17 millones de habitantes de la ciudad y el campo.

1.4 Falta de vivienda.

1.4.1 Magnitud y caracteristicas de las necesidades de vivienda.

El analisis cuantitativo para estimar la magnitud del rezago habitacional se debe de
complementar con el calculo de las necesidades de vivienda que se va generando por el
incremento demogréfico, reflejado en la formacién de nuevos hogares y deterioro por el que pasa

cada ano el inventario de vivienda.

Las necesidades de vivienda se expresan en la cantidad de habitaciones que se requiere cumplan
con las caracteristicas de equipamiento y espacio vital para proporcionar cierto nivel de bienestar
a la poblacion. Desde esta perspectiva, la necesidad de vivienda también debe de cubrir las
necesidades de los jévenes que se encuentran por formar un hogar independiente y evitar que el
inventario habitacional continua creciendo. En la grafica 2 se hace referencia a la necesidad de

vivienda nueva tanto como al mejoramiento de esta.
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Fuente: Elaboracion propia.

Grafica 2. Necesidad de vivienda nueva y mejoramiento del inmueble.

Segun los estudios por parte de la CONAFOVI y en base a las proyecciones de la poblacion del
Consejo Nacional de Poblacién (CONAPO), se estimé que para el afio 2010 se requeriran mas de
11 millones 297 mil viviendas: cerca de 7 millones 316 mil viviendas nuevas y 3 millones 981

sujetas a mejoramientos habitacionales.

En la grafica 3 se muestra, para el 2006, las cifras que se manejaban dentro de los objetivos
programados por la administraciéon federal pasada de 1 millon 138 mil viviendas: 735,000

viviendas nuevas y 403,000 sujetas a mejoramientos.
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Fuente: Elaboracidon propia.

Grafica 3. Tendencia hacia el 2006 con respecto a vivienda nueva y mejorada.
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1.4.2 Magnitud y caracteristicas del rezago habitacional.

Cuando la vivienda no satisface el minimo de bienestar en cuanto a caracteristicas de
ocupacion, se habla de rezago habitacional. Para evaluar el rezago habitacional existen dos
aspectos fundamentales: el cuantitativo y el cualitativo. El factor cuantitativo es el que hace notar
la falta de vivienda en términos reales; se obtiene de calcular el nimero de viviendas ya existentes
en el inventario habitacional que es necesario sustituir debido a la mala calidad de los materiales
utilizados en la edificacién o a que estos han llegado al termino de su vida util, mas el nimero de

familias sin vivienda (comunmente llamado “déficit”).

El aspecto cualitativo se refiere al nimero de viviendas que ya existen, pero que por sus
caracteristicas de ocupacion y por la calidad de los materiales utilizados no satisfacen un minimo
de bienestar para sus ocupantes. En general estas deficiencias se tratan de atender por medio de

ampliaciones o mejoramiento de los inmuebles.

De esta manera, al precisar en qué consiste el rezago habitacional se deben tomar en cuenta
tanto el déficit de vivienda nueva, como los requerimientos de mejoramiento. Calcular el rezago
implica conocer los crecimientos o variaciones de los indicadores o factores que componen el
esquema para el analisis del problema, los cuales se hacen en su gran mayoria, a partir de la

informacion censal. Esto es:

Poblacion, viviendas y hogares;
El nimero de cuartos por vivienda y sus ocupantes;

Los componentes materiales con los que esta edificada la vivienda; y

YV V VYV V

El grado de deterioro o vida util de los materiales utilizados en la vivienda.

De acuerdo con el programa sectorial de vivienda 2001-2006 el rezago habitacional era de
4,290,665 viviendas. De estas 1,810,930 correspondian a vivienda nueva y 2,479,735 a

mejoramiento.

En resumen, 756,000 familias necesitaban una vivienda y 1.05 millones de casas necesitaban ser

sustituidas, debido a que habian llegado al término de su vida Gtil y resultaba mas caro repararlas.
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El rezago habitacional consistia en 2 millones de viviendas en todo el pais que requerian

ampliacion, debido a que el nimero de ocupantes rebasa el promedio de hacinamiento y en las
480,000 casas que debian repararse para evitar su deterioro las convertia en habitaciones

inadecuadas. Para reparar y ampliar estas viviendas era necesario el mejoramiento habitacional.

En suma, el rezago de vivienda en el pais requeria de 1.8 millones de viviendas nuevas y el
rezago por mejoramiento hacia necesario dar mantenimiento o rehabilitar viviendas del inventario
existente, asi como ampliar unidades para disminuir el hacinamiento, del orden de los 2.48

millones de acciones.

No obstante durante 20 afios el rezago habitacional mostré una tendencia favorable, redujo 19%

del inventario total.

En las tablas 1 y 1-a se muestran las necesidades de vivienda para el afio 2008:

Nacional 634,118 406,177 1,040,295
Aguascalientes 8,430 3,854 12,284
Baja California 34,349 11,821 46,170
Baja California Sur 5,744 1,844 7,588
Campeche 5,596 3,196 8,792
Coahuila de Zaragoza 16,177 10,758 26,935
Colima 4,640 2,059 6,699
Chiapas 29,477 16,845 46,322
Chihuahua 21,614 14,862 36,476
Distrito Federal 28,072 45,438 73,510
Durango 8,072 2,853 10,925
Guanajuato 24,683 18,043 42,726
Guerrero 12,200 9,338 21,538
Hidalgo 13,791 9,441 23,232
Jalisco 40,156 26,292 66,448
México 108,812 48,984 157,796
Michoacan de Ocampo 14,224 8,593 22,817

Fuente: CONAVI
Tabla 1. Necesidades de vivienda para el afio 2008.
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Morelos 9,569 6,460 16,029
Nayarit 5,168 3,880 9,048
Nuevo Leodn 28,166 16,377 44,543
Oaxaca 15,310 13,589 28,899
Puebla 35,384 21,423 56,807
Querétaro de Arteaga 14,091 5,610 19,701
Quintana Roo 17,140 3,199 20,339
San Luis Potosi 13,371 9,827 23,198
Sinaloa 11,452 10,581 22,033
Sonora 14,887 10,489 25,376
Tabasco 11,293 8,109 19,402
Tamaulipas 21,360 13,833 35,193
Tlaxcala 7,749 4,189 11,938
Veracruz-Llave 35,491 34,416 69,907
Yucatan 12,061 7,631 19,692
Zacatecas 5,589 2,343 7,932

Fuente: CONAVI
Tabla 1-a. Necesidades de vivienda para el afio 2008.

1.4.3 El déficit habitacional.

Otra cuestidon importante que destaca en la accion habitacional del sexenio anterior es que
se ha incrementado de manera considerable la actividad constructiva de viviendas. Para llevar
adelante el despliegue de esa actividad en el plano nacional se constituyo la CONAFOVI, ya antes
sefialada. Esta conforma un 6rgano desconcentrado de la Secretaria de Desarrollo Social, a la que
se agregan empresas, académicos, asi como otros actores sociales, y cuyos fines primordiales
son coordinar, promover e instrumentar tanto las politicas como los programas de vivienda del

Gobhierno Federal.

Su funcién no comprende otorgar financiamiento para la edificaciéon de vivienda, aunque si tiene
entre sus atribuciones fungir como instancia de coordinacion entre organismos nacionales,
estatales y municipales de vivienda, para impulsar el fortalecimiento financiero y la modernizacion

de éstos.
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Conviene sefialar que las instituciones creadas por los gobiernos no contaban con la capacidad
requerida para atender mas alla de una porcion restringida el faltante de vivienda en México. Su
incidencia en el panorama habitacional nunca rebaso porcentajes de mas de un digito respecto del
incremento en la demanda de casas. Pero lo cierto es que las actuales cifras de produccion de
vivienda promovida por el Estado mexicano, aunque han crecido, distan mucho todavia de
satisfacer las carencias existentes en cuanto al nimero de alojamiento por edificar. Por el
contrario, el déficit sigue aumentando, asi sea a ritmo mas lento. Este rezago se ve incrementado
principalmente a causa de la creciente necesidad de espacio para vivir que impone la composicion
de la pirdmide de edades en el pais. Asi, los jovenes que arriban a la edad adulta siguen siendo
una porcion considerable presionando sobre la demanda habitacional, pero en gran medida sin
contar con las exigencias de solvencia que impone el mercado de los inmuebles. En seguida se

presentan algunas cifras sobre el particular.

El parque habitacional que existia en el pais hacia 2004 ascendia a un total de 25.1 millones de
vivienda. Las nuevas viviendas realizadas tanto por el sector publico como por los particulares
sumaron en 2005 poco mas de 750 mil casas en numeros redondos. De ese modo, la cifra
aproximada mas actualizada sobre el total existente se sitla cerca de los 25.9 millones de casas
al inicio de 2006.

De acuerdo con los resultados arrojados por la encuesta nacional de Ingreso y Gasto de los
hogares, levantada en 2004, alrededor de 13% de las familias del pais vivian en casas rentadas
(INEGI 2005), mientras que mas de un 60% de las familias autoconstruyen sus viviendas, en
diversos grados de marginalidad respecto de los cauces formales y del mercado, ademas de
presentar un alto indice de irregularidad en la tendencia de sus inmuebles. Estos dos grandes
rubros de la vivienda han sido desatendidos, 0 muy poco atendidos, por las politicas de vivienda.

Donde el déficit de vivienda en el pais se incrementa mas es en las zonas urbanas, dado que ahi
las condiciones de acceso a dicho bien son mas dificiles y sus precios mayores; ademas, debe
considerarse de entrada que hay una limitante para estimar los alcances de esta carencia, ya que
se le establece Unicamente con criterios cuantitativos, sin contemplar variables relativas a la
calidad de vivienda. En efecto, el programa sectorial de vivienda del Gobierno Federal calculo el
déficit nacional de vivienda en 4,294,000 casas. Pero este dato se circunscribe a familias que no

tienen casa, y no dice nada sobre aquellas que habitan viviendas que es necesario reconstruir por
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encontrarse en grave estado de deterioro, o bien por habérselas erigido con infima calidad de

a

materiales 0 en zonas de alto riesgo. Para afrontar dicho rezago en materia de alojamientos, la
politica habitacional del actual Gobierno Federal se enfoco sobre todo en la realizacion de un
programa de construccion de vivienda nueva, con metas anuales que culminaron en 2007 1 millén
161 mil 945 financiamientos hipotecarios. La realidad de las cifras que en 2001 se erigieron 410
mil; en 2002, 475 mil; en el 2003 se aumento a 530 mil vivienda, mientras que para 2004 se llego
a las 600 mil; en 2005, 650 mil y para el 2006 750 mil. En la tabla 2 se muestra la meta para el
2008 con respecto a los financiamientos hipotecarios, tanto en nimero de créditos como en la

inversion de pesos.

INFONAVIT 540,000 109,747.0
FOVISSSTE 113,700 31,701.8
SHF 108,000 17,143.0
CONAVI 134,000 4,002.0
FONHAPO 217,760 1,831.5
Entidades financieras 155,000 110,000.0
Otras entidades 56,000 7,117.0
TOTAL 1,324,460 281,542.3

Fuente: CONAFOVI
Tabla 2. Meta en niumero de créditos hipotecarios e inversion para el afio 2008.

Por otra parte, es conveniente sefialar que las estadisticas en materia de construccion
habitacional tienden a sobredimensionar el registro en el numero de las acciones desarrolladas en
un afio. Esto responde a que la ejecucion de las obras constructivas de los conjuntos con

frecuencia no se inicia y concluyen el mismo afio calendario.

De esa suerte, una cierta proporcion de edificios que fueron considerados para un afio
determinado, suelen ser vueltos a contar en el siguiente. No necesariamente se podria sugerir que
exista trampa en ello. Mas bien se trata de un ciclo de produccion cuyos objetos reclaman muchos
meses para ser materializados. Sin embargo, brindan la posibilidad de que los datos de

construccion aparezcan repetidos en cierta proporcion en las estadisticas gubernamentales.
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1.4.4 Efectos de la dindmica demogréficay sus caracteristicas.

Los datos presentados en esta seccidon son del afio 2000 y 2005 debido a que el Instituto
Nacional de Estadistica Geografia e Informatica (INEGI) realiza censos cada 5 afios, por lo que los
datos més recientes son del afio 2005. Existieron diferencias en las encuestas realizadas en el
afio 2000 y 2005; algunos puntos del censo efectuado en el afio 2005 se excluyeron, esto con
respecto al censo levantado del 2000, por lo que algunos datos que se presentan son del afio
2000.

En el afio 2005 el inventario habitacional en México estaba compuesto por 24 millones 6 mil 357
de viviendas particulares habitadas, de las cuales 20 millones 757 mil 756 eran casas
independientes (86.5%), 1 millon 910 mil 695 eran departamentos y el resto eran viviendas en

vecindad (8%), cuartos de azotea, locales no construidos para habitar o vivienda movil.

La tendencia a incrementar el tamafio de las viviendas en lo que a cuartos construidos se refiere
representa un avance en el sector. En los ochentas solo el 30% de las viviendas contaban con tres

cuartos o mas. En el 2005, 67% del inventario habitacional presento estas condiciones.

La disminucion en el tamafio de las familias y el crecimiento en la oferta habitacional de los ultimos
20 afios ha sido benéfico, ya que contribuyeron a disminuir la densidad domiciliaria que en 1980
era de 5.5 habitantes por vivienda a 4.4 ocupantes en el afio 2000. Al igual que disminuyeron los
ocupantes por dormitorio que era de 3.2 en 1980 a 2.1 en el 2005, asi como miembros por hogar

al pasar de 4.9 a 4.3.

Ahora bien, territorialmente es una desventaja para el sector vivienda el hecho de que la mitad de
las entidades federativas del pais registraran en sus inventarios habitacionales un promedio de
ocupantes por vivienda superior al promedio nacional de 4.4. Los promedios de Guanajuato,

Tlaxcala, Chiapas y Puebla alcanzan un rango superior a 4.7 personas por vivienda.

Otro elemento de desventaja para el ramo es la vivienda particular, debido a que la ordenacion de

los asentamientos urbanos impacta a todo el pais.
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En cuanto a la calidad de las viviendas, la tendencia es a utilizar materiales industrializados, lo
cual ha redundado en una mayor durabilidad, higiene y un mantenimiento mas sencillo de los
inmuebles. En 1980, el 77% de las viviendas en todo el pais contaban con muros de ladrillo,
tabique, block o piedra, mientras que en 2000 llego a ser el 79.3% de las viviendas. En el mismo
periodo las viviendas con techos de concreto o ladrillo pas6 de 44 a 64.2%. A su vez, las viviendas
con piso de tierra disminuyeron de 26 a 10% al 2005. Los datos anteriores implican un incremento
en la inversion de mejoramiento de la vivienda.
Los datos estadisticos indican también que una de cada cinco viviendas particulares no eran de
quien las habitaban. En 20 afios esta cifra disminuyo de 28.6 a 21.2%. En 1980 soélo el 71% de las
viviendas disponian de agua potable, 51% de drenaje y 75% de energia eléctrica. Esto cambio,
para el 2005, la infraestructura permitio hacer llegar los servicios logrando que: el 88% de las

viviendas contaran con agua potable, 87% con drenaje y 97% con energia eléctrica.

La mejora de vivienda no ha ocurrido de manera uniforme en todo el pais, y las mayores
diferencias se presentan entre regiones y localidades. El crecimiento ha sido mas visible en la
zona centro y menos marcado en la zona sureste. Existe un retraso mas notorio en las regiones

no urbanos.

A pesar de estos logros, faltan sectores por abastecer de estos servicios basicos para hacer una

vivienda digna, un factor que perjudica debido al crecimiento no organizado.
1.5 Vivienda, infraestructura y desarrollo.

1.5.1 Vivienda e infraestructura.

El aumento de la construccion en el ramo de la vivienda esta relacionado en gran parte con
la infraestructura de las ciudades, ciudades competitivas, con planeacion, reflejan paises
competitivos. La infraestructura no solo es la dotaciéon de servicios a la vivienda, también
representa el entorno donde se desarrollan los complejos habitacionales; en los que se encuentre
y funcione dentro del entorno de la ciudad. Por lo tanto el desarrollo de la infraestructura impacta

en la competitividad del pais.
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El crecimiento sustentable y sostenido de la economia del pais en conjunto con una buena
reparticion de las riquezas representa el bienestar para este. La base para dicho crecimiento es la

incorporacion de servicios y productos con calidad en los mercados locales e internacionales, por

supuesto que esto incluye al ramo de la construccion.

Para poder generar una oportunidad en la actual situacion de competitividad global y de alianzas
comerciales entre las naciones, es necesario con urgencia desarrollar la infraestructura necesaria
para abatir los costos en la distribucion y exportacién de bienes y servicios, lo cual, aunado a la
derrama econdémica en 37 ramas de las 73 de la economia, se da a lugar al fortalecimiento de la
demanda interna, ademas de fomentar la creacibn de empleos, el crecimiento de las
exportaciones y la mejora de la calidad de vida de la poblacion. Sin embargo, de acuerdo con
diferentes indices de competitividad, en los Ultimos afios nuestro pais ha disminuido su capacidad

de competir en el nivel internacional.

Debido al impacto de una infraestructura sana en el pais se han hecho sugerencias por parte de la
Céamara Mexicana de la Industria de la Construccién (CMIC) de que es necesario la coordinacion y
comunicacién para que esta fluya entre el Gobierno Federal y el sector privado para lograr una
planeacién y desarrollo de la infraestructura adecuada. Por esto la CMIC impulsé en el 2002 el
Consejo Nacional de Infraestructura cuyo objetivo es coordinar, orientar, promover y fomentar las
estrategias y acciones entre el sector publico y privado para el desarrollo de la infraestructura que
se necesita en el pais. El mercado de financiamiento de la vivienda he tenido transformaciones
durante los afios recientes. Entre ellas, la combinacion de recursos provenientes de distintas
instituciones para adquirir una vivienda. Esto lleva a la elaboracién del Plan Nacional de
Infraestructura 2007-2012 (PNI), el cual considera los sectores de comunicaciones y transporte,

agua y energia como prioridad. Los objetivos del PNI son:

» Elevar la cobertura, calidad y competitividad de la infraestructura.

» Convertir a México en una de las principales plataformas logisticas del mundo,
aprovechando su posicion geogréfica y nuestra red de tratados internacionales.

» Incrementar el acceso de la poblacion a los servicios publicos, sobre todo en las zonas de
mayores carencias.

» Promover un desarrollo regional equilibrado, dando atencion especial al centro, sury

sureste del pais.
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» Elevar la generaciéon de empleos permanentes.
» Impulsar el desarrollo sustentable.

» Desarrollar la infraestructura necesaria para el impulso de la actividad turistica.

En la gréafica 4 se muestra la inversion en infraestructura con respecto al porcentaje del PIB en el

periodo 2001-2006 y la expectativa que se tiene para el 2007-2012 de tres escenarios.

3.2

México Inercial Base Sobresaliente
(promedio anual
2001-2006)

2007 - 2012

Fuente: PNI 2007-2012

Grafica 4. Inversidn en infraestructura (porcentaje del PIB).
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En la tabla 3 se aprecia la inversion en infraestructura en miles de millones de pesos, de los

escenarios mostrados en la grafica 4.

Carreteras 157 287 411
Ferrocarriles 32 49 92
Puertos 45 71 109
Aeropuertos 17 59 78
Telecomunicaciones 276 283 293
Agua potable y saneamiento 105 154 183
Hidroagricola y control de inundaciones 30 48 65
Electricidad 231 380 512
Produccion de hidrocarburos 605 822 1,071
Refinacion, gas y petroquimica 184 379 558
TOTAL 1,682 2,532 3,372

Fuente: PNI 2007-2012
Tabla 3. Escenarios de inversion en infraestructura 2007-2012 (miles de millones de pesos de 2007).
En la gréfica 5 se expone la totalidad de financiamientos hipotecarios que se contempla para el

2008. Con el proposito de evitar distorsiones en las cifras, no se incorpora el concepto de

“reduccion” que corresponde a las combinaciones financieras para una misma vivienda.

O INFONAVIT 540.000

OFOVISSSTE 113.700

300.000,00 B SHF 108.000
250.000,00 B CONAVI 134.000
200.000,00
B FONHAPO 217.760
150.000,00
100.000,00 O Entidades Financieras
155.000
50.000,00 B Otras Entidades 56.000
0,00 ]

e C L Fuente: Elaboracion propia.
Gréfica 5. Inversion en vivienda 2008.
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1.5.2 Vivienda y desarrollo sustentable.

La CMIC ha enfatizado la importancia de que la construccion de vivienda se realice en un

entorno urbano ordenado y sustentable y propiciar simultaneamente un ordenamiento del territorio.
Entre los temas centrales que se trataron en la Reunidon Nacional de la Vivienda 2007 destacan:

» El mejoramiento de la accesibilidad financiera y la coordinacion del sector, al amparo de la
nueva ley de vivienda, asi como los temas pendientes en el Congreso de la Union, uno de
ellos, la seguridad de las operaciones inmobiliarias.

» La necesidad de empatar las politicas habitacionales con las de desarrollo urbano, en un
entorno ordenado con el fortalecimiento y la participacion municipal, la planeacion urbana,
la simplificacién, las medidas para contrarrestar la especulacién y utilizacion del suelo;
ademas de las estrategias dirigidas a generar reservas territoriales para la construccion de
vivienda.

» Infraestructura y desarrollo sustentable.

La creacion de infraestructura sustentable que dé viabilidad a ciudades y permita hacerlas
competitivas, a través de la promocion del uso racional del agua y la energia, la basura. La

reforestacion y la creacion de espacios publicos.

