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CAPITULO III: DIAGNÓSTICO DE CAUSAS DE HUMEDAD EN CONJUNTOS 
HABITACIONALES 

3.1 CASO I. “IVI Hogar Santa Lucía” 

3.1.1 Antecedentes y problemática 

El primer caso que se analiza es el conjunto habitacional de interés social “IVI Hogar Santa 

Lucía” ubicado en el sur de la Ciudad de Puebla, en Calle San Juan No. 13502, en la 

Colonia San Bartolo Coatepec (Figura 3.1.1). La constructora encargada de llevar este 

proyecto es IVI Hogar. Se adquiere el terreno en diciembre del 2008, se comienza el 

desplante del suelo y se hacen los correspondientes estudios de mecánica de suelos.  Una 

vez conociendo el estado del suelo y fijadas las cimentaciones adecuadas -de las cuales se 

hablará más adelante-, comienza el proceso constructivo para levantar las casas en el mes 

de abril del 2009. Este estudio se realiza en agosto del presente año, cuando ya están 

terminadas las viviendas y se comienzan a entregar.  

  

Figura 3.1.1  Ubicación del conjunto habitacional “IVI Hogar Santa Lucía” 
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Este conjunto habitacional consta de 140 casas (Figura 3.1.3) que la constructora llama 

modelos P-400. Éstas están creadas por 2 pisos; en planta baja sala, comedor, cocina y 

patio de servicio en la planta baja y 2 recámaras y baño en la parte de arriba (Figura 3.1.2). 

Para este estudio se hace un muestreo aleatorio simple de 14 casas que constituyen el 10% 

del total de las viviendas (Figura 3.1.3), para así, poder hacer un resumen general en cuanto 

al estado de las mismas.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Figura 3.1.2 Planta arquitectónica de las viviendas en caso I 
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Se decide hacer un muestreo aleatorio simple ya que es la forma más común de obtener una 

muestra en la selección al azar, es decir, cada una de las casas tiene la misma posibilidad de 

ser elegida.  Se enumeran las casas del 1 al 140 de izquierda a derecha, comenzando con el 

número 2 de la calle Florencia. Debido a que las casas de la Calle Florencia ya están 

entregadas al cliente, se excluyen de este muestreo, a excepción de la casa No. 2 que es la 

casa muestra.  

Tabla 3.1.1   Resultados aleatorios del estudio de viviendas en caso I 

No. ID No. ID No. ID No. ID No. ID No. ID No. ID No. ID
1 711 21 831 41 740 61 568 81 136 101 360 121 253 141 591
2 949 22 497 42 877 62 698 82 20 102 860 122 310 142 935
3 459 23 698 43 622 63 437 83 473 103 862 123 815 143 815
4 557 24 890 44 226 64 862 84 426 104 582 124 890 144 135
5 740 25 229 45 575 65 300 85 384 105 271 125 106 145 806
6 388 26 764 46 189 66 58 86 287 106 357 126 521 146 465
7 675 27 689 47 122 67 597 87 281 107 976 127 803 147 575
8 686 28 434 48 829 68 269 88 539 108 259 128 1 148 000
9 518 29 245 49 14 69 517 89 861 109 93 129 502 149 176

10 663 30 834 50 194 70 617 90 280 110 965 130 511 150 797
11 363 31 609 51 534 71 933 91 147 111 493 131 977
12 206 32 526 52 22 72 948 92 788 112 407 132 354
13 768 33 656 53 483 73 105 93 153 113 129 133 944
14 947 34 689 54 53 74 692 94 661 114 149 134 201
15 564 35 768 55 537 75 144 95 362 115 684 135 188
16 607 36 328 56 813 76 448 96 639 116 906 136 715
17 565 37 323 57 57 77 192 97 42 117 554 137 852
18 532 38 793 58 65 78 985 98 220 118 401 138 349
19 218 39 739 59 918 79 298 99 999 119 369 139 551
20 594 40 972 60 738 80 736 100 547 120 14 140 851

 

Fuente: Mc. Clave y Sincich “A first course in Statistics”, Editorial Pearson. 
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Se excluyen las casas de la 1 a la 18, correspondientes a la Calle Florencia por las razones 

previamente mencionadas,  y sólo se incluye la casa muestra.  

Tabla 3.1.2  Viviendas seleccionadas de acuerdo al resultado de números aleatorios en caso 

I:  

No. Muestra ID Casa Dirección
1 122 Verona 13
2 22 Venecia 11
3 53 Milán 1
4 57 Milán 9
5 65 Milán 25
6 58 Milán 11
7 105 Génova 20
8 136 Génova 2
9 20 Venecia 7
10 42 Venecia 16
11 129 Verona 27
12 106 Génova 22
13 135 Verona 2
14 Florencia 2  

Fuente: Elaboración propia basada en Tabla 3.1.1 y en plano siembra 3.1.3 
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3.1.2 Análisis y Diagnóstico 

Tabla 3.1.3. Falla 1 de caso I 

Casa  Falla 1  Diagnóstico  
Milán 
29,17,9,1 
 
Venecia 7,11 
 
Génova 22  

Humedades en muros 
exteriores de fachada 
 
 
Figura  3.1.4  a 3.1.6  

Según la topografía del terreno, existen cambios 
de nivel en las casas. Por lo tanto se hace un re 
chequeo estructural para que queden niveladas y 
debido a esto,  hay unas casas que tienen un 
pequeño nivel en uno de los cuartos, en donde 
generalmente se coloca el closet y hay otras en 
donde toda la recámara es totalmente plana. 
Debido a esto, el proceso constructivo es rápido 
y el tiempo requerido  para el fraguado de 
colados es mínimo en esta área.  
 

