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Especialistas que influyen en el

mantenimiento de inmuebles

VicTor IvAn PACHECO

uandn pensamos en

el mantenimiento de

cualgquier  inmueble,
In primero que nos viene a
la mente son los costos de
conservacion preventivos v los
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Ins correctivos; sin embargo,
&stos son previsihles desde la
generacicon del proyecto.

En efecto, s un inversionis
ta quiere tener bajos costos de
mantenimiento para un hien
inmueble que se ha disefiado
parda generdar rendimientos, es
necesario considerarlos desde
el inicio del provecto, va que
esto permitird al provectista
de armuitectura e ingenieria
redlizar las  especificaciones
de construccion con base en
materiales de alta durabllidad,
resistencias al medio ambien-
te, disponihilidad de refacein-
nes, diversidad de proveedores,
entre otros.

Astmismo, el proyecto
arquitectinico buscard, depen-
diendo de su orfentacion regio-
nal, disminuir los consumos
de energia eléctrica, tanto para
fluminacion como por ahorro
en consumo de toneladas de
enfriamiento, al crear espacios
de asoleamiento v de protec-
cion, asi como de iluminacion
v penumbra.

Supervision de obra

Otro punto lo representan las
instalaciones, las cuales sin [le-
garal extremo de [a instrumen
tacion computacional, pueden
aprovechar convenientermente
la energia solar para calental

el agua de bafos con el uso de
paneles solares v depasitos, en
lugar de calderas, o la rechrcu
lacion del agua caliente para el
uso en procesos de lavanderias
0 albercas.

Sin embargn, una vez pla-
neacdo v plasmado en el pro-
vecto ejecutivo, el constructor
deberd garantizar el cumpli
miento de las caracteristicas
con el fin hacerlas realidad o
en su caso, huscard solicitar
propuestas o definiciones de
aleance a las mismas, en los
casos donde la especificacion
planeada no puede cumpli-
se por carencia del producto
0 por el alargamiento de los
plazos de entrega mads alld de
los tiempos permitidos por la
planeacion de ohra.

Otro integrante adicional
lo representard la supervision
de obra, quien buscard el apego
al provecto ejecutivo con el fin
de buscar que el cumplimiento
técnico de lo acordado por con-
trato entre el constructor v el
propietario, considerando adi-
cionalmente tiempo v costo.

De esta forma, si al térmi
no de la obra los materiales
fueron los adecuados al tipo de
uso que se le dard al inmueble,
éstos responderdn 4 un costo
de mantenimiento acorde con
los ingresos del inmuehle. Sin
embargo, si los materiales fue-
ron mal planeados, los costos
de mantenimiento aumentd
ran drasticamente hasta que
se haga necesario el camhio de
acabados, accesorios o instala-

clones por otros que respondan
al desgaste exigido por el uso
del mismao

Asesdrese
por especialistas

Todo esto seria en el proce-
s0 normal, aunque existe ot
tipo de gastos de mantenimien
to fue se pueden crear y no
necesariamente por materiales
defectuosos, mds bien por la
mala ejecucion de los trabajos
de comstruccion del inmuehble o
por la falta de supervision técni-
ca que verifique la calidad soli-
ritada en el proyectn, hecho que
puede presentarse después de
finiquitacas las fianzas de vicios
ocultos, con las consecuentes
pérdidas para el inversionista.

Otro factor lo representa la
deliciencia en la calidad de los
materiales, lo cual hace que
aun cumplidas las especifica
ciones del provecto, los costos
se eleven por las sustituciones
que esto implica, esto, sin con-
tdr con los gastos inherentes a
los cambios en mano de obra
v materiales correspondientes,
ademds de los inconvenien
tes que constituyen el hecho
de una reparacion mayor en
un inmueble que se encuentra
orupado

Por lo anterior, si un inver-
sionista desea realizar un pro-
ducto Inmaobiliario para renta,
que tenga costos de mante-
nimiento adecuados al uso
del inmuehle, debe considerar
asesorarse no solo por analis-
tas financieros, sino también
con especialistas en arquitec-
tura, instalaciones, estructuris-
tas, corresponsahles en ambas
especialidades, constructores
capacitados v supervisores que
realmente revisen la calida
des del materiales, vigilen el
cumplimiento de provecto v
de las normas en maleriales
utilizados, asi como de las nor-
mas y procedimientos de cons-
truccion aplicables al tipo de
inmueble

El mo hacerlo o hacerlo
parcialmente siempre traerd
consigo el aumento en el ries-
go de altos costos de mante-
nimiento al momento de la
operacion del inmuehle
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