El principal obstaculo para una adecuada oferta de vivienda social en un entorno urbano
sustentable, es la falta de suelo apto para dichos fines. Ademas se debe de tener la participacion
de los tres niveles de Gobierno en colaboracién con la participacion privada para resolver este
problema. Asimismo, la provisién de infraestructura por parte de cada desarrollador de vivienda es

menos eficiente (desde el punto de vista financiero y urbanistico).

La calidad de vida mejorara en medida en que exista una mejor planeacion y ejecucion de la

infraestructura urbana (vivienda, equipamiento, vialidades, agua, drenaje y electricidad).
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1.5.3 Lainfraestructura como impulsor de la vivienda en un entorno de desarrollo

sustentable.

Un factor que determina la ubicacién de las viviendas por construir es el costo del suelo, y
por lo tanto cada vez estas se encuentran mas retiradas de las ciudades, ya que estos terrenos
resultan ser los mas econdémicos, pero con el tiempo resulta contraproducente ya que se tiene que
invertir en infraestructura, traslado y servicios, ademas de que la distancia hace poco atractiva la

vivienda para los posibles derechohabientes.

Los subsidios que se aportan para la vivienda no han contribuido a mejorar la calidad, tan solo se

traslada a suelos con un costo mayor.

En cambio, en cualquier ciudad de nuestro pais podemos ver que esta llena de terrenos baldios

con servicios.

Desarrollo Urbano y Suelo de la Secretaria de Desarrollo Social, sefialo que el inventario de suelo
disponible, identifica medio millon de hectareas vacantes en nuestras ciudades, que da para poder

crecer un largo rato, sin necesidad de redensificacion.

La Asociacion Mexicana de Institutos Municipales de Planeacion declara la falta de integraciéon de
las nuevas viviendas a las ciudades, esto conlleva a que no funcionen adecuadamente.
Considerando a la vivienda como producto tiene que ser atractivo para los derechohabientes; es
poco probable que una vivienda que no cuente con las comodidades de la ciudad sea un producto

llamativo y no sea facil la venta.

La Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra (CORETT), hizo notar de una
escasez de terreno ficticia ya que mas del 50% del suelo en México esta fuera del comercio, por
ser terreno ejidal o comunal, que no se puede vender y tiene como consecuencia el alza de los

precios de este insumo.

Se debe de pensar en nuevos esquemas de desincorporacion del suelo social mucho mas agiles

gue permitan que ese suelo, que ya estd practicamente en las ciudades y muchas veces,
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inclusive, dentro de las propias ciudades, se pueda incorporar de una manera satisfactoria, que

permita al municipio regular su desarrollo urbano.

Respecto a la infraestructura, Luz y Fuerza del Centro, la Comision Federal de Electricidad y la
Comision Nacional del Agua, expusieron la complejidad y costo de llevar infraestructura a los
nuevos desarrollos que se encuentran retirados de las ciudades o en sus periferias. Han buscado
mecanismos de comunicacion con las autoridades locales para poder atender de la mejor manera
las necesidades de los mismos, asi como en las zonas donde se presentan asentamientos

irregulares.

Los crecientes costos de la infraestructura, tienen su principal componente en la ubicacién del
predio. Por supuesto es mas caro cuando las areas que demandan los servicios se encuentran
alejadas. La Banca de Inversion de PROTEGO, consideré que si se logran mecanismos que
permitan recaudar de manera eficiente los impuestos, se obtendrian una fuente de pago muy
interesante para el financiamiento de la infraestructura urbana, como la emisién de bonos o
concesiones. En el caso de la vivienda, hay que encontrar la manera de que el pago de la vivienda
sea uno solo con el de los impuestos, esto busca que estas obras sean financiables.

Una forma de financiar la infraestructura de manera sana es via el impuesto predial. llustro que
mientras en nuestro pais el predial representa apenas el 0.2% del Producto Interno Bruto, existen
naciones como Argentina, en donde alcanza el 1%; Uruguay, 1.2%; Estados Unidos, 3.4%; y
Canad4, 4.2% del PIB. En esos paises si tienen infraestructura y la pagan via este gravamen.

Se propone que se genere un impuesto predial ascendente hasta el grado de que si en tantos
aflos no han construido, practicamente se expropia la propiedad y se dé oportunidad a los
constructores para que la desarrollen, de acuerdo al uso.

En la Reunion Nacional de Vivienda 2007 se dio a conocer el Banco Nacional de Obras y
Servicios Publicos (BANOBRAS), el apoyo de financiamiento de infraestructura basica. Punto de
vital importancia ya que es una de las fases de mayor riesgo y que afecta negativamente el

margen de los desarrolladores de vivienda.
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La SHF esté coordinando a intermediarios financieros para fondear y/o garantizar la construccion
de infraestructura primaria en macro-lotes con la reserva territorial aportada al fideicomiso, y para

los cuales existe un compromiso formal de los desarrolladores para urbanizar macro-lotes.
1.5.4 El financiamiento habitacional como factor de desarrollo econémico.

Diversos factores son los que intervienen para poder generar vivienda de menor costo, no
solo influye el financiamiento si no también se requiere del subsidio y de la adecuada coordinacion
entre las autoridades municipales y estatales; de inversion de suelo barato. Al explicar a grandes
rasgos como se encuentran los principales aspectos de financiamiento a la vivienda para la

poblacién de menores recursos y no asalariados.

La SHF, en el caso del Programa Especial de Crédito y Subidos a la Vivienda (PROSAVI), el
enganche es de sélo 7.5% del valor de la vivienda, y precisé que en cuanto al PROFOVI, los

requisitos son similares a los del PROSAVI.

Los retrasos en el otorgamiento de créditos a los no asalariados, obedecen al hecho de que los
otorgantes deben estar seguros de los ingresos del solicitante, por lo que este aspecto se revisa
cuidadosamente. Si los solicitantes cumplen con un programa de ahorro previo, practicamente de

manera automatica se les concede el crédito habitacional.

Por lo tanto las Sofoles como los constructores deberian de hacer un esfuerzo adicional, para

incorporar a mas demandantes de vivienda a los programas de ahorro previo.

Por cuanto a los subsidios se aclaré que la razén por la que se disminuy6 de 52 mil pesos a 38 mil
pesos se debe a que las tasas de interés en el mercado han venido disminuyendo.

La poblacién objetivo de este programa, es la poblacién de entre tres y cinco salarios minimos, en

particular el programa esta pensado exactamente para una familia cuyos ingresos son de cuatro

salarios minimos.
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En cuanto al FONHAPO, informd que el monto del programa Tu Casa para el 2006 fue de tres mil
531 millones 734 mil 58.

La subdireccion de Promocién del Banco Nacional y Servicios Financieros (BANSEFI), coment6
que dicho organismo ya tiene convenios firmados con INFONAVIT, SHF, FOVISSSTE vy

FONHAPO sobre el esquema de ahorro previo para dotar de vivienda a los no asalariados.

Coment6é que con INFONAVIT, ya se tiene a mas de ocho mil ahorradores y un monto de
alrededor de 35 millones de pesos captados. Esto ha permitido, ademas, conocer donde se

ubicara esa demanda potencial y cuando se volvera una demanda real.

No obstante, reconocié que la dinamica de la industria de la vivienda al querer vender lo antes
posible y cobrar lo mas rapido posible, inhibe las expectativas de dicho esquema, por lo que
recomend6 a los constructores tener paciencia para esperar seis meses a que alguien se

convierta en sujeto de crédito.

La Comision de Crédito Hipotecario de la ABM, reconocié que los bancos dificilmente entrarian a
los proyectos de vivienda para la poblacion de ingresos bajos con productos atractivos. En
cambio, para demandantes de siete salarios en adelante o del equivalente en la economia
informal, los bancos si pueden generar productos en donde podamos garantizar el valor real del

dinero.

Sobre la casi inminente entrada de los “brokers” hipotecarios en México, recomendd pensar en
regularlos, para que su participacibn no termine encareciendo los procesos de originacion y

distorsionando la industria.

Segun la Comision de Crédito Hipotecario de la ABM rechazé el regreso de la banca al mercado
hipotecario puesto que en la actualidad existe una banca sélida en el pais, ademas de que los

bancos han invertido mucho dinero en este ambito, incluyendo en la compra de Sofoles.

La banca, por una razén natural, tiene costos de fondeo mas baratos que otros intermediarios,

explicd, pues incluso le presta dinero a las Sofoles. Ademas de la vivienda, se deberia estar ya
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pensando en entrar en el tema del financiamiento del suelo y de la urbanizacion. Se tiene que

replantear, como bancos, la industria completa, desde la compra del suelo hasta la bursatilizacion

de los portafolios, y con esto ser mas eficientes

Se esté financiando la vivienda economica. Al comprar BBVA-Bancomer a Hipotecaria Nacional se
estan financiando proyectos de vivienda economica, lo que no se financia son los créditos de

salida.

Umbral Capital, presenté un proyecto de asociacion, analizando la necesidad del capital de
trabajo, que no es mas que el dinero que tiene que aportar el desarrollador del proyecto antes de
la entrega del crédito puente, con esto se puede mejorar las condiciones al acceso del crédito
puente. Se refiere al capital para comprar el terreno, para conseguir y trabajar en los permisos y
licencias, en los proyectos, para introducir infraestructura basica, para los primeros pasos de
urbanizacién gque requieren algunos de los proyectos, antes de contar con el crédito puente. Se
deberia poder financiarse, que debe de atenderse con capital y no con crédito, puesto que
cualquier retraso inmediatamente afecta la liquidez del proyecto y la liquidez de las empresas

promotoras.

Por ello se hizo ver la manera formal de poder mantener un ritmo de produccién anual con un
numero dado de viviendas, requiere un capital constante y permanente y eso es lo que hace
Umbral Capital: proveer capital de riesgo en asociacion, por proyecto, con los desarrolladores de
vivienda y se puede invertir hasta el 75% del capital que requiere un proyecto.

Umbral Capital dio a conocer que en el 2005, de las poco mas de 500 mil viviendas formales

previstas; se requirié un capital de entre 2 mil 500 a 3 mil millones de délares.
Asi continud, un proyecto bien capitalizado requiere entre el 15 y el 25% de su valor de ventas. Y

si se hacen los numeros hacia el 2010, se estd hablando de seis mil millones de délares de

capital; no de credito, en adicion a los créditos puente que se requieren para construir viviendas.
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Umbral Capital trabaja con desarrolladores pequefios, medianos y grandes, en proyectos de

vivienda que pueden ser: econdémica, PROSAVI, hasta residencial, que tenga créditos de salida;

abarcan todo y solamente el sector de vivienda.
1.6 Larutay los retos.

El crecimiento constante de la vivienda, juega un papel importante de impacto en la

expansion y el crecimiento de nuestras ciudades.

Relacionado con este impacto, México enfrenta condiciones ya preocupantes de erosién de
suelos, escasez de agua, contaminacion atmosférica y de mantos acuiferos, agotamiento de la

energia de origen fésil, deforestacion, desertificacion y cambios en el uso del suelo.

Inevitablemente, estos factores nos deben canalizar a crear las condiciones para desarrollar
vivienda en ciudades competitivas, econdmica, social y ambientalmente sostenibles. Ahi esta un

reto ineludible.

Es por ello es que se requiere adoptar un modelo de ciudad que aproveche al maximo el potencial
mejorando sustancialmente con ello la calidad de vida de sus habitantes, estableciendo un vinculo

entre las politicas urbanas y las habitacionales en tres &mbitos:
a) La expansién urbana ordenada y sustentable.

b) El aprovechamiento de la infraestructura ya existente en el interior de las ciudades con

programas de saturacion, redensificacién y regeneramiento de las zonas patrimoniales.

c) La consolidacion integral de barrios de origen ilegal pero asentados irremisiblemente alrededor
de las ciudades parar lograr su integracion en el tejido urbano, de los que no se ubican en zonas

de riesgo y protegidas.

Simultaneamente se requiere adoptar una politica que desarrolle el transporte colectivo de calidad
con prioridad sobre el automavil y la creacion de espacios publicos de calidad, parques y jardines

gue propicien la integracion social, mejoren la seguridad y aumenten la plusvalia.

A pesar de todos los esfuerzos queda trabajo por hacer, entre lo que destaca:
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> Atender al sector de la poblaciéon con ingresos menores que requieren vivienda, y poder
satisfacer la demanda de vivienda, por medio de apoyos gubernamentales y facilidades de
un crédito hipotecario.

> Combatir el déficit habitacional.

> Encontrar la manera de poder asignar mas recursos por medio de apoyos
gubernamentales.

> Dotar de infraestructura los municipios y proporcionar de los servicios a las zonas alejadas
de las ciudades.

> Hacer que las politicas habitacionales, de desarrollo urbano estén coordinas entre si.

> Atender el factor cualitativo del rezago habitacional.
Coordinacion entre el Gobierno Federal y el sector privado para concentrar esfuerzos para

impulsar un desarrollo habitacional sustentable.

Para poder ver resultados es necesario e imperativo el trabajo en equipo entre el gobierno, los

sectores productivos y la sociedad.

1.7 Conclusiones capitulares.

La vivienda juega un papel fundamental en la sociedad, ya que influye en mucho para
poder establecer una economia fuerte en el pais. La construccion involucra a muchas profesiones
por lo tanto es impulsora de empleo. A la vez la vivienda con una planeacion adecuada lleva a una

infraestructura ideal que generara ciudades competitivas y exitosas.

Debido a la situacion econémica por la que pasa el pais la vivienda de interés social es la de
mayor demanda habitacional, y dicho inmueble es el bien social que permite el acceso a otros
bienes, es por esto que es la base de la sociedad, por lo tanto debe ser bien planeada al igual

que el entorno en que se desarrolle.

No solo la situacién econdémica de la poblacién es el factor a tratar para que los mexicanos tengan

acceso a la vivienda, existen diversos elementos que inciden a la falta de este bien.

Por parte de los institutos de crédito se tendrian que examinar los planes de crédito hipotecario, ya
gue para poder ser candidato de un financiamiento habitacional es necesario cubrir ciertos

requisitos que la mayoria de la poblacion no cubre o no puede comprobarlos.
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Ademas se tiene que estudiar los planes que tiene el Gobierno Federal para combatir el déficit
habitacional y coordinar los trabajos de los planes que se tengan con las empresas privadas que

se dedican a la construccion de vivienda.

También se tendria que fomentar el financiamiento no solo de vivienda nueva si no de
autoconstruccion, mantenimiento, mejoras y renovacion a la vivienda y asi poder aprovechar al

maximo los espacios que existen dentro de las ciudades.

La coordinacion entre el Gobierno Federal, estatal y las inmobiliarias contribuiran a la
infraestructura que debe estar contemplada en la planeacion junto con otro aspectos como la falta

de suelo.

La infraestructura no solo es el proveer de servicios de agua potable, energia eléctrica y drenaje a
las nuevas viviendas, si no también se tiene que asegurar que cubran otras necesidades
fundamentales, como centro comerciales cerca, escuelas, transporte publico, areas deportivas,
centros de salud, etc., todo esto para que sean sustentables y atractivos los nuevos conjuntos
habitacionales y con esto combatir varios aspectos, dentro de los cuales destacan: una
infraestructura y urbanizacion bien establecida, lo cual llevaria a una ciudad competente y
planeada que aproveche sus recursos con los que cuente al maximo, en el momento de que los
fraccionamientos cuenten con servicios seran atrayentes para los consumidores y reduciria el

rezago en las ventas y en el fondo todo esto contribuiria a combatir el déficit habitacional.

Otra situacion que afronta el pais es la lenta colocacion de vivienda en el mercado, una posible
solucién seria que no solo se construyera vivienda, si no que se hicieran conjuntos habitacionales,
es decir, que se suministren de la infraestructura adecuada. Con esto seria mucho mas atractivo
para los derechohabientes y seria mas sencillo de mover la vivienda nueva dentro del mercado y
al menos solventar de vivienda a los que reunan los requisitos para obtener un crédito
habitacional. Ademas existen muchos terrenos baldios dentro de las ciudades que con una buena
politica ya sea estatal o federal se podria utilizar para dar paso a nuevos complejos

habitacionales. Ademas de aprovechar los servicios de la traza urbana ya existente.

Los planes de crédito hipotecario y la infraestructura para dar lugar a complejos habitacionales son

parte de la solucién del déficit habitacional que existe en el pais.
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El rezago habitacional ademas del déficit (familias que no cuentan con vivienda) son las viviendas
que no cubren requisitos minimos de bienestar; lo cual se podria abatir con el debido
mantenimiento, de preferencia preventivo y no correctivo ya que el mantenimiento preventivo tiene
ventajas sobre el mantenimiento correctivo y existen diferencia entre los dos. Estas ventajas y

diferencias se mencionaran en el capitulo 3.

Conocer los diversos problemas que padece México con respecto al sector vivienda, como es el
déficit habitacional, la ficticia falta de suelo, los dificiles requerimientos de financiamiento que la
mayoria de la poblacion no cubre para adquirir vivienda y una mala planeacion en la urbe nos
deberia de marcar la pauta para la creaciéon de programas para la optimizacién de los recursos
con los que se cuentan en las zonas de pais que no han sido afectadas tan gravemente con los

problemas antes mencionados, como en las grandes ciudades de la Republica Mexicana.
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Situacion actual de la vivienda entorno a Homex y sus clientes.

CAPITULO 2. SITUACION ACTUAL DE LA VIVIENDA ENTORNO A HOMEX Y SUS CLIENTES.

2.1 Introduccion capitular.

En este capitulo se expondra la comunicacion que tiene la empresa inmobiliaria Homex con
sus clientes, en cuestion de la informacion general que se les otorga a ellos, con respecto a la
vivienda que produce, en particular lo que ha sucedido en el fraccionamiento Santa Fe, en
Mazatlan, Sinaloa. Dicha informacién trata lo referente a planos, escrituras y sugerencias de

mantenimiento que se le lleguen a proporcionar al que adquiera vivienda con ellos.

Junto con esa informacién se analizara el proyecto ejecutivo, procedimientos constructivos,
supervision de obra y requisitos de entrega de los avances de las diversas etapas de construccion
de la vivienda. Todo esto para poder determinar la causa de los imperfectos que se presentan en
las viviendas. Ya sea por parte de Homex o de los usuarios de vivienda. La situacion que se
plantea con respecto al entorno de la situacion de Homex, sus clientes, la informacién que se les
proporciona y como esta relacion afecta al estado de la vivienda debido a la falta de

mantenimiento al inmueble se plasma en el mapa mental que se presenta en la figura 1.

También se demuestra en esta seccion de la investigacion lo que Homex invierte para cubrir las
garantias que ofrece, lo cual se podria evitar al momento de que los ocupantes de la vivienda
estuvieran informados y realizaran el debido mantenimiento preventivo, manteniendo la vivienda

en condiciones optimas.

Es fundamental para que un bien como la vivienda cumpla con su ciclo de vida decorosamente se
le proporcione periédicamente el cuidado necesario. Y debido a que los usuarios de la vivienda no
son profesionales del area de la construccion hay que examinar la claridad y los alcances de la

informacion que reciben por parte de la empresa.

Se analiza el estudio de caso sobre Homex ya que es la empresa inmobiliaria con mayor
proyecciéon no solo en Mazatlan, Sinaloa, si no en gran parte de México, en donde construye
vivienda de interés social en 18 estados y 28 ciudades de la Republica Mexicana, lo que implica

un cumulo de experiencia y nos asegura un buen nivel de participacion de capital humano.
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Situacion actual de la vivienda entorno a Homex y sus clientes.

2.2 Informacion a los propietarios.

Se ha llegado a tener conocimiento de que algunas empresas inmobiliarias proporcionan
informacion al usuario con ciertas deficiencias, ya que dicha informacion no es dirigida al usuario
propiamente, debido a su contenido tan técnico, tan solo el profesionista de la construccion de
cierto nivel podra entender. Se ha logrado observar que personas con cierto nivel de estudios no
comprende los planos en su totalidad; esto complicaria aun mas el aprovechamiento de dichos

planos, los cuales deberian de ser de facil interpretacion.

Tan solo son algunas empresas como GEO, Mezta, Homex y Fincamex las que acostumbran

entregar dicha informacion.

La empresa GEO por lo que se ha logrado conocer, entrega informacién de las caracteristicas
mas béasicas de la propiedad y sus respectivas garantias. Con respecto a GEO no se ha logrado
obtener material fisico debido a que es informacion clasificada por la empresa inmobiliaria,

ademas de no tener ni siquiera presencia en Mazatlan, Sinaloa.

Homex por su parte hace entrega de planos arquitectonicos que el usuario tan solo por falta de
conocimiento no resguarda, ya que no los comprende, debido al lenguaje con el que se trabaja en
ellos. También se hace entrega de sugerencias de ampliacidbn con respecto a cierto tipo de
inmueble que construye la cual no abarca la de interés social, pero vuelve a fallar debido a que
presenta las mismas caracteristicas de los planos. Otro factor es la falta de énfasis de la
importancia de estos documentos. Ademas influye el tamafo “estorboso” que tienen, ya que el

usuario al momento de no saber como guardarlos, tan solo los almacena despreocupadamente.

En la figura 2 se muestra la fachada y planta arquitecténica de la vivienda de interés social que
produce Homex en el fraccionamiento de Santa Fe.

La vivienda no debe ser nada mas agradable a la vista, si no también debe de contar con los

espacios necesarios para brindar el confort a los habitantes de la vivienda.
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Fuente: Homex.

Figura 2. Fachada y planta arquitectonica de la vivienda de interés social edificada en el

fraccionamiento Santa Fe.

2.3 Informacion que proporciona Homex al propietario.

Como se mencion6 anteriormente, Homex hace entrega de planos entre los que destacan:
» Disefio arquitecténico.
» Algunas especificaciones de la estructura.
» Planos de instalaciones.

