ANALISIS: TECNICOS Y ECONOMICOS QUE INTERVIENEN EN LA CALIDAD

DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

ANALYSIS: TECHNICAL AND ECONOMIC THAT INTERVENE IN THE QUALITY OF HOUSING

OF SOCIAL INTEREST

RESUMEN

Este trabajo tiene como proposito princi-
pal analizar los estudios relacionados con
el crecimiento poblacional en la ciudad de
Tuxtla Gutiérrez, se encontro que en los
Ultimos anos la ciudad, ha tenido un gran
crecimiento poblacional 'y este fenbmeno
ha llevado a una saturacion en su densidad,
este aumento ha propiciado la busqueda
de provisiones a uno de los principales
retos de los gobiernos locales, estatales y
federales. Para el caso del analisis de la vi-
vienda de interés social.
Para tratar de cubrir esta constante deman-
da, en la ciudad de Tuxtla Gutiérrez se han
creado por parte del sector privado, em-
presas constructoras dedicadas a satistacer
dicha demanda, aunque esta accion ha
sido insuficiente debido al gran déficit que
persiste, aunado a esto empresas foraneas
del centro y norte del pais se han sumado a
dicha encomienda.
Palabras Claves: Factores: técnicos y eco-
nomicos, calidad y vivienda de interés so-
cial.

ABSTRACT

The main objective of this work is to analy-
ze the studies related to the population
growth in the city of Tuxtla Gutiérrez, the
city was found in the last years, it has had
a great population growth and this pheno-
menon has led to a saturation in its density,

! Profesor-Investigador, Facultad de Ingenieria- Universidad Autbnoma
de Chiapas. Email: cbezares6@yahoo.com

INGENIERIA

Julio C. Bezares L.,

this Increase has propitiated the search for provisions
to one of the challenges of the states, state and federal
challenges. In the case of the analysis of social inter-
est housing.

To try to cover this constant demand, in the city of
Tuxtla Gutiérrez, construction companies dedicated
to the same demand have created parts of the private
sector, although this action has been insufficient due
to the great deficit that persists, in addition to foreign
companies the center and north of the country have
joined this commend. Foreing companies the center
and north of the country have joined this commend.
Keywords: Factors: technical and economic, quality
and social interest housing.

INTRODUCCION

Chiapas se encuentra en el sureste de la replblica
mexicana, entre las coordenadas geograficas 14°32”
y 17°59”, de latitud norte y 90°22” y 94°15” longitud
oeste, ocupa un territorio de 4415.00 Km2 corres-
pondiente al 3.80 % de la superficie total del pais.
Por su tamano se ubica en el octavo lugar del territo-
rio nacional.

Limitado al norte con el estado de Tabasco, al
este con la repUblica de Guatemala, al sur y sur oeste
con el Océano Pacifico y al oeste con los estados de
Oaxaca y Veracruz.

El estado de Chiapas se divide actualmente en 122
municipios agrupados en 15 regiones economicas:

Region | - Metropolitana
Region Il - Valles Zoque
Region Il - Mezcalapa

Region IV - De los Llanos
Region V - Altos Tsotsil-Tseltal
Region VI - La Frailesca
Region VII - De los Bosques
Region VIII — Norte
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Region IX - Istmo-Costa

Region X - Soconusco

Region XI - Sierra Mariscal

Region XII - Selva Lacandona

Region XIII - Maya

Region X1V - Tulija Tzeltal Chol

Region XV - Meseta Comiteca Tojolabal
(Figura 1.1)
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Figura 1.1 Regiones Economicas del Estado de Chiapas.
Fuente: Galeria Google

Tuxtla Gutiérrez fue fundada en el aho de 1486 y
el 31 de octubre de 1848 recibe el nombre de Tuxtla
Gutiérrez, y en el ano de 1892 es cuando se decretod
como sede de la capital Chiapaneca. En el aho de
1930 la ciudad ya tenia 14849 habitantes y su area
urbana abarcaba 343 hectareas, para entonces tenia
una densidad promedio de 43.29 habitantes / hecta-
reas y es cuando se inicia la especializacion de las
actividades comerciales ademas de la agricultura.

