Owen Ye

Agente de Bienes Raices con Licencia en Texas | Asesor Inmobiliario
Mortgage Loan Originator, Loan Factory - NMLS #2541101 - Equal Housing Lender

Teléfono (347) 774-5396 WeChat Owenyerealtor

Sitioweb ~ owenrealestatetx.com Correo electrénico  owenyerealtor@gmail.com

Atendemos el area metropolitana de Houston

Los cimientos de las casas de Houston: por qué
se mueven, cOmo leerlos y como funciona la
reparacion

Entienda primero el suelo: el principio, las sefiales, la reparacion y los documentos, en una sola guia

El suelo de Houston es arcilla, y la arcilla cambia de volumen cuando cambia su humedad: cuando un cimiento se mueve aqui,
muchas veces es el suelo el que se movid. Esta guia repasa el principio, los dos tipos de cimientos, las cuatro causas comunes, cémo
leer una casa al visitarla, y la l6gica y los rangos de referencia de la reparacion: qué grietas no deben preocuparle, qué sefiales tomar
en serio, a quién llamar primero y en qué consiste el trabajo.

Los cimientos de las casas de Houston: por qué se mueven, Todo empieza por el suelo arcilloso

como leerlos y como funciona la reparacion

1. Empiece por el principio: cuando un cimiento se mueve, muchas veces es el suelo el que se mueve

El suelo de Houston es arcilla, y es famoso por ello: cuando cambia su contenido de humedad, cambia también su volumen. En un
verano seco, el suelo pierde agua y se encoge, se abren huecos bajo el cimiento y la casa se asienta un poco; en la temporada de
lluvias, el suelo absorbe agua y se expande, y vuelve a empujar el cimiento hacia arriba. Encogerse y expandirse, en un ciclo que se
repite cada afio, hace que las fuerzas sobre el cimiento nunca sean parejas: esa es la raiz de los problemas de cimientos en Houston.
No es que las casas estén mal construidas; es el caracter de este suelo.

2. Entendido esto, lo demas encaja

Entendido esto, muchas otras cosas encajan: por qué las casas mas viejas se mueven mas, por qué después de un afio de sequia las
empresas de reparacién de cimientos tienen lista de espera, y por qué regar el cimiento es en Houston una tarea seria y no un
chiste.

3. Los dos tipos de cimientos (1): la losa de concreto (slab-on-grade)

El cimiento mas comun en las casas actuales es una sola losa de concreto (slab-on-grade): toda la casa se apoya en una losa de
concreto armado, con acero o con cables postensados. Lo que no tolera es el asentamiento desigual del suelo debajo de ella: un
lado se hunde y el otro no, la losa se dobla y llegan las grietas.

4. Los dos tipos de cimientos (2): pilotes y vigas (pier and beam)

En los barrios mas antiguos (las casas viejas de la zona de Heights, por ejemplo) es frecuente el cimiento de pilotes y vigas (pier and
beam): la casa se eleva sobre pilotes de concreto o de madera, con un espacio de acceso debajo. Su ventaja es que las reparacionesy
las tuberias quedan al alcance; sus problemas tipicos son las vigas de madera dafiadas por la humedad y los pilotes desplazados: es
otra cosa distinta de la losa, y se revisa de otra manera.

5. Primera causa de cuatro: el ciclo seco-humedo

La primera es el ciclo seco-humedo, es decir, la contraccién y expansion de la arcilla descrita arriba, mas marcada en la época seca.
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6. Segunda causa de cuatro: los arboles grandes

La segunda es un arbol grande. Las raices absorben mucha agua; un arbol grande pegado a la casa equivale a estar extrayendo
agua del suelo junto a la pared todo el afio, asi que ese lado se seca mas rapido que los demas y el asentamiento se vuelve desigual.
No es que no se puedan plantar arboles: es que hay que dejar distancia suficiente.

7. Tercera causa de cuatro: una fuga de tuberia bajo la losa

La tercera es una fuga en las tuberias bajo el cimiento. Una fuga en las tuberias de agua o de drenaje bajo la losa puede ablandar el
suelo en un punto, o incluso lavar la tierra y dejar un hueco, y esa parte se hunde. Este tipo de problema suele aparecer primero
como un hundimiento del piso en un lugar, o como una cuenta de agua que sube sin explicacion.

8. Cuarta causa de cuatro: un drenaje mal hecho

La cuarta es un drenaje mal resuelto. El agua del techo que baja pegada a la pared equivale, cada temporada de lluvias, a inyectarle
agua a presién a un solo lado del cimiento; ese lado se expande y se levanta, mientras el lado seco se encoge: los dos trabajan uno
contra el otro. Las bajantes, la pendiente del suelo alejandose de la casa y la inclinacién del terreno son detalles que vale la pena
mirar al visitar una casa.

9. Al visitar casas (1): las grietas que no deben asustarle

El concreto también se agrieta solo al encogerse: grietas finas como un cabello, pequefias grietas en el azulejo y en las juntas — la
mayoria son fenémenos superficiales, sin motivo para asustarse. Lo que si merece atenciéon son las sefiales que transmiten
desplazamiento.

10. Las sefiales que debe tomar en serio

Grietas en forma de escalera que recorren en diagonal las juntas del ladrillo exterior; grietas diagonales en la pared sobre los
marcos de puertas y ventanas; puertas que ya no cierran bien y ventanas que no se deslizan, concentradas en unas pocas; un piso
interior visiblemente mas alto de un lado, que se nota al caminar; una abertura entre la chimenea y la estructura principal; y grietas
o desniveles en las esquinas y en la union entre el techo y la pared.