Un punto que diferencia a Homex de las otras empresas desarrolladoras de vivienda es que

si entrega un “Manual’, el cual incluye informacion somera y basica, como:

» La organizacion.

» Antecedentes con relacibn de como Homex respalda la construccion con Ingenieros
del &rea y como se rigen por reglamentos en edificacion.

» Una introducciéon somera en la que se menciona la importancia del mantenimiento,
como usar los accesorios del inmueble (muebles de bafo, puertas, ventanas, etc.) y
tratando de hacer conciencia de dirigirse con profesionales de la construccion al

momento de realizar trabajos de mantenimiento.
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También se hace entrega de las garantias, las cuales especifican:
» Periodo de tiempo en el que puede hacer efectivas dichas garantias.
» En que circunstancias aplican las garantias.

» El alcance de las garantias.

En las figuras 3 y 4 respectivamente, se muestra la macrolocalizacion y microlocalizacion del
fraccionamiento en estudio, esto para conocer la ubicacion geografica. Mazatlan se encuentra
ubicado en las coordenadas 23.23° N, longitud 106.40° O, con una altitud de 2 metros sobre el

nivel del mar.

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 3. Macrolocalizacion.

@
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Fuente: Elaboracidn propia.

Figura 4. Microlocalizacion del Fraccionamiento Santa Fe.

44



G N TN gy
3 [

Situacion actual de la vivienda entorno a Homex y sus clientes.

2.3.1 Alcances de la informacién otorgada.

Los propietarios de vivienda si realizaran la debida lectura de la informacion que les otorga
Homex y se asesorardn, se darian cuenta de como se constituye la vivienda, las instalaciones
basicas con la que cuenta la vivienda y el cuidado de los muebles sanitarios, que es un problema
de los mas absurdos que se tienen que atender en el area de postventa. Ademas tendrian la
curiosidad de examinar la vivienda al momento de recibirla, para que en dado caso que
encuentren desperfectos los puedan reportar y los cubra la garantia, ya que existe una poliza, la
cual estipula que solo de algunos imperfectos se hara responsable Homex; en caso de que se
reporten las fallas el mismo dia de la entrega de la vivienda. También se dan a conocer las
garantias, y con esto se puede llegar a saber bajo que circunstancias aplican y que es lo que
cubre, basicamente estos documentos respaldan cualquier imperfecto de la vivienda siempre y

cuando el motivo no sea causa de un mal uso.

En el llamado “manual del propietario” se da a conocer una introduccién somera de la importancia

del mantenimiento preventivo.

En los planos se indica la planta arquitectonica adecuadamente junto con las instalaciones como
es la de energia eléctrica, sanitaria, gas y agua potable, ademas de la planta de cimentacién y
losa, a tal grado que al momento de realizar mejoras como ampliaciones, con la debida
supervision de un profesional de la construccion, se puedan realizar sin problemas. Es mas,
Homex presta el servicio de consulta para poder conocer ciertos cambios que se pueden realizar a

la vivienda, incluso existen propuestas de ampliaciones por parte de la empresa.

2.3.2 Uso y manejo de la informacién.

Ya conociendo la informacion que se proporciona y que se puede lograr con esta, se dio a

la tarea de saber a que nivel se utiliza dicha informacién por parte de los propietarios.

El deterioro de las viviendas en una parte es debido a que algunas personas que ya son duefios
de una vivienda en el fraccionamiento no la habitan, y mucho menos se hacen cargo del

mantenimiento que se le deberia de proporcionar, en otros casos ciertos derechohabientes
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adquieren vivienda con la finalidad de ofrecerla en alquiler a un tercero, y esto repercute ya que el
usuario al momento de no ser propietario de la vivienda no le presta interés al mantenimiento y

mucho menos conoce la informacion que proporciona Homex.

Segun entrevistas realizadas en campo a usuarios de vivienda que tienen de ocho a un afo
habitando en el fraccionamiento Santa Fe y en pocos casos inquilinos viviendo en el
fraccionamiento tan solo pocos meses, se conocié que muchos de los propietarios ni siquiera
tienen conocimiento de los documentos que se les proporciond al momento de recibir la vivienda,
unos debido a la falta de interés, en otros casos por que la vivienda era rentada y los usuarios no
eran duefios del inmueble. A lo que llevaba a que los residentes crean que la responsabilidad del

mantenimiento del inmueble es responsabilidad del duefio y no de quien la habita.

Las garantias que ofrece Homex, en la mayoria de los casos no son leidas por los propietarios y
por lo tanto desconocen la cobertura de estas, y el tiempo en el que se pueden hacer efectivas. Al
momento que se presenta una falla acuden al departamento de atencion a clientes, en el cual se
les explica que tienen que mandar a un ingeniero para verificar si la garantia cubre tal imperfecto;

si es que esta en periodo vigente la poliza.

Los planos que se les concede a los propietarios en la mayoria de los casos son ignorados. Por lo
que cuando realizan ampliaciones o mejoras, contratan a un albafil que no conoce la estructura
de la vivienda, no tiene la preparaciéon adecuada para efectuar dichos trabajos y repercute en

dafos severos en la vivienda.

2.4 Costos de Homex con respecto al mantenimiento a la vivienda sustentados

estadisticamente.

Debido a que el sistema se encuentra en constante cambio no se logro consultar

estadisticas anteriores del mes de abril de 2006 con respecto a quejas y origen de estas.

Segun informacién proporcionada por Homex, del departamento de atencién a clientes, se

menciona que en el afio de 2005 se registraron 30 quejas, no se conoce el por que de estas.
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Se menciona que casi el 90% de los reclamos son por:
» Fisuras.

Goteras en losas.

Humedad en plafones.

Tapas ciegas.

Fugas de agua.

YV V. V V V

Dafos en muebles sanitarios.

Los problemas de humedad y goteras son ocasionados por la falta de mantenimiento preventivo a
la vivienda, son pocas las ocasiones en que Homex entrega una vivienda con imperfectos,
ademas de que son detalles tan sencillos que no arriesga el buen funcionamiento de la vivienda,
tales detalles son las tapas ciegas y en ocasiones algunas fisuras que son ocasionadas por la

contraccion de materiales.

Ademas de los problemas antes mencionados se presentan casos en el que los propietarios
presentan quejas de dafios, los cuales son ocasionados por el mal uso de la propiedad. En estos
casos Homex no se hace responsable de la reposicion o reparacion del inmueble, cabe mencionar
gue el mal uso es debido que el propietario no cuenta con la informacion adecuada de la funcién
que debe desempefar la vivienda. En las tablas 4 a la 13 se presentan los presupuestos de
reparaciones que efectio Homex en vivienda tipo |, durante los meses de abril a junio de 2006:

370-48-1 Mejia Herndndez Braulio Omar

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00

370-55-2 Villasefior Garcia Margarita

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m® x $13.00 = $1,950.00

370-58-3 Garcia Delgado José Ramon

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m® x $13.00 = $1,950.00

Fuente: Elaboracion propia.
Tabla 4. Elaborada el 27 de abril de 2006.
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176-32-55 Osuna Ojeda Liliana

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00

176-32-23 Medrano Deras Norma Patricia

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00

411-20-04 Villareal Rivera Eugenio

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00

234-122-05 Barbosa Hernandez Victor

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00

234-122-20 Guerrero Guardado Martin

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00

Fuente: Elaboracion propia.
Tabla 5. Elaborada el 27 de abril de 2006.

176-32-39

Becerra Garcia Guadalupe

Reparacién de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m* x $13.00 = $1,950.00;
Limpieza final de vivienda : 1 Lo x $50.00 = $50.00

411-115-4

Becerra Ramos Maria Magdalena

Reparacién de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m* x $13.00 = $1,950.00;
Limpieza final de vivienda : 1 Lo x $50.00 = $50.00

411-77-18

Mufioz Martinez Maria Justina

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00;
Limpieza final de vivienda : 1 Lo x $50.00 = $50.00

176-120-13

Pérez Ochoa Jorge Antonio

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00;
Limpieza final de vivienda : 1 Lo x $50.00 = $50.00

176-32-37

Serrano Jiménez Guadalupe

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00;
Limpieza final de vivienda : 1 Lo x $50.00 = $50.00

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 6. Elaborada el 27 de abril de 2006.
48




@@M'Iﬁlﬂgﬁ

iR . . . .

) ﬁ Situacion actual de la vivienda entorno a Homex y sus clientes.
5 48

71-15 Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :168.3 m? x $13.00 = $2,188.42

62-04 Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m* x $13.00 = $1,950.00

42-03 Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m* x $13.00 = $1,950.00

77-12 Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m* x $13.00 = $1,950.00

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 7. Elaborada el 31 de mayo de 2006.

43-18 Raul Alberto Garcia Martinez

Picado de muro para recibir aplanado = $175.00 ; Aplanado en muro interior = $1,300.00 ;
Retiro de piso antiderrapante = $40.00 ;Colocacion de piso antiderrapante = $85.00

Fuente: Elaboracion propia.
Tabla 8. Elaborada el 31 de mayo de 2006.

32-12 Arredondo Delgadillo Rosa Elena

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00;
Limpieza final de vivienda : 1 Lote = $120.00

120-8 Tirado Garcia Genaro

Reparacién de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00;
Limpieza final de vivienda : 1 Lote = $120.00

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 9. Elaborada el 31 de mayo de 2006.

176-32-27 Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00

176-32-28 Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00

176-76-02 Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 10. Elaborada el 12 de junio de 2006.
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120-14 Rivera Garcia Marisol

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00;
Limpieza final de vivienda : 1 Lote = $120.00

71-18 Soto Orona Jesus

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00;
Limpieza final de vivienda : 1 Lote = $120.00

50-15 Elizalde Badillo Ricardo

Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00;
Limpieza final de vivienda : 1 Lote = $120.00

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 11. Elaborada el 31 de mayo de 2006.

176-120-19 Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m* x $13.00 = $1,950.00

176-21-03  Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :150 m? x $13.00 = $1,950.00

370-78-01 ' Reparacion de fisuras y pintura de muros interiores y exteriores :173.19 m?® x $13.00 = $ 2,251.47

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 12. Elaborada el 12 de junio de 2006.

PRESUPUESTOS DE OBRA PARA LA ENTREGA DE VIVIENDAS EN EL FRACCIONAMIENTO
SANTA FE.

Domicilio : Calle Laguna # 24206 mz 59 Lote 05 Cliente : José A. Torres $80.00
Domicilio : Av. Santa Ana # 5318 mz 21 Lote 10 Cliente : Guillermina Magallanes $100.00
Domicilio : Av. Santa Lucia # 5110 mz 58 Lote 20 Cliente : Sergio E. Peinado Juéarez $80.00
Domicilio : Av. Santa Lucia # 5110 mz 58 Lote 20 Cliente : Sergio E. Peinado Juéarez $30.00
TOTAL PRESUPUESTO= $290.00

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 13. Elaborada el 31 de mayo de 2006.
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En la gréfica 6 se muestra el indice de las reparaciones mas recurrentes.

Reparacion de fisuras y pintura de
muros interiores y exteriores

Limpieza final de vivienda

30
25 Picado de muro para recibir
aplanado
20
Aplanado en muro interior
15
10 Retiro de piso antiderrapante
5
Colocacion de piso antiderrapante
0

Fuente: Elaboracion propia.

Gréfica 6. Reparacion de vivienda.

Tan solo en lo que fue de abril a junio del 2006, se erogd un total de $53,739.89 en gastos de
reparaciones, en un promedio del 80% de las viviendas entregadas en ese lapso. Eso sin

mencionar la capacidad de respuesta de Homex para atender las peticiones de los propietarios.

El departamento de atencion al cliente de Homex menciona que durante la temporada de lluvias

se tiene un mayor egreso con respecto a reparaciones y mantenimiento.

Debido al tamafio de la muestra que se obtuvo, no se conoce con certeza a cuanto asciende el
costo de las reparaciones que realiza Homex en las viviendas, ya que 3 meses en realidad no es
representativo de todo un afio, ademas la temporada en la que son mas frecuentes las lluvias es
en los meses de julio, agosto y septiembre, meses que no cubren los datos anteriores. Periodo
durante el cual Mazatlan se ve con un clima menos favorable, lo que repercute en un mayor gasto

en mantenimiento correctivo.
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2.5 Proyecto ejecutivo y sistema de administracion integral bajo el que opera Homex.

Debido a que la informacion que proporciono Homex para esta investigacion no se puede
presentar en su totalidad, se hace una interpretacion para poder examinar si los procedimientos
constructivos, supervision y proyecto ejecutivo son adecuados y con esto conocer si en la
ejecucion de dichas actividades existen errores u omisiones que puedan llegar a repercutir en

fallas a la vivienda.

Al momento de contratar personal, sin importar el area en el que aplique, se examinan sus
capacidades para conocer si esta capacitado, dependiendo de dichas capacidades es el puesto

gue se le ofrece en el caso de que existan vacantes.

En el area de construccién, para que logre ingresar un profesionista a las lineas de la empresa
inmobiliaria primero tiene que presentar un examen. Si el ingeniero o arquitecto no posee
experiencia suficiente empieza como auxiliar o ayudante. Todo esto para tener la seguridad de
que los trabajos sean ejecutados correctamente, ademas de asegurar el nivel del personal.

Homex cuenta con un sistema administrativo bastante eficiente, que cuenta siempre con un
proyecto ejecutivo completo, el cual se les entrega a los ingenieros residentes de obra y a los que
se encuentran al frente de la supervision; también es necesario mencionar que en algunos casos
debido al constante cambio del proyecto ejecutivo y a que la ejecucién del proyecto lo llevan a
cabo personas, existen fallas en la edificacion de los fraccionamientos y esto se manifiesta en

problemas en las viviendas ya después de haberlas habitado.

A continuacién se presenta la estructura del proyecto ejecutivo bajo el cual se maneja Homex,
esto, para mostrar que le empresa desarrolladora de vivienda indica adecuadamente como se

construye mediante planos y especificaciones, la vivienda:

A.- Estructurales.- Planta de cimentacion, detalles de cimentacion, isométrico de armado de
cimentacion, despiece de block, isométrico de dala “U” en la quinta hilada, isométrico de
cerramiento sobre puertas y ventanas, isométrico de muros general en cerramientos, despiece de

block en pretiles, detalle de castillo, detalle de anclaje de TEC-60, detalle de muros, planta de
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localizacion de cerramientos, detalles de cerramientos, refuerzo adicional en losas, detalles de
refuerzo, seccion de cerramientos, planta de armados de losa, longitudes y localizaciones de
viguetas, detalle de armados de losa, fachadas constructivas, alzados de block y cortes por

fachada.

B.- Arquitecténicos.- Planta arquitecténica, corte longitudinal sanitario, corte transversal sanitario,
planta de azotea, fachada principal, fachada posterior, localizacién de puertas y ventanas, marcos
para puertas, puertas tipo, ventanas tipo, planta de banquetas, plano de arbolizacion, planta
arquitectonica con acabados, corte longitudinal sanitario con acabados, planta de azotea con
acabados, fachada principal con acabados, fachada posterior con acabados, recubrimientos en
zonas humedas No. 1, recubrimientos en zonas humedas No. 2, recubrimientos en zonas

hiamedas No. 3, accesorios para bafio, accesorios para bafio No. 1, accesorios para bafio No. 1.

C.- Instalaciones.- Instalacion eléctrica, cuadro de cargas y diagrama unifilar, diagrama de
conexion, murete de medicion, instalacion sanitaria, detalle de instalacién sanitaria, isométrico de
instalacién sanitaria, detalles sanitarios, instalacién hidraulica, detalle de instalacion hidraulica,
isométrico de instalacién hidraulica, detalles hidraulicos, detalle de instalacién de regadera, detalle

de instalacién de gas e isométrico de instalacion de gas.

Ademas del proyecto ejecutivo que se les entrega a los supervisores, se les proporciona fichas
técnicas, en las cuales se indica en cada etapa de la construccién de la vivienda como y en que
condiciones se debe de recibir la vivienda, para tener los preparativos necesarios para ejecutar la
siguiente etapa en la construccion, también se indica con que avance de obra se debe entregar la

vivienda para proseguir con el siguiente proceso constructivo, y asi consecutivamente.

Independiente del proyecto ejecutivo y la administracion integral que aplica, Homex tiene politicas
para asegurar la calidad de la vivienda, entre la que destaca, el hacer responsable del costo de un

mal procedimiento, no al ingeniero que ejecute la fase de la obra si no al responsable de recibirla.

Asi Homex no pierde econdmicamente y los supervisores se concentran en una inspeccion

minuciosa en el avance de obra que estan por recibir.

53



o

e . .. . .

) ﬁ Situacion actual de la vivienda entorno a Homex y sus clientes.
5 48

2.6 Especificaciones del prototipo de vivienda de interés social que Homex produce.

En la tabla 14 se hace mencion del tipo de materiales y de los elementos con los que cuenta la
vivienda de interés social que construye Homex, y con esto comprobar que los materiales son

adecuados para la zona y se encuentran equipadas adecuadamente.

CONCEPTO DESCRIPCION

Terreno 96 m?
Cimentacion de concreto armado, muros de block de concreto, losa
de vigueta de concreto y bovedilla de poliestileno, impermeabilizacion

Estructura de la azotea con sistema prefabricado.

Acabados en En la estancia, recamaras, cocina y bafio con loseta vinilica y el area
pisos de la regadera con azulejo antiderrapante.

Plafones En interiores con tirol natural y exteriores pintura vinilica.

En exteriores aplanados floteados y pintura, en la estancia, las
recamaras, cocina y bafio con texturizado color integrado y en las

Muros areas humedas, lambrin azulejo liso.
Puerta principal y la de servicio puerta tipo multipanel lisa, en las
Herreria'y recAmaras y el bafio puerta de tambor de fibra de madera. Las
carpinteria ventanas son de aluminio anodizado natural con cristal de 3 mm.
Cuenta con regadera, inodoro y accesorios para bafio, lavabo, tarja
Muebles de acero inoxidable, tinaco de 600 It y boiler.
Preparaciones Cimentacion para segunda planta.

Fuente: Elaboracién propia.

Tabla 14. Materiales y elementos que integran a la vivienda de interés social.

2.7 Conclusiones capitulares.

La difusién de la informacion que proporcione la empresa constructora es fundamental para
que esta cumpla con su objetivo, para esto se deberia de hacer énfasis en la importancia de los
documentos que se proporcionan, la lectura, comprension y resguardo de estos. Ademas es
necesario que la informacion que se le llegue a proporcionar a cada propietario o adquiriente de

vivienda, se exponga de manera clara y sencilla.

Al recibir la vivienda los propietarios no verifican las condiciones en las que la reciben y en la
mayoria de los casos, por el mal uso que se le da a la vivienda, esta presenta fallas, por lo cual las

garantias que Homex ofrece se hacen nulas.
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Uno de los objetivos de esta investigacion es la propuesta de implementar el manual del usuario
qgue incluya el mantenimiento preventivo y correctivo a la vivienda. Aprovechando las entrevistas
que se realizaron a los propietarios se les propuso la implementacién de dicho manual,
explicandoles las funciones y objetivos que deberia cumplir, a lo cual respondieron que seria muy
provechoso, con esto se concluye que con la debida difusion de la informacion oportuna, los
propietarios si colaboran con el mantenimiento adecuado a la vivienda, dando a lugar a que esta

cumpla con su ciclo de vida adecuadamente.

Los propietarios al no conocer como se compone la vivienda no conoce los procedimientos para
realizar alguna mejora, como ampliaciones, y al momento de que este lo desee solo se enfoca en
contratar a personal gue no sea costoso, teniendo como consecuencia que en la mayoria de los
casos no sea personal calificado, lo que ocasiona trabajos mal ejecutados y dafios permanentes a
la vivienda original. De hecho, el propietario tiene los medios ya que posee los planos. Por eso es

conveniente la asesoria y supervision del profesional de la construccion.

Ademas, en algunos casos, los usuarios a pesar de tener conciencia de que la vivienda requiere
mantenimiento no conocen que es lo que se debe de hacer, mucho menos cuando realizarlo. Es
por eso que la implementacion del manual del propietario de vivienda seria de ayuda, ya que con
esta informacion se conoceria el mantenimiento preventivo y en ciertos casos el mantenimiento
correctivo que se le debe de proporcionar a la vivienda y cuales son los lapsos de tiempo

pertinentes.

Tal vez el costo del mantenimiento correctivo de una vivienda no represente mayor reto para que
sea solventado por una empresa de caracter nacional, pero el volumen que maneja es tal, que
llega a costos exorbitantes. Homex es una empresa que se dedica al negocio de la construccion,

por lo tanto el reducir gastos en el fondo representa asegurar su ganancia.

El proyecto ejecutivo en ocasiones presenta fallas, ya que el hecho de que Homex sea una
empresa tan grande hace que se descuiden pequefios detalles al proyectar, estos detalles en el
proyecto ejecutivo impactan en la obra, debido a que dichos detalles se detectan en campo, ya

cuando se le ha dado inicio a la construccién, a esto hay que agregar, que el sistema
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administrativo de obra es rigido, a tal grado que no accede a muchos cambios rapidos para dar

solucion a los problemas que se presentan.
Se resalta que a pesar de que Homex cuenta con un sistema planeado, la ejecucién del proyecto

depende de personas, factor de suma importancia para el éxito de la construccion, como se vera

en el capitulo 3.
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CAPITULO 3. EL FACTOR HUMANO EN EL PROYECTO.

3.1 Introduccidn capitular.

La Patologia estructural es la ciencia dedicada al estudio sistematico y ordenado de los
dafios y fallas que se presentan en las edificaciones, analizando el origen o las causas y
consecuencias de ellos, para que, mediante la formulacién de procesos, se generen las medidas
correctivas para lograr recuperar las condiciones de desemperfio del inmueble. Se considera como
sindbnimo de patologia la reparacion y el mantenimiento. Por lo tanto en este capitulo se trataran
algunos aspectos de la patologia, ya que una falla se tiene que atender adecuadamente o se
volvera a presentar y en algunos casos el problema se presentara mas agresivo que antes ya que

no se trato de la manera adecuada.