En el aho de 1950 ya abarcaba una superficie
aproximada de 508 hectareas, y su poblacion era de
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Figura 1.2 Ubicacion geografica de Tuxtla Gutiérrez.
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31137 habitantes, por lo tanto, su densidad habia
aumentado con respecto al periodo anterior a 55.52
habitantes / hectareas.

METODOLOGIA

La metodologia de investigacion para el desarrollo
de este estudio se baso en tres partes principales:

Se compone de los antecedentes y evolucion de
la calidad, asi como la determinacion de los factores
técnicos y economicos que afectan la calidad, esta
misma, soportada mediante la aplicacion de entre-
vistas a funcionarios que intervienen en el tema de la
calidad y la investigacion estadistica de las variables:

1. Referente a la Calidad de la Vivienda de Interés
Social.

2. Gestion y obtencion de informacion de campo
y gabinete por medio de aplicacion de encues-
tas a derechohabientes de las viviendas habita-
das y entregadas por parte de las empresas cons-
tructoras.

3. Analisis numérico y estadistico de la informa-
cion que permitio realizar el calculo de los fac-
tores que intervienen en la determinacion de
la calidad de las viviendas de interés social en
Tuxtla Gutiérrez Chiapas.

SELECCION DE LOS DESARROLLOS DE
VIVIENDA FACTIBLES DE ESTUDIO

Para hacer una adecuada seleccion de los fraccio-
namientos, fue necesario acudir al Departamento de
Fraccionamientos de la Direccion de Desarrollo Ur-
bano del Ayuntamiento de Tuxtla Gutiérrez, quienes
resguardan la informacion acerca de los fracciona-
mientos construidos y en procesos de construccion.
Y con la finalidad de delimitar la muestra a estudiar,
como primera etapa se solicito informacion de los
fraccionamientos que fueron construidos durante los
Gltimos 5 ahos, de modo que el tiempo no fuera un
factor que influyera en el estado fisico de los inmue-
bles y por otra parte que la muestra no fuera excesi-
vamente grande y no se hiciera complejo el estudio,
de lo cual se opto finalmente seleccionar los fraccio-
namientos que se indican en la Tabla 1y 2.

A continuacion, se muestran 5 fotografias sateli-
tales de algunos fraccionamientos enumerados en la
tabla. (fuente de fotografias Google Earth)
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Tabla 1. Fraccionamientos construidos en Tuxtla
Gutiérrez, Chiapas. (Construidos por empresas
foraneas)

Ubicacién dentro

No. | Fraccionamiento de la ciudad

1 Fracc. Santa Fe Norte-Oriente

Fracc. Real del

2 Bosque

Sur-Poniente

Fracc. Jardines :
3 del Grijalva Sur-Oriente

Tabla 2. Fraccionamientos construidos en Tuxtla Gutié-
rrez, Chiapas. (Construidos por empresas Locales)

Ubicacion
No. | Nombre dentro de la
ciudad
1 Fracc. Vida Mejor Norte-Oriente
2 | Fracc. Tres Marias Norte-
Poniente
3 Fracc. La mision Sur-Oriente
4 | Fracc. Las Sur-Poniente
Margaritas
5 Fracc. San Juan Sur-Oriente
6 | Fracc. San Miguel Sur-Oriente
7 | Fracc. Sta. Isabel Sur-Poniente
8 | Fracc. Las Aguilas Norte-Oriente
9 | Fracc. Tenejapa Sur-Oriente
10 | Fracc. Los Poetas Sur-Oriente

= S L 2 / Google
Fotografia 4. Fraccionamiento Las Aguilas.
(Lado Norte oriente)

Fotografia 2. Fraccionamiento Jardines del Grijalva. Fotografia 5. Fraccionamiento Vida Mejor.
(Lado sur oriente) (Lado Norte oriente)
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Por su ubicacion

La ciudad de Tuxtla Gutiérrez se encuentra en un
valle bastante plano con una altura promedio de 560
metros sobre el nivel del mar y delimitado hacia el
norte por una elevacion topografica que alcanza ni-
veles desde los 750m hasta 1100m sobre el nivel del
mar, y al sur por una extension montanosa denomina
Mactumactza con elevaciones que alcanzan hasta
1100 metros sobre el nivel del mar, al oriente por las
margenes del rio Grijalva y el Canon del Sumidero y
al poniente con una extension territorial bastante pla-
na con grandes posibilidades de crecimiento urbano.