11. Los ojos dan una idea; los niimeros deciden

Cuando acompafio a clientes a ver casas, pruebo a propoésito todas las puertas y ventanas, me agacho a mirar la direccion de las
grietas en el ladrillo y hago rodar una canica o una moneda por el piso: esto ultimo es broma. Lo mas sencillo y Gtil es anotar lo que
se percibe: qué puerta esta dura, qué tramo del piso se inclina. Una sefial aislada puede no ser gran cosa; varias juntas,
concentradas en el mismo lado de la casa, si merecen que un profesional las mida. En temas de cimientos, los ojos dan una idea
general y los nimeros deciden: un ingeniero estructural profesional hace una medicién de elevacién y dibuja los puntos altos y bajos
de toda la casa en un plano: qué lado se hundi6, y cuanto, se ve de un vistazo.

12. A quién llamar: primero el ingeniero, después la empresa de reparacién

El orden importa. La «inspeccién» gratuita de una empresa de reparacion suele venir con una cotizacién adjunta, y su postura no es
neutral por naturaleza. Lo mas solido es contratar primero a un ingeniero estructural independiente y con licencia (structural
engineer) para un informe de evaluacion; el costo suele estar en el orden de unos pocos cientos de dodlares (cifra de referencia;
confirmela con cotizaciones reales). El informe incluye un plano de elevaciones y una conclusion clara: asentamiento normal, seguir
observando, o necesita reparacion. Con ese «diagndstico» en mano, ya puede pedir cotizaciones a empresas de reparacién con
criterio.

13. Cémo funciona la reparacién: levantar y apoyar

La reparacién de cimientos tiene un movimiento central: levantar la parte hundida hasta acercarla a su posicién original y colocar
debajo un apoyo capaz de sostenerla. Lo habitual es hincar pilotes de concreto prensado o de acero — o perforar y colar pilotes —
por el perimetro de la casa (a veces también en el interior), hasta llegar a una capa de suelo relativamente estable; los huecos bajo la
losa pueden rellenarse y levantarse con inyeccién de lechada. Rellenar huecos sin resolver el apoyo trata el sintoma y no la causa; al
evaluar una propuesta, distinga cual de las dos cosas le estan vendiendo.

14. No hay precio Unico: rangos de referencia y qué aclarar antes de firmar

No hay un precio Unico para reparar cimientos: el costo depende del nimero de pilotes, de si hay que trabajar en el interior y del
tamafio de la casa. En el mercado de Houston, una reparacion parcial tipica suele moverse entre unos pocos miles de dolares y el
rango de diez a veinte mil, y los proyectos grandes, con muchos pilotes, por encima de los veinte o treinta mil délares no son raros
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— lo anterior es solo un rango de referencia de mercado, y cada casa requiere una evaluacion en el sitio antes de una cotizacion
formal. Antes de firmar, aclare estos puntos: el nimero de pilotes y su plano de ubicacién, el objetivo de elevacién, los afios de
garantia, y si la garantia puede transferirse al siguiente comprador cuando la casa se venda. Muchas empresas de reparacién de
Houston ofrecen garantia de por vida transferible, y al revender eso es un punto a favor con documentos en mano.

15. Comprar una casa con cimientos ya reparados: tres documentos a revisar

La declaracion del vendedor indica el historial conocido de reparaciones de cimientos. Que esté reparada no significa que no deba
comprarla: lo que importa es que la documentacion esté completa — el informe del ingeniero, el plano de pilotes de la empresa de
reparacién y el certificado de garantia (confirmando que es transferible y completando el trdmite de transferencia). Con los tres
documentos, puede dar mas tranquilidad que una casa nunca reparada pero que sigue hundiéndose. En préstamos y seguros, una
reparaciéon de cimientos previa por lo general no es un obstaculo; en casos concretos, el prestamista puede pedir una carta
aclaratoria del ingeniero: basta con saberlo de antemano.

16. Cuidado rutinario: acciones baratas, reparaciones de cinco cifras evitadas

El cuidado del cimiento es una tarea rutinaria en Houston, y se resume en una frase: mantener la humedad del suelo alrededor de la
casa lo mas uniforme y estable posible. En la época seca, riegue despacio con una manguera de exudacion alrededor del cimiento, a
unos diez o veinte centimetros de la pared, sin encharcar de golpe. En la época de lluvias, asegurese de que las bajantes alejen el
agua de la pared y de que el suelo tenga pendiente hacia afuera. Mantenga los arboles grandes a distancia de la casa, y si ya hay
arboles, cuide las barreras contra raices. Una subida repentina de la cuenta de agua, o un piso que se ablanda en un punto, debe
hacerle pensar en una fuga bajo la losa: cuanto antes se revise, mas se ahorra. Estas acciones cuestan poco; lo que evitan es una
reparacion de cinco cifras.

17. Para terminar

De los cimientos de Houston, nueve de cada diez casas tienen algiin movimiento. La clave no es «si se movid», sino si se movié
parejo, si ya se estabilizé y si la documentacion esta completa. Al visitar casas, un par de ojos extra le ayuda a distinguir las sefiales;
antes de comprar, haga que le midan los niUmeros. Lo demas tiene solucion.

Si una casa le genera dudas, envieme la direccion: primero reviso las caracteristicas del suelo y la época de construccion de su zona,
y luego agendamos una visita juntos al sitio.

Si esto esta dentro de su transaccion ahora mismo, preginteme: consulta gratuita: (347) 774-5396 |
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Esta guia es solo informacion general y no es una evaluacién de ingenieria estructural. Para una casa especifica, apdyese en el informe de
evaluacion en el sitio de un ingeniero estructural con licencia.

Comparta esta guia con amigos a quienes pueda servirles.
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