En este capitulo se ve el factor humano en el proyecto, ya que a pesar de que una empresa
constructora cuente con un sistema administrativo creado por expertos y sistemas integrales
novedosos, en el fondo quienes aplican dicha administracidon y sistemas integrales es el personal

operativo, lo que lleva en ocasiones a cometer errores.

Cabe destacar que en ocasiones se presentan fallas en la vivienda, no por la falta de
mantenimiento preventivo, si no por una mala ejecucion de la planeacién, es por eso que se
estudia el factor humano y se ven ciertos aspectos que se deben de supervisar adecuadamente

para lograr un buen proyecto.

Existen tipos de fallas que se presentan por un mal comportamiento estructural, estas son las
llamadas fallas estructurales, y dadas las razones del por que se presentan la Unica solucién es el
mantenimiento correctivo, pero sin duda la mejor opcidn es prevenir, es por eso que se ven
algunos aspectos del disefio estructural que se deben de regular con rigor y los problemas mas

comunes que puede llegar a presentar el concreto.

3.2 Coordinacién entre los profesionales.

Cabe destacar que la coordinacién entre los profesionales es independiente a la
administracion y los programas integrales que se manejen, tiene relacion puesto que la
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administracion coordina el sistema de comunicacion, pero en ocasiones falla, no por que el

sistema no sea el adecuado, si no que es debido a una aplicacion inadecuada por parte del
personal.

Un factor que contribuye en muchas de las fallas estructurales que se presentan se debe a la falta
de una efectiva comunicacion entre las partes vinculadas al disefio, construccion, y mantenimiento

de las estructuras.

Es esencial que las intenciones del disefiador, los principios que soportan el disefio y las razones
de varios detalles o despieces sean comprendidas por quienes son responsables de la
construccion y de manera inversa, que el disefiador este completamente enterado de los

procedimientos constructivos que se propongan.
3.2.1 Larelacién arquitecto-ingeniero.

Ya se mencioné la labor previa de coordinacion que debe darse antes de la formulacion del
proyecto estructural, propuesta de métodos constructivos y demas estudios. Se insiste sobre la
necesidad de realizar rutinariamente esta labor no so6lo en beneficio de la creacion arquitectédnica,
estructural y demas proyectos sino en consideracién a los procesos constructivos ya sea por el

desarrollo paulatino del mismo o por el grado de complejidad que la obra impone.

No es buena estrategia dejar para definir en la obra aspectos que necesariamente deben
abocarse durante la formulacion de los proyectos, por cuanto este aplazamiento nada aporta a la

solucion de cualquier problema e inclusive puede representar sobrecostos innecesarios.
Citemos el caso de las instalaciones de los servicios en general. Es comun dejarlas pendientes
porque lo impone la situacion derivada de la aprobacion de la licencia de construccion, donde no

es requisito la existencia de tales documentos.

Asi resulta que se inician obras sin los planos que contengan los proyectos de servicios tales

como instalaciones eléctricas, sanitarias, telefonicas, de gas, etc.
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La norma NSR-98 establece (A.9.3.3) la responsabilidad de la coordinacion entre los diferentes
disefios en el profesional disefiador de la arquitectura, quien debe tomar todas las precauciones
necesarias para que el disefio estructural no se afecte por su disefio o por los otros disefios de

ingenieria.
3.2.2 La coordinacion de proyectos.

La amplia gama de conocimientos propios del desarrollo cultural y cientifico que hoy poseen
todas las profesiones, ha producido en cada una de ellas un nivel de especializaciéon hasta hace
poco inimaginable, de manera que para el caso particular de las edificaciones, lo que antes era de
dominio del disefiador y del constructor, hoy realizado por un conjunto de profesionales de las
diversas especialidades, constituyendo ese grupo técnico, un apreciable recurso para beneficio del
proyecto cuando cada uno de ellos, bajo la coordinacion del proyectista, desarrollan de manera

coordinada sus actividades.

No es lo mismo pretender disefiar una estructura de un proyecto arquitecténico finalizado, que
haber participado como consultor estructural durante el origen y desarrollo del proyecto
arquitectonico. Los resultados de esta comunicacion, se dan cuando el arquitecto proyectista da a
conocer los conceptos de distribucién de espacios o su propuesta de volumetria y el consultor
estructural asesora y conceptualiza el comportamiento de determinado sistema estructural, el

resultado es una arquitectura con estructura a la que sélo le hara falta determinar su resistencia.

Contrariamente, cuando al ingeniero estructural le llegan los planos arquitecténicos
supuestamente finalizados, resulta arduo plantear una solucion que no afecte la arquitectura con
el agravante de considerar que las limitaciones que puedan evidenciarse con tan dificil tarea son

atribuibles a la incapacidad del profesional. Inexcusable mal juicio y grave error.

Se ha ejemplificado el caso entre el proyecto arquitectonico y el proyecto estructural pero la
situacion es basicamente la misma con los demas proyectos de ingenieria. Probablemente esta
circunstancia tiene su origen en la misma escuela de formacion, puesto que en la practica

corriente es usual encontrar a destacados profesionales que en su metodologia de trabajo diaria
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involucran a los especialistas de las otras disciplinas con lo cual, el gran beneficiario es el proyecto

en consideracion.

Dado que la realizacion de la obra o sea la construccion, integra todos los estudios, planos,
detalles, etc., salta a la vista la importancia de la realizacion de labores previas a la ejecucion de la
misma con el fin de revisar, cotejar, comparar y confrontar los proyectos entre si, esta labor se

denomina coordinacion de proyectos.
3.3 El proyecto estructural.

El proposito fundamental de esta labor esta dirigido a evitar que una vez iniciada la obra se
encuentren incongruencias, inconsistencias, inexactitudes y errores, algunos de los cuales pueden
llegar a ser graves para el desarrollo normal de la obra y aln para su propia seguridad, estabilidad

0 resistencia.

Esta labor de coordinacion se hace necesaria, dado que hoy en dia son més los profesionales que
de manera independiente realizan alguna labor de consultoria especializada sin desconocer
también que el desarrollo tecnolégico impone sobre las edificaciones la necesidad de colocar mas
y mas tuberias para las tradicionales instalaciones eléctricas, hidraulicas y sanitarias ademas de
telefonia, voz y datos, gas, aire acondicionado, TV, cableado estructurado, etc.

Ha sido costumbre en nuestro medio, que cualquier anomalia se soluciona con la ruptura de los
elementos estructurales, con lo cual ha hecho carrera suplantar la obligada coordinacion de planos

con la improvisacion y falta de rigor en los procesos constructivos.

Se sabe que las columnas y los nodos, por su importante funcion estructural, no pueden contener
ningun tipo de tuberia, pero desafortunadamente, en contra de todos los preceptos se acostumbra
colocar tubos o accesorios para diferentes usos con menoscabo de la seguridad estructural. Es

parte del desconocimiento de la mecanica estructural.

Convencionalmente las etapas basicas del proyecto estructural se denominan analisis y disefio,

pero al hacer un poco mas detallada esta division, debemos considerar del mayor interés las
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labores previas al proceso de andlisis que se realizan dentro del proceso de coordinacion de
proyectos. Anteriormente se explico la importancia de esa labor entre los distintos profesionales
que participan en la formulacién de un proyecto. Veamos ahora especificamente el proceso que

normalmente se sigue al realizar el proyecto estructural.

Los sistemas estructurales como funcién propia para resistir fuerzas, nacen en el mismo momento
en que se concibe una edificacion. Dada la naturaleza diferente de las cargas, la funcionalidad
estructural puede generar diversos tipos de elementos estructurales, cuya presencia debe

conjugarse con la arquitectura de acuerdo con el uso que tendra la edificacion.

No resulta apropiado disponer los espacios propios de la concepcién arquitecténica sin la
presencia de los elementos estructurales: la experiencia demuestra que aquellos proyectos donde
la participacion de los arquitectos e ingenieros se ha desarrollado desde las etapas iniciales del
proyecto, se obtiene la mejor labor de coordinacion y ejecucion adecuada de los requerimientos de

cada parte.

El primer paso en la concepcion y creacion de una estructura esta contenido en los criterios y
conocimientos del profesional disefiador: es a través de la conceptualizacién del funcionamiento
estructural como se genera inicialmente la estructura. Para ello se requiere que el ingeniero
estructurista ademés de lo anteriormente mencionado, cuente con capacidades para las
formulaciones matematicas y sensibilidad e intuicion sobre el comportamiento del conjunto

estructural.

La creacion estructural contempla diferentes etapas que involucra la participacion de diversos
profesionales de otras disciplinas de acuerdo con las caracteristicas propias del proyecto en
cuestidén. Cada quien planteara los requerimientos y en una labor coordinada se lograra satisfacer
los condicionantes arquitectonicos, resistencia, funcionalidad, servicios, etc. Es en la etapa inicial
donde se definen los aspectos mas importantes del modelo matematico para la solucion

estructural con el cual se realizaran posteriormente las etapas de analisis y disefio.
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3.3.1 El analisis estructural.

Para conocer el estado de esfuerzos en cada elemento estructural, creamos un modelo
mediante el cual, basados en los fundamento de la estatica, dinamica, resistencia de materiales y

analisis estructural, logramos encontrar la respuesta a las solicitaciones de carga.

En la medida en que ese modelo tenga las caracteristicas en dimensionamiento y funcionalidad de

la edificacion real, en esa misma medida podemos estudiar y predecir su comportamiento.

Hasta hace algun tiempo, se hablaba del predimensionamiento como una labor que desarrollaba

el ingeniero estructural antes de la ejecucion del proyecto estructural propiamente dicho.

Viene luego el proceso de analisis, en donde modelamos las estructuras para las condiciones de
carga a las que se vera sometida la estructura. Esta etapa hoy se realiza con el recurso valioso de
métodos formulados matricialmente o mediante elementos finitos gracias a los extraordinarios
avances de la tecnologia digital y de los programas de computadora disponibles en el mercado y

al alcance de todo profesional.

Desafortunadamente aqui hay una confusién conceptual sobre lo que es la practica profesional del
ingeniero de estructuras. Con la aparicion de gran numero de programas de computadora
accesibles y a muy bajo costo, se ha creido que poseerlos sustituye todo conocimiento del
comportamiento de las estructuras. Mas que los paquetes o programas de analisis o disefio de los
que eventualmente se disponga, lo que se requiere es el manejo apropiado de criterios o

fundamentos de la ingenieria estructural.

Gracias a esta tecnologia de los sistemas de computacion aplicados a la ingenieria estructural, de
la etapa de predisefio 0 predimensionamiento que antes se realizaba con algo de ingenio y mucho
de pericia, hoy repetimos ese analisis en cosa de segundos hasta poner a punto el
dimensionamiento de los elementos, incluso llegando a optimizar el disefio en funcion del

consumo de los materiales estructurales.
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Grave error se comete cuando se utilizan programas de computador sin detenerse en el

conocimiento de los fundamentos que desarrolla la sistematizacion. Recuérdese a manera de
ejemplo, la suposicion de diafragma rigido que crean las placas de entrepiso y su efecto sobre
distribucion de fuerzas sismicas o la diferencia entre considerar rigidos o flexibles los cimientos de
una edificacion. En cada uno de estos casos se obtendran resultados diferentes que requieren del
criterio del disefiador para optar por la debida seleccion, de acuerdo a las condiciones que rijan las

suposiciones del analisis.

Ya habia dicho Terzaghi que un hombre conocedor de las teorias de la mecanica del suelo, pero
sin experiencia, puede ser un enemigo publico. Jiménez Salas agrega: esto equivale a decir que
quien se atreva a emplear el bisturi después de haber leido unos libros de Medicina, puede ser un
homicida.

3.3.2 El disefio estructural.

La etapa de disefio toma en cuenta no solo la calidad de los materiales, sino también el
proceso constructivo con indicacion de dimensiones de los elementos, forma y localizacion del
refuerzo, separacién entre varillas y hasta alli es usual que llegue el interés por la nueva
estructura, incluso se considera que las etapas previas ya descritas son las que van a determinar

el futuro comportamiento y calidad de la estructura.

Por mas depurados procesos analiticos que se hayan utilizado, o normas que se hayan cumplido,

las estructuras se comportan tal como se construyen, mas no como se disefan.

A tal grado que si las condiciones de comportamiento supuestas no son realizadas en obra, ya sea
por imposibilidad técnica o incapacidad profesional, el comportamiento estructural no sera el
indicado por el analisis, es decir, no se obtiene ningun beneficio en el comportamiento estructural,

sin importar los procesos mas minuciosos de analisis y disefio.

Conocidas las particularidades del proyecto en cuestién, como son sus ejes, humero de pisos,

nivel de cimentacion, localizacion de la posicion que tendran las columnas, el uso, la distribucion
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de los espacios, etc., sigue el proceso de evaluacion de las cargas, tanto de las llamadas muertas

CcOomo vivas.

Caso especial es el relacionado con el calculo de las fuerzas de sismo de acuerdo con los
paradmetros asociados a la region y lugar donde se realizara la edificacion, y las consideraciones

propias del sistema estructural.

El proceso que se sigue como fruto de la evaluacion de los resultados del andlisis, tiene que ver
con la valoracion de las "derivas" para satisfacer los requerimientos de la norma NSR-98 que
establece un valor limite. En caso de no conseguirse, la estructura se debe rigidizar hasta

conseguir su cumplimiento.

Conocidos los valores de todos los elementos mecanicos, tales como momentos de flexion y
esfuerzo cortante principalmente, se continla con el proceso del disefio de las secciones con la
elaboracion de los respectivos despieces. A pesar de los grandes avances de la ingenieria de
sistemas para producir software que facilita enormemente esa labor, que hace pocos afios tomaba
mucho tiempo, aun se requiere de la revision de los disefios con criterio y pericia para evitar

sorpresas en la ejecucion de las obras.

3.4 El mal comportamiento estructural.

Pareciera un contrasentido decir que las edificaciones que tienen buen desempefio aportan
poco al conocimiento del comportamiento estructural y aquellas que se deterioran nos brindan la
extraordinaria oportunidad de aprender de los errores y fallas para minimizar el riesgo de dafio y

aun colapso que pueda comprometer la vida de las personas que utilizan tal edificacion.

Dichas las cosas asi, es comprensible el interés por conocer los antecedentes de un proyecto
cuando evidencia problemas patoldgicos, sin importar el nombre del profesional, la identificaciéon
de la firma constructora y otros aspectos que nada aportan al problema. La eventualidad de un
problema en una edificacion, debiera suscitar el interés por colaborar en el diagnostico aportando
todos los documentos y antecedentes del proyecto en la busqueda de las causas que originaron el
dafio sin aprensiones que puedan limitar el analisis, diagndstico y por lo mismo la solucion al

problema.
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3.5 Necesidades de capacitacion.

Para estudiar las causas, evaluar la gravedad de los dafios, acertar en el diagndstico,
sefalar los procedimientos de rehabilitacion, calcular el reforzamiento y establecer los procesos
constructivos se requiere de técnicas que van desde el conocimiento de la mecanica de los
materiales, tanto tradicionales como los que van apareciendo en el mercado, las técnicas para
examinar mediante ensayos destructivos y no destructivos de las estructuras, los métodos de

andlisis y disefio estructural, las técnicas para el conocimiento fisico y quimico de los materiales.

Dicho de otra manera es la conjuncion de todos los conocimientos basicos en cada una de las
areas de la ingenieria, que junto con la experiencia y pericia del profesional, logra alcanzar un

nivel adecuado para diagnosticar y recomendar procedimientos de rehabilitacion.

Uno de los mayores inconvenientes surgidos en el proceso de reparacion y rehabilitacion tiene
que ver con un diagnéstico desacertado o inapropiado. Sucede con frecuencia que el diagndstico
sobre el particular, surge de un profesional que no esta al tanto del tema, inclusive con
desconocimiento de los fundamentos de la ciencia estructural, causando el problema de tener que

nuevamente diagnosticar y reparar al no corregir la causa del dafio original.

Los dafios que cominmente se presentan en las edificaciones generalmente no son debidos a
una Unica causa y cada dia conocemos mas de la combinacion de circunstancias que motivan una
falla que pueden aparecer el primer dia o desarrollarse a lo largo del tiempo de su ciclo de vida o

presentarse subitamente por efectos repentinos.

Uno de los inconvenientes de la patologia estructural consiste en determinar con precision la
condicion de buen o mal comportamiento de una estructura, para lo cual se requiere criterio
adecuado por parte de quien analiza las evidencias de la eventual falla. Esa primera evidencia
puede surgir por parte de cualquier persona, no necesariamente de alguien vinculado con la
construccion, por lo que su apreciacién no puede ser la base para una decisién definitiva, se debe
de solicitar la presencia de quien conozca sobre el comportamiento de las edificaciones para dar

una opinidn cierta y fundamentada sobre el posible dafio. Ya se dijo y es necesario reiterarlo, que
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la posible presencia de quien supuestamente conoce sobre el asunto puede precipitar o

desestimar una intervencion.

No puede darse una instruccion uUnica sobre el tratamiento que debe darse a una situacion
particular. Cada caso exige un tratamiento particular ya sea por las condiciones de accesibilidad,
localizacion, estado de deterioro, costo de los estudios, disponibilidad profesional, acierto en el

diagnéstico, nivel de capacitacion y experiencia de quien diagnostica.

Una de las principales valoraciones que se debe realizar, toma en cuenta el proceso constructivo
para determinar si una manifestacion patologica proviene de tal circunstancia o es fruto de
funcionamiento de la edificacion en servicio. De alli surge la necesidad de conocer los
antecedentes de la estructura desde el mismo momento de creacion, asociado con cada uno de

los procesos seguidos en la etapa de su fabricacion.

Estos comentarios demuestran la necesidad de considerar en la formacion de los profesionales
vinculados con el sector de la construccion el tema de la patologia de las construcciones.
Particularmente para el caso de los estudios de ingenieria civil, el pensum establece un proceso
ordenado de formacion en las diversas disciplinas donde en particular, para el caso del area
estructural, se analizan, disefian y construyen edificaciones como si ellas parecieran inmortales,
sin sufrir deterioro por alguna causa y los hechos muestran que desde el mismo instante de la

creacion y conceptualizacion se pueden presentar equivocaciones.

El comportamiento de las estructuras esta regido por ciertas leyes mediante las cuales es posible
conocer e interpretar su funcionamiento de manera que pueden asociarse determinadas
manifestaciones de las deformaciones, por ejemplo, con ciertas acciones mecanicas de
resistencia o la aparicion de manchas o fisuraciones a lo largo de las barras de refuerzo por

efectos de procesos quimicos.
Generalizando, los dafos pueden tener una amplia gama de causas que de manera ilustrativa

podemos resumir por las siguientes causas: por disefio estructural, por los procesos y sistemas de

construccion, por sobrecarga, por los efectos de naturaleza ambiental o por el uso.
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3.6 Diferentes tipos de fisuras en el concreto.
El disefio del concreto estructural parte de la consideracion cierta de la baja capacidad para
soportar esfuerzos de tensidn, por lo que se considera totalmente fisurada la zona bajo esa clase
de esfuerzos. Sin embargo, a pesar de ser consubstancial con el disefio tal suposicion, el

disefiador, constructor o interventor de una estructura de concreto no deben dejar pasar

desapercibida la presencia de cualquier tipo de fisura.

La diversidad de patologias de las fisuras obliga a conocer con detenimiento la causa de la

aparicion de cada una de ellas para acertar en su diagnaéstico.
El concreto puede presentar fisuras en cualquiera de las siguientes tres fases:
A.- En su fase plastica, cuando todavia no se ha endurecido (solo se ha colocado).

a.l Fisuras de contraccion plastica
a.2 Fisuras de asentamiento plastico

a.3 Asentamiento diferencial por movimiento de la formaleta.
B.- En su fase de endurecimiento, mientras aun esta nuevo (entre tres y cuatro semanas).

b.1 Restriccibn a movimientos térmicos prematuros
b.2 Restriccién a contraccidn por secados prematuros

b.3 Asentamiento diferenciales de los soportes.
C.- En su fase de endurecido y puesta en servicio (después de sus primeros 28 dias).

c.1 Sobrecarga

c.2 Disefio precario

c.3 Construccion inadecuada

c.4 Despiece inadecuado

c.5 Asentamiento diferencial de la cimentacion

c.6 Ataque de sulfatos en el cemento del concreto
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c.7 Oxidacion del refuerzo debido a: Ataque de cloruros al refuerzo; Efecto de
carbonatacién en el concreto; y Oxidacion simple del refuerzo por exposicion a la humedad
c.8 Reaccion alcali - agregado
c.9 Fabricacion, manejo y colocacion de elementos prefabricados
c.10 Resquebrajamiento
c.11 Intemperie

c.12 Contraccién de largo plazo.

Para cada una de las causas de dafio que generan un patrén de fisuras del listado
anteriormente resefiado, es posible la formulacion de metodologias, tanto de evaluacion y

diagndstico, como del efecto que pueda existir sobre el desempefio estructural.

3.7 Conclusiones capitulares.

Es indiscutible que el manual del propietario de vivienda solo es una parte integral de todo
un sistema de mejora, es valido decir, como se vio en el capitulo 2, que Homex cuenta con una

estructura administrativa bien establecida.

Pero existen otros aspectos que son de igual importancia, como es el factor humano, ya que es el
encargado de realizar la planeacion del proyecto, establecer los medios de comunicacioén, llevar

una armonia en la colaboracién laboral entre los profesionales y ejecutar el proyecto en si.