Tomando en cuenta las anteriores caracteristicas,
para efecto de la seleccion de los fraccionamientos
se establecio que tuvieran diferentes ubicaciones
para verificar si los problemas relacionados con la
ubicacion son comunes o distintos. Asi también, se
infiere que la informacion se obtendra de las distintas
opiniones de los propietarios que habitan las vivien-
das, lo que nos permitira conocer la percepcion para
valorar la calidad sobre aspectos relacionados con la
ubicacion, es decir, si el promotor tom0 en cuenta
este factor, puesto que como ya se indico antes, la
ubicacion puede favorecer la calidad de las vivien-
das o suceder lo contrario, por ejemplo, sabemos
que a diferentes alturas se registran distintas tempera-
turas debido a las corrientes de aire.

Por otra parte, la calidad del suelo sobre el que se
ubique el fraccionamiento, permite garantizar la es-
tabilidad de las viviendas cuando se construye sobre
terrenos con caracteristicas fisicas apropiadas; caso
contrario, si el promotor decide construir sobre sue-
los no adecuados, implica hacer una estabilizacion
y para ello tiene que aplicar grandes inversiones, y
esto encarece el costo de la vivienda al asignar gran-
des inversiones para preparar el terreno y a conse-
cuencia de esto, destinar numerosos recursos para la
construccion de las viviendas cuyo efecto final sea
demeritar la calidad de las viviendas. Tomando en
consideracion los aspectos descritos, se decidio in-
cluir fraccionamientos ubicados en distintos puntos
cardinales de la ciudad y ademas que hubieran sido
construidos por empresas locales y foraneas.

Por su tamano
Entre mayor sea un fraccionamiento, generalmente
mayores seran los problemas que deberan resolver-
se, por ejemplo, problemas de: vialidades, dotacion
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de agua potable, energia eléctrica, drenaje, seguri-
dad, entre otros. De manera que se incluyeron frac-
cionamientos conformados con mas de 200 casas,
como se indica en la tabla 1.3.

Tabla 1.3 Fraccionamientos seleccionados.

Ubicacion He. e
No Nombre dentro de la Anendas e
: s construccion
. a la fecha
1 Fracc. Vida Norte-Oriente
Mejor 2000
2 Fracc. Tres Norte-Poniente
Marias 294
3 Fracc. Real del | Sur- Poniente
Bosque 2000
4 Fracc. Jardines | Sur- Oriente
del Grijalva 2784
5 Fracc. San Sur-Oriente
Juan 256

CRITERIOS PARA LA FORMULACION Y
APLICACION DE ENCUESTAS

Para el diseno de las encuestas es necesario tomar en
cuenta Unicamente los aspectos que debemos cono-
cer, en este caso datos que nos permitan valorar la
calidad de las viviendas, de modo que se incluyeron
en la encuesta los siguientes aspectos:

1. Que los encuestados fueran los propietarios de
las viviendas, (estos debido a que frecuente-
mente las viviendas son arrendadas).

2. No se incluyeran viviendas que hayan sido re-
modeladas o que tuviesen alglin cambio sig-
nificativo en instalaciones, acabados u otro
tipo de modificaciones, debido a que estos
cambios pueden demeritar las construcciones
y estos confundirlos con vicios ocultos atribui-
bles a la empresa constructora y no como una
anomalia provocada por el dueho.

