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Zonas de inundación y seguro contra
inundaciones: el mapa que debe revisar

primero al comprar en Houston
Primero el mapa, después la declaración: zonas, canales de seguro contra inundaciones y el certificado de

elevación, en una sola guía

Houston es plano y su lluvia llega rápido: el «agua» es una tarea aparte al comprar aquí. Esta guía repasa cómo se leen
los mapas de inundación de FEMA, qué significa en realidad «una vez cada cien años», las cuatro cosas a revisar en una
casa concreta, los dos canales del seguro contra inundaciones y el período de espera, el certificado de elevación y qué
afecta un historial de inundación: el mapa se revisa sí o sí, pero el juicio no debe apoyarse solo en el mapa.

Zonas de inundación y seguro contra inundaciones: el
mapa que debe revisar primero al comprar en Houston

Revise el mapa, cotice temprano

1. Primero, por qué Houston se inunda tan fácilmente
El terreno de Houston es plano como una mesa, y el agua de lluvia sale solo lentamente, por la red de bayous y el
sistema municipal de drenaje. Normalmente no hay problema; pero cuando llega una lluvia intensa en poco tiempo —
la humedad del Golfo llega de golpe, y este clima no es raro aquí — la lluvia cae más rápido de lo que drena, y las zonas
bajas y las orillas de los bayous se anegan primero. El huracán Harvey de 2017 es la vara de medir en la mente de
muchos habitantes de Houston: esa lluvia enseñó a todos, por primera vez en serio, que inundarse no ocurre solo junto
al  agua:  también ocurre  en comunidades que nadie  imaginó que se  inundarían.  Aquí  no se  dan cifras  concretas;
quédese con un solo criterio: al comprar en Houston, el «agua» es una tarea aparte, y no se puede dar por resuelta con
un solo «esta zona nunca se ha inundado».

2. Ese mapa: los mapas de inundación de FEMA y las zonas
La Agencia Federal para el Manejo de Emergencias (FEMA) mantiene un conjunto oficial de mapas de inundación que
divide el suelo en zonas según el riesgo. Hay que distinguir dos conceptos que se escuchan mucho: una zona de alto
riesgo (con etiquetas comunes como Zone AE) cae dentro de la llamada «llanura de inundación de 100 años»; Zone X
por lo general significa riesgo bajo a moderado. Lo de «una vez cada cien años» no significa «se inunda una vez cada
cien años», sino «cada año hay aproximadamente un 1% de probabilidad de una inundación de esa magnitud»: un 1%
anual suena poco, pero con una casa en propiedad durante veinte o treinta años, lo acumulado ya no es una cifra que
se pueda ignorar;  la  «llanura de 500 años» funciona igual,  con aproximadamente un 0.2% anual.  El  mapa es una
herramienta para calcular probabilidades, no una profecía sobre si un año concreto se inundará o no.

Dos realidades deben decirse por adelantado. Una: los mapas se actualizan por ciclos; después de que un desarrollo
nuevo cambia  la  escorrentía  superficial,  un  mapa viejo  puede no haberse  actualizado.  Otra:  entre  los  eventos  de
inundación que han ocurrido de verdad en la zona en los últimos años, bastantes casas afectadas no estaban dentro de
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una zona de alto riesgo: cuando la lluvia es demasiado fuerte, la capacidad del propio sistema de drenaje es el cuello de
botella, y la relación con estar o no dentro de la línea roja del mapa no es tan absoluta. Por eso mi postura siempre ha
sido: el mapa se revisa sí o sí, pero la decisión de comprar el seguro no puede apoyarse solo en el mapa.

3. Para una casa concreta: cómo revisar
Para una casa concreta, sobre el agua se pueden revisar cuatro cosas. Primero, ingrese la dirección en el servicio oficial
de mapas de inundación de FEMA y vea en qué zona cae; ese resultado también decide si el banco prestamista exigirá
el seguro contra inundaciones: si la casa está en zona de alto riesgo y el préstamo es de tipo federal relacionado, el
seguro contra inundaciones es obligatorio, sin negociación. Segundo, revise las herramientas de consulta de llanuras
de inundación del  condado de Harris:  los  mapas y  la  información de obras  a  nivel  de  condado a  veces  son más
detallados y más actuales que el  mapa federal.  Tercero, lea con atención el  grupo de preguntas sobre agua de la
declaración del vendedor: si la casa ha tenido entrada de agua, si sufrió pérdidas en un evento de inundación, si antes
se cobraron reclamos del seguro contra inundaciones; el vendedor debe marcarlo con veracidad, porque queda por
escrito. Cuarto, cuando se pueda, conozca el historial de reclamos de seguro anteriores de la casa, en especial los de
daños por agua. Declaración y mapa, leídos uno contra el  otro, son más confiables que cualquiera de los dos por
separado.

Para revisar una dirección concreta de una sola vez, la  Verificación de vivienda con un clic de este sitio consulta la
situación de inundación de la casa por dirección y la incluye en un informe.