Al momento de controlar el factor humano el proyecto se ejecutara con mayor éxito debido a que
los profesionales conoceran las necesidades de cada uno, ademas de conocer el proyecto a
fondo; y con esto, al momento de que se presente una anomalia en el proyecto ellos le podran dar
la solucién adecuada, ya que conocen los antecedentes y las caracteristicas del proyecto ejecutivo

sin necesidad de hacer investigaciones previas, es decir, saben que es lo que estan haciendo.

En la vivienda se pueden a llegar a presentar fallas, las cuales no son por la falta de
mantenimiento, si no que son fallas producidas por un mal funcionamiento de la estructura. El
tratamiento que se debe de aplicar a las fallas estructurales es mucho mas complejo que otros
dafos que se llegan a presentar en la vivienda, lo que tiene como consecuencia un mayor costo

de reparacién. Cabe destacar que dichas fallas no son sencillas de predecir.
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Las fallas estructurales se pueden evitar con un buen proyecto ejecutivo, el cual involucra el
cuidado de que todos los profesionales que participaran en el proyecto estén presentes en todas
las etapas de este, ademés de que se encuentren en constante comunicacion y colaboren entre

ellos. Asi se asegura un buen proyecto ejecutivo y su correcta ejecucion, lo cual llevaria a

disminuir los errores que puedan presentarse.

Es inevitable que se presenten fallas en la vivienda, pero con un proyecto bien pensado y la
ejecucion correcta de este serian menos y mas sencillas de solucionar, a lo que llevaria un
mantenimiento preventivo mas sencillo y de menor costo, incluso en el mantenimiento correctivo

cuando llegase a necesitarlo la vivienda.
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CAPITULO 4. CUIDADOS PARA VERIFICAR LAS CONDICIONES DE LA VIVIENDA AL
RECIBIRLA.

4.1 Introduccidn capitular.

Es necesario que un producto desde el inicio de su elaboracién presente un estandar de
calidad para que cumpla su ciclo de vida adecuadamente. Las especificaciones del proyecto

determinan materiales y procesos constructivos, por lo que esto determina la calidad del producto.

Las condiciones iniciales de la vivienda son fundamentales para que esta brinde el servicio
adecuado durante su ciclo de vida, ya que si desde que se recibe la vivienda cumple con el
estandar de calidad especificado, el mantenimiento preventivo sera minimo, ahorrando tiempo y

dinero a los propietarios de vivienda.

Es por eso que en este capitulo de la investigacion se hacen algunas recomendaciones para que
el que adquiera vivienda tenga la capacidad de verificar la calidad de esta y pueda evaluar si es

gue le conviene, segln sean sus expectativas.

No significa que todas las viviendas tienen que cumplir con lo expuesto en este capitulo, solo son
recomendaciones para que el cliente tenga nociones de las condiciones en que se debe encontrar

la vivienda antes de su recepcion.

4.2 Cuidados al recibir la vivienda.

Todos pensamos que construir una casa es facil, pero no es asi, para construirla debemos
de llevar una técnica para planearla, un tiempo para construirla y recursos necesarios para
realizarla fisicamente. Respecto a la técnica podemos decir que actualmente no existe obra
imaginada por el hombre que no sea posible de realizar, ya que tanto la propia tecnologia, como el

desarrollo de procesos constructivos han alcanzados horizontes no imaginados.

En relacion al tiempo, también podemos afirmar que las nuevas disciplinas de programacion
proporcionan al hombre moderno la posibilidad de realizar cualquier obra en condiciones de
tiempo que anteriormente se podian considerar imposibles.
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Pero en referencia al costo (recursos), si bien aceptamos que esta intrinsicamente ligado con los
anteriores elementos de base, tiene también un valor “substancial” hasta cierto punto
inconmovible: es decir, creen que los dos factores anteriores estan en cierta forma supeditados al
tercero. Es mas comun en la época moderna encontrar la palabra incosteable que la palabra
irrealizable o inalcanzable, y en Ultima instancia podemos decir que si el elemento costo de una
obra esta dentro de los rangos légicos acostumbrados, para ese momento o0 época historica es
posible realizar la misma reduccion de los tiempos de ejecucién y aun supliendo en muchos casos

la carencia de técnica.

Debemos de tener en cuenta una serie de reglas establecida para la construccion, es por ello que
se ven muchas casas que en cuestion de estructuras son practicamente iguales ya que las reglas
y normas estan caracterizadas para estos modelos de casas. A cada casa se le aportan ideas
dependiendo su época, 0 sea, si la casa es moderna o es de otra época. Por ejemplo, no se
pueden buscar disefios modernos para hogares antiguos ya que seria un mal contraste, al igual
que en casas modernas utilizar técnicas antiguas, se deben usar las técnicas precisas para cada

casa.

Ahora, en cuestién de construccion, la busqueda de una buena técnica para su hogar, no tiene
que ser costosa. Una casa bien construida es comoda, econémica, segura y duradera, o sea, que
mientras mejor se construye la casa, brindara el confort deseado y se obtendra un mejor precio
cuando decida venderla. Si se va a comprar una casa se debe de contactar a un constructor que
sea de confianza para que le brinde una asesoria para el avalio de la propiedad y si estan
pidiendo lo justo los vendedores, para comprar una casa se debe de conseguir los planos y
especificaciones del constructor o ingeniero que disefio la casa, debe de comparar si los planos
pertenecen a la casa en cuestion, si las paredes estan en el lugar que indica el plano, ademas de

examinar los pisos, los techos. etc.

Ahora un constructor puede saber mucho de paredes y pisos pero posiblemente no posee
conocimientos de plomeria, que es uno de los estudios principales que se debe hacer al comprar
una casa, para ello hay muchas firmas de ingenieros que le pueden ayudar con el estudio de la

vivienda que esta por comprar para analizarla.

Hay una serie de cuestiones que se deben tener en cuenta para evitar que se les escapen

pequefios detalles. De todos modos deberian ser conscientes de que la perfeccion no existe y
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como tal una vivienda tampoco puede ser perfecta, valoremos la relacion entre lo que nos ofrecen

y el precio.

Si ya se tiene decidida la zona y estan viendo "su vivienda" dentro de las posibilidades

econdmicas que les han resultado de su ingreso, se debe de valorar:

> El acceso y los medios de transporte mas cercanos hacia el puesto de trabajo. Esto puede
suponer un ahorro de tiempo y dinero importante.

Las tiendas, servicios de alimentacion y centros de ocio.

Los servicios sanitarios.

Los colegios, institutos y guarderias, si se tienen nifios.

Las zonas de actividades al aire libre e instalaciones deportivas.

vV V V V VY

Los posibles planes urbanisticos o de obras publicas que puedan modificar la situacién de

la zona.

Una vez dentro, se deben repasar las siguientes circunstancias de la vivienda que se esta
visitando. Seria aconsejable no tomar una decision impulsiva. Si es necesario haga una segunda
visita a la vivienda o cuantas sean necesarias. La compra es una decisién suficientemente
importante, sobre todo desde el punto de vista econdmico, tomarse un momento de reflexion en

este sentido.

Lo primero que se debe de tener en cuenta, por supuesto es el gusto personal, "las cosas se
aprecian por los ojos" y dentro de las posibilidades econdmicas, lo mas importante es que sea del

agrado.
4.2.1 Puertas.

En cualquiera de los casos, al recibir la vivienda hay que tener cuidado en revisar todas las
puertas, es necesario abrirlas y cerrarlas verificando que no se arrastre o roce con el piso; lo
recomendable es que haya una holgura de 1 cm entre el piso y la puerta, nuevamente hay que
abrirla y dejarla por unos momentos en cualquier posicion, la puerta no debe moverse, cerrarse o
abrirse sola; de lo contrario, es sefial de que no fue colocada adecuadamente y en este caso se

debe solicitar que el imperfecto sea corregido.
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4.2.2 Ventanas.
Los marcos para ventanas mas usados por los contratistas son los de aluminio, por lo
general son modulares y son faciles de colocar, una vez colocadas las ventanas estas se deberan
sellar para evitar que el agua se filtre y ocasione humedades. Por lo tanto, al recibir la vivienda, se

debera verificar que dichos elementos de la vivienda se encuentren bien sellados para evitar

filtraciones.

Las ventanas de herreria son menos usadas, estas tienen la ventaja de que se sellan con mortero.
Generalmente es colocada estando aun en obra, debe sellarse con soldadura procurando no dejar
huecos entre las uniones del perfil para evitar que entre el agua y se corroa, asi como revisar que

el sellado sea completamente hermético.
4.2.3 Muros, agrietamientos y humedades.

Se debe de revisar muy bien que los muros no presenten fisuras o grietas, en especial las
gque se presentan verticalmente desde el piso hasta el techo y/o horizontales a todo lo largo del
muro. Las grietas o cuarteaduras suelen verse por ambas caras de un muro, su espesor es mayor

a algunos milimetros y de longitud prolongada. Hay que tener cuidado para no confundirlas.

También puede haber pequefias fisuras en el aplanado que no representen ningun problema, el
espesor de estas es poco perceptible, no atraviesa el muro y su largo no es considerable, en

general obedecen a cambios de temperatura en los materiales de los aplanados.

Es importante verificar si existen manchas y/o descarapelado en la pintura o acumulamiento de sal
(salitre). En caso de que se presenten estos sintomas se debe tomar en cuenta que una vez que
existen estos problemas en un muro no es facil eliminarlos. Es indispensable revisar esto en los
muros y losa. La acumulacién de salitre y manchas en la pintura generalmente aparece en los

muros de colindancia con otras construcciones o con patios o bafos.

Las manchas de humedad en un muro suelen ocurrir en caso de fuga, o por acoplamientos no
soldados adecuadamente, es importante que en caso de existir esto, asegurarse que no haya

alguna fuga.
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4.2 .4 Instalacion hidraulica.

La instalacion de agua suele ser de cobre, la cual se coloca por medio de soldadura; los
tinacos mas usados actualmente por economia e higiene son de PVC (plastico), y los calentadores

(boilers) pueden ser automaticos 0 semiautomaticos.

Hay que verificar las partes visibles de la instalacién de agua, especialmente donde se encuentran
las llaves para el cierre de la instalacion, en caso de alguna fuga, los muebles de bafio: lavabo,
sanitario y regadera generalmente estan colocados en linea, es importante examinar que las

llaves no tengan escurrimientos o que al abrirla y cerrarla presente goteo.

El 40% del agua que se consume en el hogar se vierte por el inodoro. Es por eso que se debe de
revisar en el sanitario el abastecedor de agua, el cual es una manguera que incluye una llave de
cierre. También se debe de checar que no existan goteos o posibles fugas, asi como la llave de
paso cierre y abra correctamente. Esto con la finalidad de evitar fugas y problemas en el abasto de

agua al inodoro.
4.2.5 Instalacion eléctrica.

En esta instalacion lo principal que se debe de revisar es el centro de carga (que contenga

el numero de pastillas que se mencionan en el contrato), como el calibre de las pastillas.

De preferencia la instalacion debe de estar dividida en dos circuitos; uno de alumbrado y otro de
contactos, con esto se busca que al momento de tener un problema en el area de contactos y
proporcionarle el servicio adecuado no se interrumpa la iluminaciéon y cuando tengamos un

problema en el circuito de iluminacién o un corto, siga funcionando el circuito de los contactos.

Si se desea adaptar en la vivienda un aire acondicionado se recomienda que la instalacion sea
especial, teniendo cuidado que dicho circuito cuente con un centro de carga y una pastilla
independiente al centro de carga general, esto acompafado de la debida instalacion integral como

es el contacto.
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En la vivienda utilizan generalmente la impermeabilizacion en frio y ocasionalmente en
caliente; no por ser diferente procedimiento la impermeabilizacion en frio que la
impermeabilizacion en caliente, significa que un trabajo sea mejor que otro, ambos cumplen con el
mismo objetivo, tan solo es diferente en cuestion de materiales que se llegan a utilizar,
procedimiento constructivo y ciclo de vida. Dandole el mantenimiento preventivo adecuado y a

tiempo no se presentaran problemas de humedades o filtraciones.

Antes que nada, es necesario verificar con que tipo de impermeabilizacion cuenta la vivienda, con
esto se podra verificar si el trabajo que se realizo se efectu6 adecuadamente, ademas hay que
examinar si es el trabajo de impermeabilizacion que se indica en las especificaciones, ya que sera

el trabajo por el que responda la garantia.

En la figura 5 se puede apreciar las capas que compone el impermeabilizado en frio (el mas
utilizado en vivienda de interés social) con cierto tipo de materiales, con los cuales se puede dar

una idea para saber si el trabajo de impermeabilizacion de la vivienda se hizo correctamente.

Acabado final
Emulsién asfaltica
Fieltro

Emulsién asfaltica

Micro primer

Losa de concreto

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 5. Capas de la impermeabilizacién en frio.

75



a0 A W
R

Cuidados para verificar las condiciones de la vivienda al recibirla.

AL
N U
P73
Es importante que todas las capas de la impermeabilizacion se apliquen adecuadamente. La
impermeabilizacion en frio no deberd presentar fisuras, agrietamientos ni burbujas, pues esto

afecta el buen desempefio de la impermeabilizacion. Si se presentan estas fallas se puede

determinar que no fue un trabajo bien efectuado.

Dentro de la poliza de garantia de la vivienda se debe especificar la duracion de la
impermeabilizacion y es importante que cada afo, antes de la temporada de lluvias, se verifique
gue se encuentre en buenas condiciones, barrer la azotea y destapar las rejillas de las bajadas de

aguas pluviales.

4.3 Conclusiones capitulares.

Es importante que los clientes cuenten con el conocimiento necesario para poder verificar
las condiciones de la vivienda al momento de la entrega o en una visita previa, ya que con esto se
puede llegar a conocer la calidad en la que seré recibido el inmueble y evaluar si dicho bien cubre

las expectativas y necesidades que se buscan.

Cabe destacar que la perfeccidon no existe, es por eso que hay que tener cuidado al revisar la
vivienda, ya que pueden existir imperfectos no graves, los cuales son reparados sin ningun
problema antes de la recepcion, ademas se debe tener presente que en muchos casos, el costo
es directamente proporcional a la calidad de la vivienda.

Es fundamental que el cliente conozca las condiciones en las que la vivienda sera recibida, asi en
un futuro no habra situaciones inesperadas, ademas de que en dado caso, si los imperfectos los
cubre la garantia, los dafios podrdn ser reparados antes de habitar la vivienda y evitar

inconformidades.

Existen garantias que respaldan ciertos imperfectos que llegasen a suceder a la vivienda, es decir,
no de todas las fallas que se presenten en la vivienda se hace responsable la empresa
inmobiliaria, es por eso que el interesado debe de informarse de lo que cubren las garantias, asi

como del lapso de tiempo para poderlas hacer efectivas.
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CAPITULO 5. MANTENIMIENTO PREVENTIVO Y CORRECTIVO A LA VIVIENDA.

5.1 Introduccidn capitular.

El mantenimiento es un servicio que agrupa una serie de actividades cuya ejecucion
permite alcanzar un mayor grado de confiabilidad en los equipos, maquinas, construcciones civiles

e instalaciones.

Decimos que algo falla cuando deja de brindarnos el servicio que debia darnos o cuando aparecen
efectos indeseables, segun las especificaciones de disefio con las que fue construido o instalado

el bien en cuestion.

Objetivos del mantenimiento en la vivienda:

Evitar, reducir, y en su caso, reparar, las fallas sobre los bienes preciados.
Disminuir la gravedad de las fallas que no se lleguen a evitar.

Evitar accidentes.

Evitar incidentes y aumentar la seguridad para las personas.

Conservar los bienes en condiciones seguras y preestablecidas de operacion.

Alcanzar o prolongar la vida atil de los bienes.

YV V.V V V V V

Lograr que el ciclo de vida sea el adecuado brindando el nivel de bienestar digno.

El mantenimiento preventivo es el tipo de mantenimiento que se basa en prevenir la falla antes de
que esta se produzca. Para conseguir esto se utilizan herramientas y técnicas de monitores de

parametros fisicos.

Hay que recordar que ciertos problemas que presenta la vivienda no son de trascendencia
importante ni tan complicados como para no darle soluciéon por uno mismo, sin embargo existen
ocasiones en que la vivienda puede llegar a presentar problemas que son de cuidado y por lo

tanto solo profesionales o técnicos capacitados de la construccion son capaces de atender.
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También se vera lo que es el mantenimiento correctivo y algunos de sus procedimientos
constructivos, esto no con la finalidad de que el propietario logre realizarlo por el mismo, si no para

que tenga una idea y pueda tener un intercambio de ideas adecuado y una asesoria mas benéfica

con el profesional de la construccion.

Ademas de tener conocimiento del mantenimiento preventivo hay que saber cuando hacerlo, por

€S0 en una seccion posterior se llama la atencién sobre las condiciones climaticas de Mazatlan.

Cabe destacar que las recomendaciones de mantenimiento preventivo y correctivo son solo un
aspecto de todo un sistema integral de mejora, y tan solo una seccion del manual del propietario
de vivienda, hay que aclarar que es diferente el manual de mantenimiento preventivo y correctivo

a un manual del propietario.

En este capitulo, la redaccidn es en forma de instrucciones, ya que se pretende estructurarlo como

la seccion que conformara al manual del propietario de vivienda.
5.2 Recomendaciones iniciales.

Una vez que se conecte el servicio de agua potable, deje salir el agua de todas las llaves
de la vivienda durante un lapso de tiempo en el que pueda verificar que la instalacion hidraulica
brinde el servicio adecuado. Procurando que el tiempo que esté en funcionamiento la instalacion

hidraulica sea el minimo necesario.

Cuando se conecte el suministro eléctrico (medidor de electricidad), compruebe que a todos los
componentes de la instalacién (tomacorrientes, apagadores, instalaciones de focos) cuenten con
el suministro de electricidad. Corrobore ademas el correcto funcionamiento de los interruptores

automaticos (caja de break), estos se desactivan cuando produce un salto de corriente.

Siempre gue piense realizar una modificacion en su casa, consulte los planos constructivos de las
instalaciones (agua potable, aguas servidas, también llamadas aguas negras y del sistema

eléctrico).
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Para localizar elementos importantes tales como llaves de paso, tubos de agua y tableros de

distribucion eléctrica. Esto con el fin de no entorpecer el buen funcionamiento de las mismas,

provocar dafios en las instalaciones y conocer su ubicacion.

A la hora de realizar algun tipo de ampliacion, reparacion o mejora no debe alterar los elementos.
Es posible, con recomendacién previa de un profesional en el campo de la ingenieria o

arquitectura, remover, demoler o cortar algunos elementos no estructurales.

Es conveniente también mantener en un lugar accesible, pero seguro, un juego de llaves de todas

las puertas de la vivienda, asi como un juego de los planos constructivos para consulta.

5.3 Muros y pisos.

Evite el deterioro de los muros y la losa interior aplicando pintura (esmalte semi mate en

bafio y cocina, y vinilica en el resto de la casa), por lo menos cada afio.

Antes de pintar primero descascare las zonas afectadas y resane en donde existan
despostilladuras o fisuras, recuerde no golpear fuertemente los muros o losa, ya que esto puede
dafiar el acabado. Evite la aparicion de hongos manteniendo ventiladas todas las habitaciones de

Su casa.
5.3.1 Azulejos en la regadera.

En el caso de deterioro de la boquilla, para evitar su desprendimiento, aplique sellador y de
nuevo emboquille las piezas. Manténgalos libres de restos de jabén y hongos, lavando
peribdicamente con liquidos comerciales especiales para cada caso, no utlice acidos
directamente. En caso de que existan desprendimientos hay que reponer las piezas, esta area de
la vivienda se tiene que revisar al menos cada seis meses, en caso de que presente algin

desperfecto se esta a tiempo de realizar la reparacién adecuada sin que el problema se agrave.
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5.3.2 Grietas, microfisuras y fisuras.

En toda vivienda construida con concreto se presentan fisuras de diversos anchos, largos y
profundidades. Es importante diferenciar aquellas que pueden ocasionar problemas en la vivienda,
o las que solo provocan problemas de tipo estético, las cuales también deben ser reparadas o

tratadas.

Las principales causas por las que se presentan fisuras son los cambios fuertes de temperatura
(pues todos los materiales utilizados en la construccidbn se expanden y contraen segun la
temperatura), el clima (algunos materiales tienden a hincharse en presencia de humedad),
inadecuada fragua del concreto, movimientos sismicos y la unién de distintos materiales que

trabajan independientemente.

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 6. Fisuras leves o microfisuras.
Se conocen como fisuras leves o microfisuras (figura 6) las que tienen un ancho menor de un

milimetro, moderadas las mayores de un milimetro pero menores a dos milimetros y severas o

grietas (figura 7) las mayores a dos milimetros de ancho.
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Las microfisuras que comunmente se presentan en repellados de paredes pueden ser reparadas
con facilidad y en general, no deben ser motivo de preocupacion. Los fisuramientos en paredes de
blogue y repellados siguen la forma de los bloques y, en general, se deben a falta de curado en

estas paredes o0 en el mortero de pega; pero no son fallas graves.

Cuando existen fisuras o grietas, sobre todo en elementos estructurales, como vigas, columnas o
muros o paredes, ya sea de forma vertical, horizontal o en diagonal (que pueden implicar fallas en
dichos elementos), si debe tenerse cuidado, y debe acudirse a un profesional que indique la

gravedad de la situacion y la posible soluciéon.

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 7. Fisuras severas o grietas.