3. El valor de ponderacion para calificar los fac-
tores considerados en una escala de 50 10 (en
los casos de cumplimiento de garantia y veri-
ficacion técnica), esto debido a la diversidad
de posibilidades de causas que generan los
desperfectos lo que hace complejo valorar los
diferentes problemas que puedan encontrarse,
esto podria en su caso propiciar a valorar de
una forma incorrecta un problema, por lo que
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en este estudio se propone calificar con un 5
si existe el problema y con un 10 si no existe
ninglin problema, estos nos hacen confiables
en los resultados al valorar con este método a
todos los fraccionamientos.
Garantias
El proposito de incluir preguntas sobre garantias
es para conocer si las empresas otorgan las garan-
tias correspondientes y por otra parte, si el cliente lo
exige, por estas razones consideramos que la mayor
parte de problemas de calidad de una vivienda se
originan por la falta de cumplimiento, es por ello que
fueron incluidas en las encuestas como un factor que
influye en la calidad.
Tiempo de Garantia
El tiempo de una garantia generalmente lo deter-
mina quien la otorga, en el caso de la industria de
la construccion se apegan a los tiempos que indica
la ley de Obra Publica, mediante un documento de
fianzas con una duracion de un aho para los vicios
ocultos, otras varian entre 3 y 9 meses, dependien-
do de que rubro estén garantizando, para el caso de
viviendas de interés social no existe legalmente la
obligacion por parte de la contratista, todos conocen
esta, y optan por otorgar una garantia que varia de
acuerdo a su propio criterio. Asi mismo en la escritu-
ra notarial de las viviendas de este tipo cominmente
existen clausulas donde el constructor se le obliga a
garantizar por un ano y medio los que corresponden
a vicios ocultos, aunque muchas personas descono-
cen este derecho.

Cumplimiento de la garantia
Como el hecho de otorgar una garantia por es-
crito no es suficiente para asegurar que las viviendas
estaran bien durante largo tiempo, ya que pudiera
darse el caso de que, aun teniendo una garantia, el
contratista no los cumple, asi que no tiene caso dis-
poner de un documento cuando este no se hace va-
lido. Para valorar de manera mas justa el aspecto de
cumplimiento de garantias, en esta investigacion se
excluyeron los casos en los cuales los desperfectos
encontrados en las viviendas se hubieran dado fuera
del tiempo estipulado en la garantia.

Verificacion Técnica
Esta verificacion se obtiene de la opinion de lo que
han observado los adquirientes de una vivienda y nos
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ayuda a determinar cuales son los problemas mas co-
munes, y estos se clasifico de acuerdo con la ubica-
cion del proceso de obra, aunque esta clasificacion
solo se ocup0 para el manejo de informacion.

Verificacion de la Obra Negra
* Pisos desnivelados o despegados
e Fisuras en Muros o losa
* Instalacion incorrecta de puertas y ventanas

Verificacion de las Instalaciones
e Desperfectos en las instalaciones Hidraulicas.
¢ Problemas con las instalaciones sanitarias
e Fallas en las instalaciones Eléctricas.

Verificacion de los acabados
* Humedades en plafones
* Humedades en muros
* Desajuste o desprendimiento de muebles de baho
0 accesorios
* Deterioro en la pintura
* Problemas con la canceleria
* Desprendimiento de aplanados y azulejos

Asi mismo, al haberse omitido alglin problema
en esta lista, la encuesta tendra la opcion de anotar-
se, y seglin la frecuencia debera ser analizada.

Grado de Satisfaccion del Cliente
Esta informacion la obtendremos en base a cuatro
principales opiniones, las cuales son las siguientes:

1. Escala de recomendacion de la compra con otra
persona.

2. Escala de calidad con la que el adquiriente valora
su vivienda.

3. Escala de servicio que el adquiriente recibio cuando
le entregaron su vivienda.

4. Escala de servicio que el adquiriente recibio cuando
le entregaron su vivienda.

De estas tres mediciones se promediaran para ob-
tener un valor que ayude a valorar la calidad de las
viviendas.