4. Los dos canales del seguro contra inundaciones: NFIP y seguro privado
El seguro contra inundaciones no está dentro del seguro de vivienda común; se compra por separado, por dos canales.
Uno es el Programa Nacional de Seguro contra Inundaciones (NFIP) federal,  vendido a través de las compañías de
seguro,  con un límite de cobertura del  edificio para una casa unifamiliar  del  orden de 250,000 dólares (según las
condiciones vigentes de la póliza); el precio hoy se calcula casa por casa con el método Risk Rating 2.0: mira qué tan
lejos está la casa de una fuente de agua, cuál es su elevación del terreno y cuánto cuesta reconstruirla, así que dos
casas de la misma comunidad pueden tener precios bastante distintos. El NFIP tiene además una regla fácil de pisar:
una póliza recién comprada suele tener un período de espera de unos 30 días antes de entrar en vigor y pagar; por eso
no se puede esperar a que el pronóstico anuncie una tormenta para comprarla a última hora: para entonces ya es
tarde. El otro canal es el seguro privado contra inundaciones, con límites de cobertura más flexibles, a veces períodos
de espera más cortos y alcances de cobertura distintos, adecuado para casas de precio alto que un límite de 250,000
dólares no alcanza a cubrir. Con los dos canales disponibles, lo correcto es que su agente de seguros cotice ambos y los
compare frente a frente.

5. El certificado de elevación: un documento que puede mover la prima
El certificado de elevación (elevation certificate) registra la altura del primer piso de la casa respecto a la cota oficial de
referencia de inundación. En términos simples: cuanto más alto esté asentado el cimiento, más amable suele ser el
precio que da el modelo de riesgo, y la prima de algunas casas difiere por un buen tramo solo por este documento. Al
comprar, pregunte si el vendedor ya tiene uno a la mano: las casas que tuvieron seguro contra inundaciones o que se
midieron  al  construirse  suelen  tenerlo,  y  conseguirlo  ahorra  el  costo  de  una  medición  nueva;  si  no  hay,  téngalo
presente y, cuando haga falta, encargue uno a un agrimensor.

6. Una casa que se inundó: dónde cae el impacto
Un historial de inundación afecta principalmente a tres cosas: al revender, ese historial debe declararse con veracidad
en la declaración, el conjunto de compradores se reduce en parte y el margen de negociación se amplía de forma
pasiva; en el seguro, la prima y las condiciones de suscripción cuentan ese historial; y en el préstamo, estando en zona
de alto riesgo, el seguro obligatorio no se puede evitar. Por eso, ante una casa que se inundó pero tiene un precio
claramente bajo, no se apresure a llamarla ganga: sume primero estos tres costos a largo plazo y luego juzgue si
realmente es barata. Al revés, una casa que nunca se inundó y no está en zona de alto riesgo: ese «historial limpio» es
en sí mismo un valor al revenderla.
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7. Al visitar: lo que los ojos pueden revisar
Al visitar, los ojos pueden revisar varias cosas. Antes de entrar, mire la comunidad: si las calles tienen canales de drenaje
claros  y  estanques  de  retención (retention pond);  las  comunidades  más nuevas  suelen incorporar  el  estanque de
detención en la planificación, de modo que con lluvia el agua de la comunidad tiene primero adónde ir; y si la casa
queda alta o baja respecto a la calle: en comunidades viejas, algunos cimientos quedan claramente por debajo del nivel
de la calle, y esos merecen más cuidado. Ya dentro, mire los detalles: líneas de mancha de agua en la parte baja del
garaje y de las paredes interiores, huellas de hinchazón por remojo en zócalos y bordes inferiores de marcos de puerta,
y si el vendedor acaba de cambiar el piso de la primera planta sin tocar la segunda: nada de esto es necesariamente un
problema, pero vale la pena preguntarlo en voz alta y dejarlo asentado en la declaración. Cuando visito con clientes
casas cercanas a un bayou, pongo estos puntos en una lista y los repaso uno por uno: no impresiones, registros.

8. Para terminar
Con el tema de las llanuras de inundación en Houston, lo que hace daño son los dos extremos: escuchar «no está en
zona de inundación» y relajarse por completo, o ver el mapa, palidecer y no atreverse ni con una buena casa. El camino
del medio es el correcto: revisar el mapa, leer la declaración, cotizar el seguro con anticipación y poner el historial por
escrito. Cuando todos los números están sobre la mesa, el riesgo de inundación se vuelve un rubro de costo que se
puede calcular y negociar.

Si tiene una casa en mente, envíeme la dirección: primero reviso en qué zona cae y la situación de drenaje y bayous a su
alrededor, y luego agendamos una visita juntos al sitio.

Si esto está dentro de su transacción ahora mismo, pregúnteme: consulta gratuita: (347) 774-5396 |
owenrealestatetx.com
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Esta guía es solo información general y no es una determinación de riesgo de inundación ni una opinión de seguros. Para una dirección
específica, apóyese en los mapas oficiales de FEMA, las herramientas de consulta del condado y la cotización formal de una aseguradora.

Comparta esta guía con amigos a quienes pueda servirles.
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