Existen grietas horizontales que comunmente se presentan en los vanos de las ventanas o en las
puertas, aproximadamente a 45°, lo cual nos indican que esa seccion de los muros (mocheta) no
fue adecuadamente amarrada con un elemento estructural y por lo tanto no logra trabajar en

conjunto con los demas elementos de la vivienda.
Aunque son poco comunes, se pueden llegar a presentar unas grietas horizontales en la parte

inferior del lecho de la cadena de cerramiento (dala de cerramiento), a la altura de la puerta (2.10

—2.15 m aprox.).
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Lo que nos indica que la vivienda ha sufrido un asentamiento gradual y se puede llegar a
presentar por diferentes motivos, entre los mas comunes se encuentran: filtraciones en el
subsuelo, un suelo inadecuado sobre el cual se desplantaron las viviendas, tal vez porque la
cimentacion que se construy6 no era la indicada, incluso pudiera ser una deficiente supervision

durante la obra, esto por mencionar solo algunos.

También existe otro tipo de grieta que representa una falla estructural en la vivienda, reflejandose

en diagonal a 45° en los muros.

Estas se presentan desde la parte superior del muro, casi a la altura de la cadena de cerramiento,
continudndose hacia la parte de abajo de algin elemento estructural, por ejemplo un castillo; el
sitio donde termina la fisura nos indica el elemento estructural que fallo. Cabe mencionar que

dichas fallas son poco comunes.

En este caso el elemento que fallo sufrié un asentamiento, por lo cual, se desprendié del resto de

la vivienda.

El espesor de la fisura es la magnitud del asentamiento que sufrié el elemento estructural. Esta
falla no indica que la vivienda corra riesgo de colapsar, pero con el tiempo lleva a otros problemas

Mas severos.
5.3.3 Fisuras en muros y reparaciones.
La reparacién de los diferentes tipos de fisuras depende del tipo de problema que las
ocasiond, las fisuras leves son de facil reparacion, pero en el caso de las moderadas y severas, es

conveniente consultar con un profesional en ingenieria o arquitectura, el cual podra dar la

recomendacion adecuada y mas pertinente para cada caso.
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Las fisuras leves se pueden reparar como se ilustra en la figura 8:

m

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 8. Reparacion de fisuras leves.
1. Limpie la superficie y abra ligeramente la fisura, quitando superficialmente la pintura, pasta,
polvo, basura y repellado sueltos en un espesor no mayor a los 3 milimetros, tanto de

profundidad como de ancho.

2. Cubra la fisura con un material sellante que mantenga su elasticidad en el tiempo, pero que

se pueda lijar y pintar.

3. Deje secar el sellador durante el tiempo recomendado por el fabricante y pinte de nuevo.

5.3.4 Fisuras y grietas en el piso.

En toda vivienda cuyo piso sea de concreto, ya sea como acabado final (concreto
rastreado) o como base para el enchape (mosaico, ceramica, etc.), se podran presentar pequefias
fisuras originadas por la accién del fraguado del concreto, o por las pequefias expansiones y

concentraciones que sufre este debido a los cambios en la temperatura, entre otros.
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Estas fisuras tendran una apariencia de tela de arafia (mapeado), pero seran casi imperceptibles

al tacto, es decir, no tendran mayor profundidad.

No sera normal que estas pequefas fisuras se reflejen en el enchape del piso, 0 que se presente
resquebrajamiento de la superficie, ni que haya desnivel entre un lado de la fisura y el otro. En
caso de presentarse cualquiera de las condiciones anteriores, debe consultarse con un profesional

en ingenieria o arquitectura para encontrar la mejor solucién al problema.
5.4 Algunos aspectos climaticos.
5.4.1 Humedad por condensacion.

La condensacion se produce en el interior de la vivienda debido a que la humedad del aire
dentro de la casa se convierte en estado liquido, formando pequefias gotas al contacto con las
superficies frias de los muros y de las ventanas. Esta concentracion de humedad puede producir
manchas en las paredes y pisos, asi como generar las llamadas burbujas en la pintura
(desprendimiento de pintura), y provocar la formacién de hongos que pudieran afectar la salud de
la familia. Este no es un problema constructivo o de disefio, mas bien es generado por el climay la

poca ventilacion de la vivienda.
Las siguientes recomendaciones permiten reducir este problema:

» No tape ni mantenga cerradas las celosias de ventilacion de las ventanas.
» Evite regar en exceso plantas del interior.
» Trate de no secar ropa dentro de la vivienda, si tiene que hacerlo tenga la habitacion

ventilada (puertas y ventanas abiertas).
5.4.2 Humedad por lluvias y otros.

En las zonas del pais donde la lluvia es constante e intensa, influye en el momento de

disefiar, construir y darle un buen uso a la vivienda.
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Para ello se recomienda que:

» Por lo menos dos veces al afio revise los componentes del sistema pluvial como las
bajadas, cajas de registros, salidas del cafo, esto con el fin de mantenerlos limpios
de hojas secas, polvo, excremento de aves, etc. EsS necesario revisar estos
elementos de la vivienda antes de la temporada de lluvias.

> El yeso es un material que no es adecuado en todas las zonas climaticas; en puertos
0 en zonas que exista demasiada humedad no es recomendable, debido a que, por

sus caracteristicas fisicas y quimicas refleja rapidamente humedades y hongos.

5.4.3 Humedad en la vivienda.

Uno de los problemas del hogar mas comunes es la humedad en ella. Si nos encontramos
ante esta situacién, debemos mostrarnos atentos para descubrir de donde viene la humedad y
acabar con ella lo antes posible. El tiempo corre en contra: si la mancha se extiende mucho,
acabara goteando y el problema se hara mas dificil de solucionar. Las filtraciones y la humedad
pueden ser muy amedrentadoras y preocupantes; sin embargo, existen soluciones que puede
aplicar cualquier persona para contrarrestar este problema. La situacion, seguramente, mejorara si
se atienden los problemas de drenaje, si se reparan las grietas o agujeros por donde se filtra el
agua y si utiliza selladores resistentes. Si después de haber seguido estas recomendaciones el
problema persiste, se recomienda que pida ayuda a una empresa profesional especializada en

impermeabilizaciones.

5.5 Algunas consideraciones basicas para acabados y su mantenimiento.
5.5.1 Pisos, puertas y ventanas.

Los pisos, ya sean de ceramica o pulidos, se deben proteger de impactos fuertes para

evitar las fisuras o descascaramientos que reducen su vida util.
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En el caso de los pisos de ceramica no se recomienda el uso de quimicos fuertes para su
limpieza, como el acido muriatico, pues deteriora la textura. En los pisos de concreto o rastreado

recién terminados se aconseja limpiarlo con canfin, para que los poros sean sellados y asi

aumentar su durabilidad.

Las puertas se deben cerrar con cuidado, evitando “tirarlas” en la accion de cerrar o por accién del

viento.

Con las puertas internas se debe tener especial cuidado, evitando al maximo el contacto con el
agua. Con las puertas que dan hacia el exterior, asi como con su marco, se deben proteger con
pintura o barniz para exteriores. Esto se debe hacer al menos una vez al afio, ademas de que si el
marco de la puerta es de aluminio o de metal, debe limpiarlo periédicamente y evitar que sufra

golpes con objetos que pueda deformarlo.

Se debe evitar golpear las puertas, ya que esto debilita la instalaciébn de las bisagras. Este

accesorio se debe de limpiar con una franela con petréleo y mantenerlas lubricadas.

Las puertas de madera requieren limpieza periddica con una franela seca, y la aplicacion de barniz

0 pintura esmalte por lo menos cada dos afos y evitar la humedad.

Las puertas multipanel requieren limpieza peridédica con una franela humeda y las metalicas,

ademas de esto, necesitan una aplicacion de pintura de esmalte por lo menos cada dos afios.

Cuando una puerta presenta dificultad para cerrar, es necesario conocer si el problema se debe a

la humedad (la humedad “hincha” las puertas) o a que esta desajustada de las bisagras.

Para corregir defectos de bisagras o mal ajuste en el cierre de puertas debe descolgar la puerta y

arreglarla pero no “tirarla”, puesto que deteriorara el marco, el muro y la misma puerta.

Las bisagras de las puertas deben aceitarse dos veces al afio, para asegurar el buen

funcionamiento y evitar corrosion. Las ventanas deben limpiarse periodicamente para evitar que
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se inmovilicen, aplicando aceites especiales para lubricar los rieles. Es necesario mantener libre el

riel de polvo o basura que obstruye el deslizamiento de la ventana.

Para mantener en Optimas condiciones la herreria de puertas y ventanas primeramente se deben
de limpiar, después se tiene que raspar para retirar las partes de la pintura que estén sueltas y
poder trabajar sobre una superficie limpia, ya una vez limpia se protegerd con una pintura

anticorrosiva, y por ultimo solo se le daré el acabado con un esmalte u otro acabado que prefiera.

El procedimiento antes mencionado se tiene que realizar al menos una vez al aflo para mantener

en Optimas condiciones la herreria.
5.5.2 Pintura.

Si no tenemos tiempo o paciencia lo mejor es contratar a un experto en el area para que
pinte la vivienda o uno de sus ambientes, ahora, con algunos consejos cualquier persona que
tenga paciencia puede hacerlo. Por otra parte si vamos a pintar la casa por nuestra cuenta,
debemos de tener a mano instrumentos que seran necesarios para poder pintar las diferentes

areas.

Cuando vayamos a empezar a pintar nunca se nos debe olvidar poner la cinta adhesiva de pintor
en los lugares que no se quieren manchar. Algo muy importante antes de comenzar, es tapar las
grietas y agujeros de las paredes con masilla de pintura, no hay problema con esta masilla ya que
cuando esta seca se puede lijar. También debemos de poner papel periédico en el suelo para que
el piso no se manche. Las personas que nunca han pintado, es posible que no sepan por donde

comenzar. Parece facil, pero el orden es importante.

Lo mejor es empezar por las partes mas altas y terminar en las mas bajas, asi es mas facil
eliminar las gotas del suelo. Debemos de comenzar por el techo, porque es mas facil ensuciar las

paredes o el suelo al aplicar la pintura.

Hay que empezar cerca de la ventana que tenga mas luz y con lineas perpendiculares a ella. Es

mejor que las lineas de la brocha o el rodillo sean paralelas al sol porque se disimulan mejor.
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Antes de pintar las paredes hay que limpiarlas de las gotas de pintura que hayan caido del techo
aunque sean del mismo color; si no se hace, quedan pegostes de pintura que se deslizan y
resultan antiestéticas. Hay que procurar no dejar una pared a medias para otro dia, y pintar
superficies enteras, porque muchas veces si se deja para otro dia se notan las marcas. Para

finalizar, lo que debemos de pintar son los marcos de puertas y ventanas.

Las paredes y techos de la vivienda deben pintarse regularmente, pues sufren un deterioro natural
por efecto climatico, de sol y sobre todo de la lluvia. Por esto se dan las siguientes

recomendaciones para mantenerla estética y con la debida proteccion.

Al pintar la vivienda por primera vez, se recomienda utilizar pintura de agua para interiores o

exteriores, segun sea el caso cuando se trate de paredes de concreto.

Las pinturas que se aplican a las paredes, puertas y otros elementos de madera o metal deben ser

de buena calidad.

Es necesario realizar una limpieza general a las paredes con trapos humedos peridodicamente, con
el fin de quitar el polvo y la grasa que aceleran deterioro de la pintura. Para elementos de madera
barnizados, se debe repasar una vez al afio todo el proceso (limpieza, lijado con lija fina, sellado,
barnizado).

Todos los elementos metalicos, como los perfiles laminados en frio (“perling”) se deben revisar
periddicamente, para detectar indicios de 6xido. En este caso se debe lijar y limpiar la pieza,

quitarle la pintura vieja y repintar con pintura anticorrosiva.

Para mantener en buen estado la pintura de las paredes no basta con una limpieza periddica, si
no que por lo menos se debe de volver a pintar una vez al afio, siguiendo estos simples pasos que

a continuacion se mencionan:

» Primero se “raspa” el muro para poder trabajar en una superficie limpia.

> Posteriormente se resana el muro donde se necesite.
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Con esto, se puede dar una mano con un sellador vinilico (para evitar humedades en
muros).

» Ya contando con la primera mano del sellador, se da la primera mano de pintura

(esta puede incluir sellador vinilico).

» Para finalizar se da una segunda mano de pintura.
5.6 Consideraciones internas de la vivienda y su mantenimiento.
5.6.1 Generales.

No use clavos (aunque sean de acero) para colgar objetos en las paredes de concreto,
mejor utilice tornillos con “spanders”, como se muestra en la figura 9. Es preciso asegurarse que
en los muros que se pretenda hacer alguna perforacién no pase alguna instalacion ya que podria
ocasionar dafos en ellas, para esto puede consultar los planos que se le proporcionan al recibir la

vivienda.

No deslice ni corra los muebles, para evitar que los pisos se deterioren y se rayen. Tampoco se
deben tirar. Ademas es recomendable colocar una base de goma, hule o similares bajo las patas

de los muebles.

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 9. Proceso correcto para poder colgar objetos en muros.
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5.6.2 Instalaciéon sanitaria e hidraulica.

Evite que las tuberias plasticas (PVC), como las de la cafieria de agua potable, aguas
residuales y pluviales, queden expuestas al sol, ya que al paso del tiempo se vuelven quebradizas.
Si no es posible, se recomienda pintarlas con pintura de aceite de color reflejante, como el blanco
brillante.

Debe evitar apoyarse o subirse sobre el lavabo, porque se puede caer si se aflojan los tornillos

que los sostienen.

Es necesario acostumbrarse a cerrar bien las llaves para que no goteen, ya que esto aumentard el
consumo de agua. Sin embargo, no las fuerce demasiado; si la llave no cierra con la presion

normal de la mano, debe revisarse, puede necesitar un cambio de empaques.

Las llaves de la instalacion hidraulica, se deterioran con frecuencia debido a que el empaque de
ajuste y cierre se desgasta y se dafia por el uso, siendo esto la causa principal de goteos. Cuando
esto sucede debe preceder a cambiar los empaques, para ello se recomienda revisar las llaves en

forma periddica, tratando de cambiarlos de preferencia cada 6 meses por lo menos.

También es recomendable verificar periédicamente y limpiar de sarro y sedimentos las llaves, la
regadera y sus accesorios. No es necesario que talle con fibras o pulidores, ni rasparlos para
desprender la suciedad. En el caso de la regadera rectificar sus perforaciones con un alfiler o una
aguja, si es necesario se tendra que desarmar y limpiar por dentro con escobeta y detergente.

Para cualquier reparacion de los grifos, lo primero que debe hacer es cerrar la llave de paso, para
evitar derrames innecesarios. Si hay fugas que se detecten en el suelo o muros, consulte los
planos de las instalaciones para identificar la ubicacion de las tuberias y evitar romper los pisos o

paredes en forma innecesaria.

Para detectar fugas, cierre todas las llaves o grifos de la casa y revise en el medidor si se registra

consumo, de ser asi, proceda a revisar toda la instalacion para detectar la fuga y repararla.
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Limpie periédicamente todos los sifones de lavabos y fregaderos (tubos de doble curva bajo la

pieza), ya que alli se van acumulando residuos que pueden obstruir el desague.

Las cajas de registros deben limpiarse por lo menos cada seis meses, a fin de eliminar la grasa y
residuos sélidos que se depositen en ellos; para esto puede utilizar agua hirviendo. No se debe
utilizar en exceso agentes quimicos para destapar, ya que con el tiempo estos productos quimicos

ocasionan dafios en las instalaciones.

Es muy importante no botar ningun elemento u objeto (toallas sanitarias, pafales, condones, etc.)

gue pueda obstruir los desagties del inodoro, lavabos, fregaderos y pilas.

Al realizar la limpieza de estos elementos, utilice guantes de hule y lavese cuidadosamente las

manos al terminar.

Es prudente mencionar que el lavabo y el sanitario se deben de mantener libres de sarro,
limpidndolos periédicamente con liquidos comerciales para cada caso. No se deben de golpear
estos muebles sanitarios, ya que podrian despostillarse o fisurarse. Tampoco se debe de

sobrecargar peso sobre el lavabo, ya que se podria desprender de la pared.

Verifique que las tapas de las cajas de registro se mantengan adecuadamente cerradas, con esto
se evita la introduccion de objetos o animales, asi como de agua de lluvia, tierra o piedras. Si
alguna tiene fisuras o bordes quebrados debe ser sustituida. Para evitar que las tapas se fisuren o
se quiebren, hay que evitar golpearlas al momento de retirarlas para revisar y limpiar la instalacion

sanitaria.

El 40% del agua que se consume en el hogar se vierte por el inodoro. Es por eso que se debe de
revisar en el sanitario el abastecedor de agua (una manguera que incluye una llave de cierre),
para cerciorarse de que no existan fugas, otro aspecto a cuidar que siempre se pasa por alto es

cambiar el flotador y el cono (sapito) periédicamente, con esto se evitara un desperdicio de agua.

En el caso del sanitario, se debe ajustar la varilla del flotador hasta su nivel correcto o cambiarlo

en caso de que tenga orificios. El sello que existe entre la base del sanitario y el piso se puede
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conservar aplicando mastique o silicon entre dichos elementos, en caso de ser necesario llame a

un plomero.

Al menos cada afio se debe de revisar que el tinaco se encuentre en condiciones o6ptimas,
inspeccionando que se encuentren en buen estado el flotador y sus valvulas, con esto se trata de

evitar escurrimientos.
5.6.3 Instalacion eléctrica.

El sistema eléctrico esta formado por la instalaciéon de cables, asi como por los accesorios
que lo componen, a saber: caja de distribucion, interruptores o breakers, tomacorrientes,

apagadores, etc.

Las instalaciones eléctricas de su vivienda estan disefladas para artefactos o equipos
electrodomeésticos, no para usos industriales. Por eso no utilice la instalacion de su casa para

conectar artefactos que consuman mas energia que la dimensionada (uso doméstico).

Revise y cuide que el cable eléctrico de conexién a tierra y la varilla de cobre estén bien
conectados, pues son de suma importancia para la seguridad de toda la instalacion. La funcién de
este elemento es prevenir sobrecargas que dafien los aparatos eléctricos. Estos elementos

generalmente estan ubicados cerca de la pared del frente de la vivienda por el lado exterior.

No enchufe ningun artefacto a través de adaptadores, como se muestra en la figura 10; si tiene
que recurrir a esto, hagalo por medio de una barra con su respectivo fusible. Se debe de evitar el
sobrecargar las lineas no conectando varios aparatos en un mismo contacto o salida, ya que no

estan diseflados para ese uso.
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Fuente: Elaboracion propia.

Figura 10. Uso inadecuado de contacto de la vivienda.

Cuando existen equipos de gran consumo energético (lavadoras, cocinas, etc.), deben conectarse
en los enchufes disefiados para este fin. Nunca realice conexiones artesanales, sin cuchillas, sin

enchufes adecuados y sin entubado para las cocinas u otros equipos.

Cuando la energia eléctrica se suspenda, apague todos los aparatos eléctricos para evitar dafios

cuando regrese nuevamente el servicio.

Todo trabajo eléctrico de ampliacibn o de reparacion debe ser realizado por una persona
capacitada para ello, y de acuerdo con el sistema existente en la vivienda, para no cargar los

circuitos y evitar fallas en el sistema eléctrico.

Hay que tener cuidado que la instalacion eléctrica sea a base de cable y no de alambre, ya que el
alambre es de menor calidad y al afio o dos se pone rigido, esto impide el flujo de la corriente
eléctrica, perdiendo conductividad, generando un gasto de energia innecesaria y posiblemente
provocando cortos, lo cual tiene como consecuencia la renovacion de toda la instalacion eléctrica

incluyendo las salidas que se lleguen a dafiar.
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5.7 Impermeabilizacion.

La funcién de la impermeabilizacidén es proteger a la vivienda de humedades y goteras que
se puedan filtrar de la losa; hay que tener cuidado con una buena impermeabilizacion, ya que las
humedades de la losa se pueden correr hasta los muros y provocar un dafio mas severo. Incluso
se llegan a presentar goteras provocando incomodidad al usuario de la vivienda. Ademas hay que
recordar que el agua dentro de la estructura, en caso de que llegue al acero de refuerzo puede
llegar a reventar el enjarre y repellados; solucionar estos problemas es mas complicado y costoso

que darle el mantenimiento a tiempo a la impermeabilizacion.

Para que la impermeabilizacion cumpla con su funcibn adecuadamente se debe de mantener
limpia la azotea y destapados los desagues. Hay que poner especial cuidado en el mantenimiento

en pretiles y salidas de instalaciones que estan en la azotea.

En caso de que se llegase a realizar alguna actividad o instalacion en la azotea, evite dafar la
impermeabilizacion, evitando el trafico de personas o el arrastre de material u objetos, en caso de
que esto llegara a pasar se debera de reparar inmediatamente. La revision de la
impermeabilizacion se lleva a cabo segun sea el caso, es decir, si la impermeabilizacion es en frio
o en caliente, cada proceso tiene un diferente lapso de mantenimiento, pero es recomendable
revisar antes de cada época de lluvias, la cual es mas propensa y abundante en Mazatlan, Sinaloa

durante los meses de julio a agosto.
5.7.1 Impermeabilizacion en frio.

El sistema en frio tiene una vida Gtil de 1 a 5 afios segun los materiales, capas y calidad del
trabajo. Esta impermeabilizacion es la mas usual en la vivienda de interés social, siendo la
durabilidad de un afio. Por lo tanto hay que darle mantenimiento por lo menos una vez al afio, de
preferencia a finales de los meses en los que todavia no llueve; antes de la temporada de lluvias y

asi poder recibirlas preparados.
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El mantenimiento preventivo es sumamente sencillo, recordando que el mantenimiento preventivo

trata de evitar fallas, no corregirlas. Este consiste en limpiar la superficie para poder dar una mano

de pintura elastomérica.
5.7.2 Impermeabilizacion en caliente (APP).