Como ultima etapa de la encuesta, el adquiriente
podra sugerir alglin elemento que en base a su opi-
nion podria mejorar su vivienda.
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FORMULARIO PARA LA APLICACION DE ENCUESTAS A DERECHOHABIENTES EN
FRACCIONAMIENTOS DE INTERES SOCIAL

Universidad Autonoma de Chiapas. Hoia Mo
[Maestria en Ingenieria de la Construccion 1
[Facuital de ingenieria Civil formato No. “sono” GP
[ema: “Factores tecnicos y economicos que determinan la calidad de La vivienda de interes social Vo001
Formato de
% Armando de Jesus Saatiago Laguna de la Wienda: 5217.00000
racsonamicento: Jurdines dol Grijala No. Oficat:
| manzana: )
3 Tuxils gutierrer chiapas - 2
o entrega de vivienda: 15 de Diciembre del 2008 habizaonat Habitacional
e ercuesta: 11 ce Febrero 2010 fo
—_—
datos:
Pumero de niveles: (de ser ediicio anotar en que nivel vive) Planta Baja
[Servicios Basicos:
[Cuenta usted con los servicios Basicos necesario como son: 2o funcionsba o tmbee ot apagadores]
hransporte colectivo: o
puumbrado publco: s
[glancia: i 3 3000
Recoleccion de basura: "o ~ 20.00
P 5.0
notas relevantes: . )
1. Mal olor por la planta "La mosca" 3 000
2. Problemas con el Bafio = 1000
3. Problemas con el piso, se pelaba. T P ™
4_No recibid garantia ni escrita ni verbal e = e
Ve de los. Tmbhmmmuodhmdcobraywmdcw = 000
|Garantia del producto. 833
1.- Se le entrego garantia del inmueble general. o
Totalmente Totaknente I s | 5.00 0 b
insatistecho 5 ¢ a 8 9 0 satistecho s
2.~ Por cuanto tiempo se le otorgo la garantia. $
E Y e i i ) e IRV s '
> B W an s o Mo 5% ot et ‘
13.- Que tipo de ti i fi verbal scrka “Siono” Valor promedio del nivel 10.00
3 Garantia de instaleciones electricas. NO 500 o
B2 Ganantia de instalaclones hidrosarizaras. N 500 a4t 2h 1o i st probemines e
3. Garantia de impermeabilizacion NO 00 Resumen de la Verificaclon Tecnica.
pa- Garantia de muebles y accesorios [ 5.00
p.5e Garantia en poenas. N 500 Valor promedio del Wvel 1{estructun) €67
PG~ Garantia En Canceleria de aluminio o herrera. NO .00 Valor promedio del Nve! 2.- (entalaciones) s
7.+ Oos: "o .00 Valor promedio del Nivel 3.- (Acabados) an
e R
icalificacion fina! de otorgamiento de garantia 5.00 oD,
[4.- de haber necesitado usar su garantia la empresa la hizo valida.? *s51000"
P oo ot o |
—
p.;li:&hx\ final de cumplifiento de gaiantia S
S+l = i
Grado de Satisfaccion del Cliente.
1 -podr I jorar la vivienda.
Gaaax lasazant
. dla I o
e I =
Wt 1 2 3 4 S 6 7 8 5 1 satslecho
mhmawmww
mese [T T T T T T TxT 1 1 vooteee 4
iesatistecho. 1 2 3 4 s 6 7 L] s 0 satisfecho E
l4.- En escala del 1al 10 calificar el servicio de la empresa donde usted rio
Toumente [ | T T T T T 1 [x] oo =
Watdeho 1 2 3 4 S 6 7 8 35 B satitecho | 1000
valor promedio del nivel de satisfaccion .
RESUMEN GENERAL DE CALIFICACION
5.00
5.00
6,67
6.67
833
10.00
Satisfaccion del liente. LR
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Figuras 1, 2 y 3. Formulario

INGENIERIA




CONCLUSIONES

Una vez revisados los factores técnicos y economi-
cos se verifico la hipotesis que estos factores impac-
tan considerablemente en la calidad de las viviendas,
ya que en la ejecucion y la supervision de la mano
de obra utilizada se hicieron evidentes aspectos de
baja calidad, principalmente en los trabajos de alba-
hileria, fontaneria y plomeria debido a que estas acti-
vidades obtuvieron el mayor indice de frecuencia de
desperfectos, aunque se identificaron otros con baja
frecuencia pero también contribuyeron en la calidad
de las viviendas.

Esta problematica debe ser erradicada por los De-
sarrolladores de viviendas mediante la implementa-
cion de sistemas de calidad que incluyan la utilizacion
de plantillas de personal debidamente capacitado
como son ingenieros civiles, técnicos en construccion,
especializados en la rama de la construccion.