La impermeabilizacion en caliente mas conocida es el APP, existen otros métodos de
impermeabilizacion, pero este es un método efectivo y duradero, su vida util, si se realiza con los
materiales adecuados, puede llegar a ser de hasta de 5 afios, claro que es algo menos econémico

que el impermeabilizante en frio.

Este impermeabilizado tiene como capa final una superficie de “perlas”, que es una piedra muy
chica para proteger la superficie; la cual con el paso del tiempo se va desgastando, por lo tanto se
tendra que remplazar. Para esto primeramente se tendra que limpiar la superficie, posteriormente
se calentara el area con soplete a una temperatura indicada por el producto, después de haber
calentado la superficie se impregnara con “perlas” nuevas para remplazar las que se hayan

despegado.

Este proceso se tiene que realizar al menos cada 5 afos, o en el tiempo especificado por la
empresa distribuidora del producto con el que se impermeabilizo.

Por el tipo de herramientas y procedimiento constructivo, este tipo de mantenimiento es

recomendable que lo realice un profesional del area.

5.8 Algunas consideraciones externas a la vivienda.

Procure no alterar el nivel de pendiente del terreno que se establecio cuando se construyé
la vivienda, pues estos deben mantener el nivel y orientacién requerida para desalojar bien las
aguas de lluvia. Con esto también se evita el perjudicar a los vecinos que se encuentran en

niveles mas abajo que el de su lote.
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Se recomienda construir una pequefia acera alrededor de toda la vivienda, para evitar que la
humedad externa penetre en la vivienda y perjudiqgue acabados como la pintura y repellado.
También ayuda la aplicacion de revestimientos o pinturas impermeabilizantes. Por lo anterior se

aconseja no sembrar flores, arbustos ni pastos pegados a la casa.

Se recomienda no plantar arboles de raices grandes, pues cuando crecen pueden dafar a los

cimientos, pisos, alcantarillas, drenajes, paredes, etc.

Por ningln motivo construya instalaciones eléctricas subterrAneas no protegidas en un patio o
jardin. En caso de hacerlas, deben ser indicadas en los planos de instalaciones. Esto debe ser

sefialado a la persona que realice trabajos de jardineria o similares.

5.9 Descripcion basica de mantenimiento correctivo.

El objetivo del mantenimiento correctivo es corregir fallas, estas fallas se presentan debido
al mal uso del inmueble o a la falta de mantenimiento preventivo recomendado, reparar dafios sin

duda es mas costoso que prevenirlos.

Hay que recordar que para fisuras o grietas en elementos estructurales y/o problemas mas serios
gue no podamos manejar, se debe recurrir al profesional de la construccion. Aqui solo se describe
de manera basica el proceso constructivo de una de las posibles soluciones para realizar el

mantenimiento correctivo.

Con esto se busca dar una idea del trabajo que se puede llegar a realizar y poder en un momento
dado tener un intercambio de ideas con el profesional de la construccion, incluso tener
conocimiento para poder saber si el ingeniero, arquitecto o el técnico esta capacitado, ademas de

saber en un momento dado si el trabajo sera el adecuado.
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5.9.1 Grietas en muros y reparaciones.

Para poder tener una idea basica de como se pueden tratar las fisuras que se presentan, se

deben saber reconocer las posibles causas que los originaron. En la tabla 15 se muestran los tipos

de grietas.
Grieta Donde se presenta Caracteristicas
1 Vanos de ventanas o puertas Se presentan a 45°
Parte inferior de la dala de
2 cerramiento Son horizontales
3 En muros Se presentan a 45°

Fuente: Elaboracion propia.
Tabla 15. Tipos de Grietas.

La grieta tipo 1 indica que esa seccion del muro (vano de la ventana), no fue “amarrada”
correctamente con algun elemento estructural. Esto se puede solucionar realizando amarres con
el elemento estructural mas cercano, que usualmente es un castillo. Para esto se sigue el

procedimiento que se describe a continuacion:

» Se tiene que tirar el repellado hasta llegar al muro.

» Se demuelen por lo menos dos hileras de tabiques o ladrillos de la mocheta, en la parte
inferior de la ventana; con una longitud de por lo menos 30 cm aproximadamente por cada
lado de la mocheta, hasta llegar al elemento estructural.

» Después se hace el respectivo amarre de la mocheta con el elemento estructural.

» Por ultimo se hace el colado para reponer el concreto de la demolicién, se realiza el

repellado y floteado para poder dar el acabado que tenia antes el muro.

La grieta tipo 2 nos indica un asentamiento gradual. Para solucionar este tipo de grieta se tiene

que:

» Limpiar y abrir la grieta, quitando la superficie de pintura, pasta, basura y repellado sueltos
de la grieta hacia abajo.

» Se resana con mortero cemento-arena.

» Se da el acabado que tenga el muro.
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La grieta tipo 3 representa una falla estructural en la vivienda. Un elemento estructural sufrié un
asentamiento, por lo tanto dicho elemento se desprende del resto de la vivienda dejando de
funcionar como un solo elemento. Esta falla no es causa de colapso de la construccién, pero al no

atenderse, puede llegar a presentar problemas mas serios.

Para tratar esta grieta hay que demoler desde la losa hasta el cimiento, para realizar de nuevo el
elemento estructural que fallo y amarrarlo correctamente, claro que esta responsabilidad la debe

tomar un profesional de la construccion, ya sea un ingeniero o arquitecto.

5.9.2 Humedad en techos y muros.

Las manchas y los hongos que se presentan en la vivienda son por causa de humedades,
estas se pueden presentar por diversos motivos, entre los mas comunes se encuentra una mala
impermeabilizacion, lo que conduce a que la humedad penetre en la vivienda por medio de la losa,
hasta puede llegar a perjudicar a los muros, incluso llega a desencadenar en goteras, las cuales
perjudican a la vivienda y afecta el confort de los que la habitan, en otra situacion las humedades
pueden llegar a ser por fugas de agua en la instalacion hidraulica o sanitaria. En ambos casos

tiene solucidn.

En caso de que sea por una impermeabilizacion defectuosa la solucién consta de dos etapas, una
es impermeabilizar para evitar que entre mas humedad y adicional a esto se tiene que dar

solucién a la humedad, que ya se encuentra en los muros y losa.

A continuacion se describe basicamente el proceso para la solucién de la humedad en muros y

losa; la impermeabilizacion se trata en una seccion mas adelante:

» Primero se tiene que tirar el repellado y floteado hasta llegar al muro dejandolo orear un
minimo de 24 hr, si es que estad muy humedo.

» Directo al muro se aplica una mezcla de 1 litro de acido muriatico con 3 de agua para lavar
el muro y se deja ventilar dos dias.

» Dejando ventilar el muro los dos dias, se barre el muro (para retirar el polvo).
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» Después se zarpea con una pasta de cemento-arena combinado con un producto para
evitar humedades (el material mas usual es festegral, el cual se puede adquirir en
imperquimia).

» De ahi, se rastrea con un mortero cemento-arena combinado con un impermeabilizante y
se deja reposar un dia. (hay que tener cuidado de que el rastreo con mortero cemento-
arena sea sobre el zarpeo fresco de pasta cemento-arena)

» Posteriormente se planea y se deja reposar aproximadamente 4 dias.

Y

Se aplica una mezcla de 3 litros de agua por 1 de sellador al muro.

» Finalizando con la pintura.

En caso de que la humedad sea por alguna fuga de una instalacion, antes de aplicar la mezcla de

acido muriatico y agua se tiene que reparar la fuga y seguir el procedimiento antes descrito.

Si el muro esta muy humedo se puede dejar orear mas dias, depende de las condiciones en las

gue se encuentre el muro.

5.9.3 Impermeabilizacién en frio.

La impermeabilizacién en frio es la mas comuin en las viviendas de interés social. Esta, sin
el mantenimiento preventivo adecuado presentara humedad, y por consiguiente se debera realizar

la reparacion.

A continuacién se describen los pasos para realizar dicha reparacion en la impermeabilizacion:

» Primero se tiene que retirar el material y limpiar la superficie.

» Después se aplica una capa de impermeabilizante con una proporciéon de 3 It de
impermeabilizante por 1 It de agua, esto con la finalidad de hacer un tapaporo.

» Ya aplicado el tapaporo aparecen algunas fisuras, estas se sellan con un cemento
plastico, también es necesario sellar chaflanes y &ngulos menores de 90°.

» Se aplican las primeras capas de emulsion asféltica. Una capa en sentido horizontal y

otra en vertical.
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Ya con esto se tiende una capa de fibra de poliéster, bien extendida sin dejar burbujas
de aire para lograr una superficie uniforme.

» Después se aplica una segunda capa de emulsién asféltica (si es de dos capas se
vuelve a aplicar otra capa de fibra de poliéster).

» Seguida de otra capa de emulsion se deja un dia a que seque.

» Habiéndose dejado reposar un dia la ultima capa de emulsidon, se aplica una mano en

sentido vertical y otra en sentido horizontal de pintura elastomérica térmica.
5.9.4 Impermeabilizacion en caliente.

Esta proteccion contra la humedad no es tan comun en vivienda de interés social, pero es
muy efectivo y duradero. Hay que tener cuidado ya que en ocasiones se oferta el
impermeabilizado en caliente (APP) con una variante en materiales (carton mineralizado), hay que
solicitar informacion con respecto al tipo de impermeabilizaciébn y materiales ya que también de

eso depende la durabilidad y precio que oferta la empresa que de el servicio.

Es util conocer el procedimiento constructivo para cerciorarnos de que el técnico que dispuso la

empresa para realizar el trabajo en nuestra vivienda realice la impermeabilizacién adecuada.

Por lo tanto a continuacion se describe de manera basica el procedimiento constructivo de la

impermeabilizacion en caliente:

» Primero se tiene que retirar el material y limpiar la superficie.

» Después se aplica una capa de impermeabilizante con una proporcion 3 It de
impermeabilizante por 1 It de agua, esto con la finalidad de hacer un tapaporo.

» Ya aplicado el tapa poro aparecen algunas fisuras, estas se sellan con un cemento
plastico, también es necesario sellar chaflanes y angulos menores de 90°.

» Seguido de la aplicacion del cemento plastico se aplica el impermeabilizado en caliente
(APP), el cual consiste en un material que se aplica a base de termofusion (se calienta
con un soplete), cuando se va calentando se va adheriendo a la superficie de trabajo,

esta capa por el otro lado esta recubierto por una “perla” la cual es el acabado final,
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dichas perlas se compran por separado para poder dar el mantenimiento preventivo

adecuado.

5.10 Comparacion de costos entre mantenimiento preventivo y correctivo.

En las tablas 16 y 17, se presentan un par de presupuestos, uno del mantenimiento
preventivo mas comun que se da a la vivienda de interés social y otro del mantenimiento
correctivo. El presupuesto del mantenimiento correctivo se realizé pensando en las reparaciones
gue se llevarian a cabo en el caso de no aplicar el mantenimiento preventivo. En algunos casos
pueden existir fallas mas complejas, lo cual llevaria a reparaciones mas complicadas y repercutiria

en un gasto mayor al corregirlos.
5.11 Conclusiones capitulares.

En la vivienda de interés social y en cualquier otra obra civil, el mantenimiento preventivo es
el indicado, ya que como se menciond insistentemente su objetivo es prevenir fallas, y el
mantenimiento correctivo es reparar dichos imperfectos. Esto se resumira con el dicho “mas vale
prevenir que lamentar’. En la tabla 18 se presenta la comparativa de costos de trabajos de

mantenimiento preventivo y correctivo.

$6,419.52

$15,998.00

| $9,578.48
Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 18. Costos de trabajos de mantenimiento preventivo y correctivo.

Hay que hacer hincapié que al proporcionarle el mantenimiento preventivo se evitan las molestias
gue ocasionen las diversas fallas que se pueden llegar a presentar. Ademas es mucho mas

econdémico que el mantenimiento correctivo, como se Vvio en los presupuestos que se presentaron.
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El proporcionar a la vivienda de mantenimiento correctivo repercute en un sobrecosto de 149% en

comparacion del mantenimiento preventivo.

Ademas en los presupuestos de trabajos de mantenimiento preventivo y correctivo que se
presentan en las tablas 16 y 17 respectivamente, no se contemplan fallas como fisuras o
problemas mas graves como son, los asentamientos. Problemas que repercutirdn en un costo

mayor.
El mantenimiento preventivo debe de ser periddico y al menos una vez al afo, por lo que se
recomienda que sea antes de la temporada de lluvia; debido a que minimamente se deben de
tomar precauciones para protegerse de la temporada de aguas, como lo es la impermeabilizacion,

proteccion de la herreria y secciones de la vivienda que se puedan perjudicar con el agua.

La temporada de lluvia en Mazatlan, Sinaloa, es en los meses de junio a octubre.
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CONCEPTO

UNIDAD

I CANTIDAD

v0

I IMPORTE

1.-Suministro e instalacion de sapos en
tanque bajo de los WC inc. palanca de
levantamiento del sapo, asi como
limpieza de los mismos.

Pza.

$ 60.00

120.00

2.- Suministro e instalacion de empaques
de las llaves del lavabo, fregadero,
regadera, llaves de jardin, llaves del
tinaco y de alimentacion .

Pza.

12

$ 10.00

120.00

3.-Suministro e instalacion de repuestos
de filtros en toma principal, tinaco y
fregadero.

Pza.

$ 120.00

360.00

4.- Suministro y aplicacion de spray
lubricante en tableros eléctricos, en
tablero gral. y de distribucién. Con el fin
de limpiar las pastillas termo magnéticas
y asi evitar su corrosion y bajo voltaje.

Pza.

$ 175.00

175.00

5.- Suministro e instalacion de
apagadores 'y contactos que se
encuentren flojos para asi evitar un
calentamiento en las lineas o un corto
posterior en la instalacion.

Pza.

$ 63.18

252.72

6.- Suministro y aplicacion de pintura de
esmalte en herreria para evitar su
corrosion.

20

$ 55.50

1,110.00

7.- Suministro y aplicaciébn de pintura
vinilica en muros y plafones para evitar

su deterioro y mal aspecto a la vivienda.

100

$ 28.00

2,800.00

8.- Suministro y aplicacion de pintura
elastomérica térmica en azotea sobre el
impermeabilizante en color blanco para
evitar posibles filtraciones en temporada
de lluvias.

60

$ 20.53

1,231.80

9.- Limpieza de registros de aguas negras
y tuberias para evitar su obstruccion y
posibles desbordamientos de aguas
negras en temporada de lluvias.

$ 250.00

$

250.00

Tabla 16. Presupuesto de trabajos de mantenimiento preventivo.

| TOTAL

$

6,419.52

Fuente: Elaboracion propia.
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CONCEPTO

UNIDAD

I CANTIDAD

v0

I IMPORTE

1.-Suministro e instalacion de repuesto
en tanque bajo de los WC inc. palanca de
levantamiento del sapo, asi como
limpieza de los mismos.

Pza.

$ 457.00

$ 914.00

2.- Suministro e instalacion de llaves
mezcladoras del lavabo, fregadero y
regadera.

Pza.

$ 300.00

$ 900.00

3.-Suministro e instalacion de repuestos
de filtros en toma principal, tinaco y
fregadero.

Pza.

$ 120.00

$ 360.00

4.- Suministro e instalacién de pastillas
termo magnéticas en tableros eléctricos
de distribucién.

Pza.

$ 221.00

$ 442.00

5.- Suministro e instalacion de las lineas

de alimentacion en el sistema de
contactos y apagadores producido por un

corto circuito en la instalacion.

Sal.

$ 108.00

$ 432.00

6.- Reparacion de cancelaria de herrerial
reposicion de partes dafiadas por
corrosion, inc. aplicacién de pintura de
esmalte.

$ 350.00

$ 1,750.00

7.- Retiro de material suelto y resanes
inc. preparacién de la superficie asi como
suministro y aplicacion de pintura vinilica
en muros y plafones .

100

$ 79.08

$ 7,908.00

8.- Suministro 'y aplicacion  de
impermeabilizante en frio, inc. limpieza
de la superficie y retiro de falsas
adherencias, sellado de la superficie a|
tratar y aplicacion de sellado de grietas
con plasticement, con una capa de fibra
de poliéster y terminado con pintura
elastomérica térmica en color blanco o
rojo terracota.

60

$ 50.70

$ 3,042.00

9.- Limpieza de registros de aguas negras
y tuberias para evitar obstruccion vy

posibles desbordamientos de aguas

negras en temporada de lluvias.

$ 250.00

$ 250.00

[ TOTAL

$ 15,998.00

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 17. Presupuesto de trabajos de mantenimiento correctivo.
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CAPITULO 6. Estructura propuesta del manual del propietario de vivienda.

6.1 Introduccion capitular.

En el dltimo capitulo, ya habiendo visto la situacion actual de la vivienda en México, la
situacién actual con respecto al entorno de Homex que tiene con sus clientes, y la propuesta de
mantenimiento preventivo y correctivo, se presentara una propuesta de cdémo se deberia de

integrar la informacién para estructurar propiamente un manual.

Esto con la finalidad de tratar que la investigacion tenga un fin como beneficio social, ya que al
llegar dicha informacion a los propietarios de vivienda de la forma adecuada puede contribuir en

diversos factores como se ha hecho notar en los capitulos anteriores.

La estructura de un manual no tiene reglas, solo se ajusta a las necesidades que se presenten,
claro esta, tomando en cuenta algunas consideraciones, segun sea el caso de la seccion

propuesta.
6.2 Secciones del manual del propietario.

En todo manual, este debe de describir al producto y su uso desde lo mas general hasta lo
mas técnico, es por eso que para el manual del propietario se proponen minimo tres secciones,
una de estas en la que se de a conocer las garantias que proporcione la empresa inmobiliaria asi
como las condiciones en las que opera y pueden hacerse efectivas, también debe de redactar
claramente cémo se constituye la vivienda y hacer conciencia del mantenimiento preventivo,
especificar diferencias entre este tipo de mantenimiento y el mantenimiento correctivo y una

introduccién basica del uso adecuado de la vivienda. Todo esto en un lenguaje claro y especifico.

Otra seccidén seria propiamente la propuesta del capitulo 5, el cual hace referencia al

mantenimiento preventivo y correctivo a la vivienda.

Como se mencioné anteriormente el manual se debe de componer minimamente de tres

secciones, siendo la ultima, una seccion técnica dirigida al profesional de la construccién para que

105



a0 A W
R

Estructura propuesta del manual del propietario de vivienda.

' ST
5_%“%’“;%
en un futuro que se quieran realizar mejoras a la vivienda se tenga la informacidon necesaria y
poder realizar un trabajo adecuado, es por esto que se debe de incluir en dicha seccion el disefio
constructivo, planos y ciertas especificaciones del proyecto ejecutivo. La informacion que se
requiere se puede seleccionar y adaptar del proyecto ejecutivo, segun el enfoque y alcance final

que tendra el manual del propietario.

6.3 Estructuray formato propuesta para el manual del propietario.

Segun entrevistas con ingenieros del area de disefio grafico digital y asesores técnicos de
proyectos de aplicacion del Instituto Técnico de Estudios Superiores (ITESUS), no existe una
estructura a seguir para realizar un manual. Dicha estructura es flexible ya que se propone segun

a las necesidades que se requieran satisfacer.

Para armar el “esqueleto” del manual del propietario de vivienda se planea que sea en un tamafo
carta, ya que es el tamafio minimo requerido para los planos que incluird. Segun técnicas de
aprendizaje, se llega a una mejor comprension de la informacion si se maneja a dos columnas, es
por eso que el manual sera en tal formato. También incluird imagenes ilustrativas en la parte que

va dirigido al usuario para una mejor comprension.

Se propuso realizar el manual en su totalidad de manera digital, mas sin embargo se vi6 la
desventaja para el usuario, ya que no todos cuentan con los medios ni los conocimientos para
examinar el manual en tal presentacién, ademas se ha visto el caso en que los propietarios de
vivienda al momento de que no encuentran interesante y llamativo un documento lo desechan, por
lo mismo no es dificil imaginar a lo que llegaria la informacién en una presentacion digital. La
seccion que va dirigida a los profesionales del ramo de la construccion se sugiere que se presente
tanto en forma escrita como en un medio digital para complementarlo, ya que al momento de

realizar mejoras efectuadas a la vivienda es necesario registrarlas.
Para que en un futuro se conozca la estructura actual de la vivienda, dicho registro serd mas
sencillo por medio de algun programa de PC. Contando que el profesionista posee los

conocimientos necesarios para el manejo de la informacidn en esta presentacion.
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Con la entrega del manual del propietario se hara la observacién del debido resguardo para su

futuro.

6.4 Seccion uno del manual del propietario.

En esta seccién se hace la propuesta de que la informacion que se presente sea totalmente
dirigida al propietario de vivienda, por lo cual tendra que ser redactada de la manera mas sencilla

y clara posible.

La informacién sera con respecto a las garantias que ofrece la empresa inmobiliaria y hacer una
breve expiacién de estas, ademéas de mostrar claramente en que casos no aplican, ya que en la
mayoria de las circunstancias en que presentan inconformidad los propietarios de vivienda las
garantias no suelen cubrir los imperfectos debido a que dichas fallas son ocasionados por el mal
uso de la vivienda. Para aclarar estas situaciones de inconformidad, se tendran que analizar las

garantias que proporciona la empresa inmobiliaria.

Ademas se debera afadir una parte donde se describa la importancia del mantenimiento
preventivo y correctivo, y la diferencia entre estos, ademéas de una explicacién béasica de como
esta compuesta la vivienda. La informacién con respecto al mantenimiento correctivo y preventivo

se generd en el capitulo 5.

Es necesario hacer énfasis que hay informacién que ya existe y solo se tendra que anexar al

“manual del propietario de vivienda”.
6.4.1 Estructura de la seccion uno del manual del propietario.

A continuacion se propone una estructura de la informacion que debera incluir la seccién

uno en forma de indice.

Introduccion.- Dentro de la cual aclare algunos aspectos de la organizacion de la empresa
inmobiliaria y haga notar claramente que la vivienda se le debe de brindar el mantenimiento
preventivo adecuado. Ademas del debido resguardo del manual del propietario y garantias que se
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les proporcione.

Garantias.- En esta parte se explicara en que consisten las garantias y bajo que
restricciones operan estas, todo esto de una manera clara y sencilla, ya que esto sera canalizado

a gque el propietario las comprenda y evitar malos entendidos entre estos y la empresa inmobiliaria.

Composicion de la vivienda.- Aqui se debe de exponer de una manera basica la
composicion de la vivienda en cuestion de instalaciones, estructura de la vivienda y servicios con

los que cuanta el inmueble.

6.5 Seccidn dos del manual del propietario.

En esta seccion se expondra el mantenimiento preventivo que se debe de proporcionar a la
vivienda, también abarcara una descripcion basica de lo que es el mantenimiento correctivo y los
procedimientos que se deben de efectuar para llevar a cabo tal mantenimiento. Con esto se busca
lograr que el propietario conozca que es lo que se debe de hacer y en que momento, para que la
vivienda brinde el servicio adecuado y tenga el conocimiento necesario para sostener una
conversacion con el profesional de la construccidén, cuando se le contrate para realizar mejoras a
la vivienda y también pueda verificar que el trabajo que se realice sea el correcto. La informacion
del mantenimiento preventivo y correctivo se genero en el capitulo 5 de esta investigacion, segun

las necesidades de los propietarios que se analizaron en el fraccionamiento en estudio.
6.5.1 Estructura de la seccién dos del manual del propietario.

La propuesta del como se debe de presentar tal seccibn se muestra a continuaciéon y se

hace una breve explicacion de la informacién que debe de manejar.

Recomendaciones iniciales.- En esta parte mas que nada se hace énfasis en ciertos
procedimientos que se deben de llevar a cabo para verificar el buen funcionamiento de la
instalacion hidraulica y eléctrica; hace notar la importancia de contar con personal capacitado al

momento de realizar el mantenimiento y mejoras a la vivienda.
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Muros y Pisos.- Aqui se exponen los cuidados que se deben de tener con respecto a muros

y pisos de la vivienda; incluyendo azulejos. Ademas se ve informacion con respecto a grietas y
fisuras que se presentan, y como se deben de tratar estas fallas.

Algunos aspectos climaticos.- Basicamente se trata el tema de la humedad en la vivienda y

SusS causas.

Algunas consideraciones basicas para acabados y su mantenimiento.- Como se menciona
en el titulo de esta seccidn, se proporciona informacion con respecto a los acabados como pisos,
puertas, ventanas y sobre todo en la pintura y como se deben de preservar estos elementos de la

vivienda en buenas condiciones de trabajo.

Consideraciones internas de la vivienda y su mantenimiento.- En esta parte se mostrara
cuidados generales de la vivienda, ademas de una descripcidn basica, el buen uso y el

mantenimiento preventivo de las instalaciones de la vivienda.

Impermeabilizacion.- En esta parte se debe de exponer lo que es la impermeabilizacion y

los dos tipos mas comunes que se aplican a la vivienda y su mantenimiento preventivo.

Algunas consideraciones externas a la vivienda.- En este punto se mencionan ciertos

cuidados que se deben de tener para que el medio que rodea a la vivienda no la afecte.

Descripcién basica de mantenimiento correctivo.- Para finalizar la seccion dos del manual
del propietario de vivienda se maneja una descripcion del mantenimiento correctivo y

procedimientos en cuanto a grietas en muros, humedad en la vivienda e impermeabilizacién.

6.6 Seccion tres del manual del propietario.

En esta Gltima seccion propuesta para el manual del propietario de vivienda, se sugiere que
sea técnica, ya que en esta seccion el profesional de la construccion podra consultar la
informacion necesaria para realizar algun cambio a la estructura de la vivienda sin provocar dafos

a esta.
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La propuesta de la estructura de esta seccion tiene el fin de poder seleccionar y adaptar la

informacion que se requiera del proyecto ejecutivo. Esto debido a que todo lo propuesto sera

integrado en un manual, por lo que la informacién que integre este documento debe ser

seleccionada para que cumpla su objetivo y no incluir informacion no atil.

6.6.1 Estructura de la seccion tres del manual del propietario.

La tercera seccion del manual del propietario debe de contener informacién técnica, por lo

que debe de incluir el disefio constructivo de la vivienda. Presentar todo el proyecto ejecutivo en el

manual seria innecesario, complicado, impractico e ilégico. Es por eso que se propone contenga al

menos la siguiente informacion:

A\ A\

vV V VYV V

Ejes, cotas, niveles, norte, nombres de calles y de locales, en todos los planos.

Planos estructurales bien identificados.

Planos de los circuitos de la instalacion eléctrica, sefialando la ubicacion de conductos y
cadigo de colores, ademas de las especificaciones de dicha instalacion.

Planos de la instalacion sanitaria y pluvial indicando ademas de sus especificaciones,
cotas en las que se encuentran enterradas.

Depésitos de agua potable, pluvial, tratada, planta tratadora. Equipos de bombeo.
Ductos registrables de subida y bajada de tuberia de cimentacién a cubiertas.
Contratrabes y losas de cimentacion, muros de contencion perimetrales.

Pasos de ductos y tuberias horizontales por entrepiso, con registros para
mantenimiento.

Ventilacion e iluminacién natural o artificial, ductos para aire, chimeneas.

Ademas de anexar los planos arquitectonicos, los de las instalaciones eléctricas,

hidraulicas, sanitarias y el plano estructural.

6.7 Conclusiones capitulares.

Para que la investigacion tenga un fin como bienestar social, se tiene que llegar al punto en

el que esta informacion llegue a la mano de los propietarios. Para esto no tan solo se tiene que

110



Estructura propuesta del manual del propietario de vivienda.

generar y seleccionar la informacion pertinente y Gtil, si no que también se tiene que proponer una
estructura del como se va a presentar, debido que el lector final es el propietario de vivienda,
quien no es profesional del area de construccion, y por esto que tales secciones se tienen que dar

a conocer de una manera sencilla y clara.

El manual del propietario de vivienda debe tener una estructura fuerte para poder integrar toda la
informacion que compone el manual y no se divague ni pierda el objetivo. Hay que recordar que
no solo se compone de la parte dirigida al propietario, también abarca una tercera seccién, la cual

trata informacién técnica dirigida al profesional de la construccion.

Una buena estructura también es importante, ya que con esta se logra que la informacion sea

sencilla de comprender.
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Conclusiones Generales.

La vivienda es el bien social que forma la infraestructura basica de la sociedad. Este
inmueble permite a la poblacion el acceso a otros bienes. La vivienda de interés social es la obra
civil mas comercializada y con una amplia demanda, y por lo tanto si se planeara su crecimiento

adecuadamente daria paso a una sociedad competente.

Para lograr esto es necesario mejorar todos los aspectos que rodea a la vivienda, como lo es la
urbanizacién, que no solo consiste en brindar de servicios basicos a los fraccionamientos, sino
que también involucra el abastecimiento de espacios de esparcimiento, escuelas, centros
comerciales, centros de salud, etc. Esto ademas de brindar un mejor servicio a los propietarios de
vivienda, haria mucho mas atractivos los fraccionamientos nuevos para los clientes potenciales, lo
cual llevaria a una colocaciéon mas rapida de la vivienda dentro del mercado, teniendo asi una

herramienta para combatir el déficit habitacional.

En la actualidad, la vivienda se ve mas que nada como mercancia que como bien que se le debe
de brindar a la poblacion, es por eso que la vivienda deja de ser funcional en algunas ocasiones,
debido a que como mercancia se busca una ganancia y esto conlleva a “economizar” en su
construccion, llegando a utilizar materiales no adecuados para la construccién, ya que no cuentan
con la calidad requerida, ademas de construirlas en terrenos, que por econémicos se encuentran
mal ubicados, a distancias impracticas para los clientes en potencia. También hay que tener en
cuenta que al momento de que la vivienda se considera como mercancia esta se necesita
canalizar a los posibles clientes, los cuales deben de cubrir cierto perfil, a tal grado que porcentaje
considerable de la poblacién asalariada no puede comprobar o no cuenta con ellos, por lo que no
son acreedores al crédito hipotecario, o en ocasiones prefieren esperar debido a la ubicacién
inconveniente de los nuevos fraccionamientos. Sin olvidar que dichas personas son las que en el

fondo necesitan una vivienda de interés social.
Ademas de lo ya mencionado, se encuentra el inconveniente del financiamiento de la vivienda.

Debido a que el Gobierno Federal practicamente ha delegado la responsabilidad de planeacion,

urbanizacién y proyecto a las empresas inmobiliarias, se pierde un control en cuestion de
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requerimientos minimos con los que debe de contar la vivienda para brindar un confort adecuado
a los propietarios del inmueble. También es cierto que esta competencia entre empresas
constructoras de vivienda, hace que propongan y realicen proyectos interesantes, procurando

cierta calidad, claro que esta calidad es directamente proporcional al precio de la vivienda.

El deterioro de las viviendas viejas, a las que no se les ha dado el debido mantenimiento, los
complicados sistemas de financiamiento y el constante crecimiento demogréafico, son algunos de

los factores que han llevado a un déficit habitacional que urge solucionar.

Durante la investigacion “Propuesta de implementacion del manual del propietario de vivienda en
Mazatlan, Sinaloa, estudio de caso (Fraccionamiento Santa Fe)” se expone un estudio de caso,
para esto se vio la necesidad de examinar la situacion actual de la empresa inmobiliaria y sus
clientes. Se llego a la conclusién que la sucursal de Homex en Mazatlan cuenta con una estructura
administrativa sélida al igual que el proyecto ejecutivo. Cabe destacar que es cierto que dicho
proyecto y ejecucion de la administracion es efectuado por el personal operativo, el cual se debe
de supervisar minuciosamente ya que a pesar de contar con sistemas administrativos ideales y
proyectos bien elaborados, pueden llegar a existir fallas humanas, las cuales controlarlas es muy

complicado.

Es preciso mencionar que el manual del propietario tan solo es una parte integral de todo un

sistema de mejora.

Examinando los problemas que padecen los propietarios de vivienda en el fraccionamiento en
estudio, con entrevistas a los propietarios, al departamento de atencion a clientes de Homex y con
los ingenieros responsables de la obra, se llego a la conclusién de que las fallas que presentan la
vivienda es por falta de mantenimiento preventivo, el cual es responsabilidad del los propietarios;
quienes no tienen idea de que mantenimiento se le debe de dar ni mucho menos los periodos de
tiempo en el que se le debe de proporcionar. También es necesario mencionar que al momento de
que los propietarios quieren realizar alguna mejora a la vivienda, estos con el fin de “economizar”
usualmente contratan a personal no capacitado, a lo que lleva a trabajos mal efectuados y esto
conlleva a problemas en la vivienda. Para esto es necesario hacer hincapié en el mantenimiento

correctivo, cuyo objetivo es reparar dafios adecuadamente. Ademas se debe de conocer en que
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casos se tiene que contratar a un técnico capacitado o a un profesional de la construccion para

realizar mejoras a la vivienda o efectué el mantenimiento correctivo como debe de ser.

A pesar de que en el momento de la recepcion de la vivienda, algunos desarrolladores de vivienda
les otorgan cierta informacion a los propietarios, con la cual podrian llegar a tener conocimiento al
menos de como se compone la vivienda y hacer conciencia del mantenimiento que se le debe de
brindar, éstos no la usan. Ademas es prudente hacer la observacion de que la informacién no se
encuentra estructurada propiamente como un manual, tan solo es informacion somera de la

vivienda en general.

En la busqueda de informacién de esta investigacion, se encontré que la empresa inmobiliaria
Homex ofrece un “manual del propietario” con ciertas deficiencias, ya que solo contempla puntos
basicos, como se vio en el capitulo 2. Es por esto que el trabajo de investigacion “Propuesta de
implementacion del manual del propietario de vivienda en Mazatlan, Sinaloa, estudio de caso
(Fraccionamiento Santa Fe), serviria para poder estructurar adecuadamente el manual que la
empresa inmobiliaria ofrece e integrar la informacion oportuna y adecuada, la cual se gener6 en

esta investigacion.

Una de las finalidades del manual del propietario es combatir el déficit habitacional con respecto al
sector de la vivienda que se debe de remplazar debido a las condiciones de deterioro que
presenta. Es por esta circunstancia que el manual del propietario de vivienda se deberia
implementar en todas las empresas inmobiliarias que ofrezcan vivienda, y no solo de interés
social, si no también medio o residencial, ya que el manual es uno de los servicios profesionales

que se deben de ofrecer, asi como las garantias.

Se considera que mediante la investigacion que se realizé se cumplen los objetivos, hipétesis y
alcances que se pretendian alcanzar. Debido a que se dio a conocer la utilidad de implementar un
manual del propietario de vivienda, ya que con este el propietario tendra conocimiento acerca del
mantenimiento preventivo y correctivo, ademas de saber cuando y como brindar el mantenimiento
preventivo a la vivienda. También se examino las ventajas de brindar dicho mantenimiento, y

como repercute en dafos severos a la vivienda y en costos monetarios el no brindarlo.
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Cabe mencionar que en la propuesta del manual del propietario se incluye un seccion de como

percatarse de dafios que sufre la vivienda y como poder reparar las fallas mas comunes que se

presentan en la vivienda de interés social.

Recomendaciones.

Como se vio en la investigacion “Propuesta de implementacion del manual del propietario
de vivienda en Mazatlan, Sinaloa, estudio de caso (Fraccionamiento Santa Fe)” el fin es un bien
social, el cual es que la vivienda brinde su ciclo de vida decorosamente, proporcionandole el
debido mantenimiento preventivo. Para esto se tiene que hacer llegar la informacién oportuna a
las manos del lector final, quien es el propietario de vivienda, dicha informacién se genero en esta
investigacion. Ademas de la informacién adecuada se le debe de presentar al propietario de forma
clara y sencilla, para lo cual se propuso una estructura del manual del propietario, las secciones
que debe de incluir minimamente el manual y la informacion que debera de contener cada

seccion, esta informacion se genero en el Capitulo 6 de esta investigacion.

Ya que el manual haya llegado a las manos del propietario y lo ha comprendido; esto incluye que
tenga conciencia de lo que es el mantenimiento preventivo y la importancia de este, la vivienda se
encontrara en optimas condiciones, a lo cual llevara a que los inmuebles que se tienen que contar
en el déficit habitacional por las malas condiciones que presenta las viviendas sean cada vez
menor. Y con esto la vivienda ademas de brindar el confort al propietario contribuira a combatir el
déficit habitacional. Cabe mencionar que el manual tan solo es una parte de todo un sistema de

mejoras.

Es preciso hacer notar que el mantenimiento correctivo también es importante, ya que no todo
siempre sale como se planea, y como consecuencia, en la vivienda se llegan a presentar fallas. En
este caso la solucién es el mantenimiento correctivo. Ya sabiendo esto, también es necesario que
los propietarios tengan una idea basica del proceso constructivo del mantenimiento correctivo,
esto con el fin de que tenga idea de los trabajos a realizar y pueda tener un intercambio de ideas
con el profesional de la construccion y note si el trabajo efectuado fue bien realizado. El tener idea

del mantenimiento correctivo no es con el fin de que el propietario realice o ejecute los trabajos,
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para esto debera de respaldarse del personal adecuado. La informacion acerca del mantenimiento

correctivo se genero en el Capitulo 5 de esta investigacion.

Algo importante es examinar los financiamientos de vivienda, para poder lograr planes mas
accesibles y con esto brindar de este bien tan primordial a un sector mas amplio de la sociedad.
Otro factor que se tiene que ver, es la intervencion del gobierno federal, ya que solo funge el papel
de facilitador de la vivienda; el gobierno se tiene que compenetrar con las empresas inmobiliarias
para coordinar la planeacion y urbanizacion de los nuevos desarrollos que se estan por construir,
ya que una ciudad bien planeada y urbanizada es una ciudad competente. Esta relacion de
trabajo, gobierno federal-empresas inmobiliarias, seria promover y coordinar la construccion de
multifamiliares en las ciudades medias y pequefas. Esto para tratar de solventar la falta de suelo.
Como ya se ha visto, los problemas que presentan en las grandes urbes del pais, las padeceran
las ciudades medias y pequefias en un momento dado. Es por eso que hay que elaborar
programas para prevenir la evidente escasez de suelo que viene en un futuro en Mazatlan,
Sinaloa. Con la cultura de los multifamiliares podréa existir mas vivienda nueva en el inventario

nacional en un area menor de suelo.

También es necesario enfocarse en planes estratégicos que permita la incorporacion de terrenos

en limites de las ciudades y sin condiciones de infraestructura a la mancha urbana.

Para poder implementar a los nuevos fraccionamientos de una urbanizacion como la que se ha
mencionado en las conclusiones generales, se pueden hacer convenios con comercios locales
antes de la construccion, proponiendo la linea de negocio a los comercios de que éste en un
principio seria el Unico, y con esto poder recuperar el capital inicial en lapsos de tiempo mas corto.
Aplicando esta estrategia, no implicaria una inversion directa de los desarrolladores de vivienda en

la introduccion de comercios; logrando asi el inicio de un complejo habitacional.
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Apéndice fotografico.

Para respaldar esta investigacion sobre los problemas mas recurrentes que se presentan en las
viviendas del fraccionamiento en estudio, se procedid a realizar un levantamiento fotografico
registrando las fallas mas recurrentes en las viviendas del ya mencionado fraccionamiento, Dichas

fallas se presentan en el apéndice correspondiente.

La fisura en el muro interior que se presenta en la fotografia 1 es una grieta del tipo 1 (segun la

tabla 15. tipos de fisuras).

Fuente: Elaboracidon propia.

Fotografia 1. Nétese la fisura en el muro interior de la vivienda.
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Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 2. Claramente se hacen notar fisuras en los muros, aunque los propietarios hagan

intentos por repararlos.

Fuente: Elaboracion propia.

Fotografia 3. En esta imagen se ve como se presentaron fisuras en la vivienda y los propietarios al

no saber que se debe de hacer, improvisaron soluciones.
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Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 4. Noétese la reparacion de la fisura hecha por los propietarios.

Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 5. En esta fotografia se puede ver como existen deterioros en el muro por la falta de
pintura y se aprecia la presencia de fisuras.
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Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 6. En esta imagen se puede ver como la pintura del muro por falta de mantenimiento
preventivo, por lo que se tiene que proceder a pintar de nuevo la seccién del muro, procediendo a

ejecutar el mantenimiento correctivo.

Fotografia 7. Otro claro ejemplo de que los propietarios no saben o desconocen como pintar la

vivienda o al menos brindar el mantenimiento preventivo con respecto a la pintura.
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Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 8. Aqui se ilustra el caso en que por un mal trato al problema de la humedad se

presentan otras repercusiones, como es el deterioro de la pintura.

Fuente: Elaboracion propia.

Fotografia 9. Otro ejemplo de como el mantenimiento preventivo no se realizo y se tendra que
recurrir al mantenimiento correctivo para dar solucion a la filtracion y reposicion de la pintura.
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En las fotografias 10 a la 14 se expone un caso de filtracion e imperfectos a la pintura a causa de

la falta de mantenimiento preventivo a la impermeabilizacion. Por lo que se tendra que recurrir al
mantenimiento correctivo, implicando un mayor costo, esto sin contemplar las incomodidades

provocadas a los propietarios de vivienda.

Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 10. Otro claro ejemplo de filtraciones, debido a que no se le dio el mantenimiento

preventivo a la impermeabilizacion.
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Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 11. En esta imagen se muestra como a pesar de que las filtraciones es un problema
recurrente los propietarios no le dan solucién. Con la informacion adecuada como la de un manual

del propietario, se evitarian estos casos de malestar y dafios a la vivienda.

Fuente: Elaboracion propia.

Fotografia 12. N6tese como la filtracién de agua afecta a la vivienda.
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Fuente: Elaboracidn propia.

Fotografia 13. Véase el problema serio de humedad a causa de la falta de mantenimiento

preventivo de la impermeabilizacion.
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Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 14. En esta imagen se ve otro ejemplo de los imperfectos ocasionados por la falta de

mantenimiento preventivo, teniendo que recurrir al mantenimiento correctivo para reparar el dafio.

En la fotografia 15 se muestra que la vivienda cuenta con un circuito para el alumbrado y los

contactos, se hace referencia ya que en la investigacion se recomienda que sea un circuito de
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alumbrado y otro de contactos, esto para que e el caso de imperfectos en uno de los dos circuitos

no dafie ni se restringa el servicio del otro circuito.

Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 15. Se puede notar que la instalacién eléctrica cuenta con un circuito Unico para

alumbrado y contactos.

En la fotografia 16 se expone el caso del deterioro del inmueble por un mal uso por parte del

propietario de vivienda.
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Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 16. Se puede notar que existen casos en que los propietarios no le dan el uso

adecuado a la vivienda.

En las fotografias 17 y 18 se muestra como un mal proceso constructivo provoco una fisura entre
la vivienda y la banqueta perimetral, provocando que en temporadas de lluvias existan filtraciones

en la vivienda, ademas cabe mencionar que al momento de que el propietario no cuenta con la
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mala ejecucion de trabajos, una inversion no productiva y no se resuelve el problema.

Fuente: Elaboracién propia.

Fotografia 17. En imagen se puede apreciar como las reparaciones que improvisan los

propietarios no son adecuadas.

Fuente: Elaboracion propia.

Fotografia 18. En este caso existen filtraciones a la vivienda por la parte inferior del muro, las

cuales, mediante el mantenimiento preventivo, se pudieron haber evitado.
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