Por otra parte, la implementacion de nuevas tec-
nologias no reflejo ventajas en cuanto al mejoramien-
to de la calidad ni tampoco que esto fuera causante
de mala calidad, mas bien los beneficios identificados
fueron lograr menor costo y tiempo en la produccion
de viviendas.

Es necesario recalcar que en cuatro de cinco frac-
cionamientos se implemento el sistema monolitico,
y para ello fue necesario la utilizacion de personal
obrero y técnico previamente capacitado, el uso per-
manente de nuevas tecnologias implicaria capacitar
periodicamente al personal con la finalidad mantener
un alto nivel de calidad, esto implica involucrar a los
desarrolladores de vivienda, instituciones guberna-
mentales y pUblicas a invertir en la implementacion
de procesos enfocados al constante mejoramiento de
la calidad.

Otro aspecto de gran importancia es el factor in-
directo que consiste en la ubicacion del Fracciona-
miento, aspecto que es totalmente incontrolable ya
que esta determinado por el precio de compra de los
terrenos y evidentemente estos solo se encuentran en
las orillas de la ciudad, de manera que esto fue un
factor comUn entre todos los fraccionamientos estu-
diados, asi también el tamanho de la vivienda fue un
factor constante ya que estas son disenadas conser-
vando las minimas dimensiones y especificaciones,
esto provoca que las viviendas se les considere de
baja calidad.
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Asi también los factores economicos son deter-
minantes en la calidad de las viviendas, ya que la
relacion entre el precio de venta de la vivienda y el
costo de mercado de un terreno, limitan al promotor
a invertir en capacitacion y en la calidad de los ma-
teriales. Provoca que el promotor reduzca el precio
por unidad de trabajo, propiciando la utilizacion de
mano de obra de baja calidad.

Otro aspecto que afecta la calidad es el fenome-
no inflacionario al existir incrementos anuales en el
costo de los materiales no son regulados por ningtin
organismo, asi también la inflacion afecta directa-
mente los intereses financieros de los créditos hipo-
tecarios que se utilizan para los desarrollos, haciendo
de este sector de alta incertidumbre, debido a que
este factor es dificil de controlar por los promotores.

Se considero que es necesario una participacion
conjunta mucho mas solida de la que se ha dado en-
tre los sectores publicos y privados seglin lo mencio-
nado, esto para satisfacer la creciente demanda de
este sector con una vision de mejora en la calidad del
producto terminado, ya que este mismo es un indica-
dor economico y un productor de empleos.

También no hay que omitir que es necesario que
los constructores Chiapanecos sean los indicadores
de estas mejoras, ya que existe un crecimiento de la
participacion de empresas foraneas en los Ultimos
anos y estas no ha presentado una mejor calidad
como lo determina este estudio, es claro ejemplo que
no siempre el tamaho y la fortaleza son determinan-
tes para alcanzar el éxito, sino que es necesario una
“Buena Vision con una gran compromiso” que de
acuerdo a esta investigacion la empresa que obtuvo
los mejores resultados de calidad es la que genera
menores volumenes de vivienda siendo esta una
empresa local, por ello en nuestra ciudad hace falta
de una vision Global de cambio, necesario para que
los recursos econdmicos que genera este sector se
queden en nuestra entidad que bien la necesita, asi
mismo hacer conciencia de que nuestra ciudad vie-
ne siendo utilizada por grandes cadenas comercia-
les como una fuente rica de ganancias economicas
derrotando a los pequehos comercios y empresarios
como un fendomeno de globalizacion, asi mismo la
construccion en nuestra ciudad viene siendo consu-
mida por macro empresas del norte y centro del pais,
carentes de calidad que ven al estado como una enti-
dad deficiente en su participacion conjunta, hacien-
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do de este sector, fuente de ganancias de foraneos,
cultura de la calidad en todas sus acciones como una
herramienta que determine la economia de nuestros
entorno, de no ser asi nuestra ciudad seguira siendo
esclavizada en manos del capitalismo y monopolio
que es caracteriza en nuestra nacion desde hace va-
rias décadas.
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