 

Figura 3.1.4.  Espacio para closet  Figura 3.1.5.  Fachada con humedad 

El nivel para closet mencionado se 
encuentra a la derecha de la ventana.  

Figura 3.1.6.  Salitre en muro de fachada  

Se observa el salitre en el muro de la 
fachada en el lugar en donde está el nivel 
para el closet.  
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Tabla 3.1.4.  Falla 2 de caso I 

Casa  Falla 2  Diagnóstico  
Milán 1 a 33  Posibles humedades a 

futuro debido al 
desnivel y al mal 
cuidado del césped  
 
 
Figura 3.1.7 y 3.1.8 

Debido al desnivel del terreno, existen unos 
cambios en la altura de las cadenas de liga 
(Figura 3.1.6). Si en el césped no se tienen los 
cuidados adecuados y se deja crecer hasta 
llegar al muro, puede llegar a haber un 
problema de filtración.  El pasto es húmedo y 
obviamente incrementa su porcentaje de agua 
cuando llueve.  Los muros son de tabique 
aparente, el cual es poroso y el agua puede 
pasar hacia el interior de la vivienda por 
capilaridad.  
 

 

 

  

    

Figura 3.1.8.  Vista del césped con la 
cadena de liga más baja.  

Figura 3.1.7.  La diferencia de nivel 
entre cadenas de liga.  
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 Tabla 3.1.5. Falla 3 de caso I 

Casa  Falla 3  Diagnóstico  
Milán 
29,27 y 
25  

Acumulación de agua 
en azotea y posible 
filtración de ésta 
hacia el interior de la 
vivienda  
 
 
Figuras 3.1.9 a 3.1.11 

Se observan las azoteas de las casas de la unos días 
después de que llueve, y se puede apreciar que  las 
losas no están completamente planas y hay agua 
estancada que no puede salir por ningún lado. La 
única manera en la que esta agua podría 
desaparecer sería por medio de evaporación, pero 
cuando el agua es demasiada y forma una especie 
de charco, es más difícil que esto pase y el proceso 
es lento. La azotea está adecuadamente 
impermeabilizada, sin embargo el exceso de agua 
combinado con el tiempo de la misma estancada, 
puede provocar un problema de humedad que 
empezaría en el techo e iría hacia abajo.  

  

Figura 3.1.10. Estancamiento de agua en 
losa  

 

Figura 3.1.11. Bajadas de agua  

El agua debe de ir en dirección a la bajada 
de agua, si va en sentido contrario, se 
estanca y puede provocar humedades en 
los techos. 

Figura 3.1.9. Nivelación de losa 
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Tabla 3.1.6.  Falla 4 de caso I 

Casa  Falla 4 Diagnóstico  
Verona 27  Muro humedecido 

por mala 
instalación 
hidráulica en 
cocina  
 
Figura 3.1.12 a 
3.1.14 

De acuerdo con la información proporcionada y 
con lo que se puede llegar a ver, se indica que 
solamente se trata de una pequeña fuga a causa de 
una mala unión de piezas de tubería ya que el 
humedecimiento del muro comienza desde el 
conducto que sale y se conecta con el fregadero. El 
muro se humedece pero este problema se detecta 
antes de entregar la vivienda y se evitan 
consecuencias más graves como la caída del yeso 
y el desprendimiento del azulejo en la cenefa.  
 

  

Figura 3.1.12.  Muro de cocina 
humedecido por fuga en instalación 
hidráulica. 

Figura 3.1.13.  Detalle de humedad 
en muro de cocina. 

Figura 3.1.14.   Vista desde otro ángulo 
de la humedad del muro. 
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Tabla 3.1.7.  Falla 5 de caso I 

Casa  Falla 5 Diagnóstico  
Génova 22  Perforación de una 

tubería al momento 
de realizar la 
instalación de la 
escalera.  
 
Figura 3.1.15 a 
3.1.18 

La persona encargada de realizar la instalación de 
la escalera no tuvo acceso a los planos de la 
instalación hidráulica y accidentalmente perforó 
uno de los tubos que conducen el agua hasta el 
baño del piso de arriba y la mayor parte de abajo 
de la vivienda se inundó. Esto provocó daños al 
piso y a los muros, pero afortunadamente el daño 
quedó controlado y comenzaron los arreglos 
antes de la entrega de casas.  
 

  

Figura 3.1.15. Perforación de 
tubería en de escalera. 

El muro se resana y una vez que se 
seca y se vuelven a poner los 
acabados.  

Figura 3.1.16. Muro humedecido 
por accidente de perforación de 
tubería.  

Figura 3.1.18. Piso humedecido y 
levantado por la fuga de agua. 

Figura 3.1.17. Piso y muros 
humedecidos por el exceso de 
agua. 
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Tabla 3.1.8.  Falla 6 de caso I 

Casa  Falla 6 Diagnóstico  
Venecia 7, 
11  
 
Milán 1,9 y 
25 
 
Verona 2, 
13, y 37 

Pequeñas 
humedades en 
muros exteriores. 
 
  
Figura 3.1.19 a 
3.1.22 

Estas casas guardan mucho calor y como no están 
habitadas aún, no hay ventanas ni puertas abiertas, 
por lo que tiene una falta de ventilación por lo 
tanto, se concentra todo el calor húmedo y de 
alguna manera la casa busca sacar ese exceso de 
humedad, que en general sale por los tabiques que 
son porosos. Por eso, se ven unas imperfecciones 
de color blanco en los tabiques que se encuentran 
en el exterior de las viviendas, sobretodo en la 
zona de nivel en recámaras, como se menciona 
anteriormente.  
 

 

 

 

Figura 3.1.19.  Fachada de la vivienda Figura 3.1.20.  Humedad en la parte 
baja del muro de fachada  

Figura 3.1.21. Detalle de humedad 
en muros de fachada.  

Figura 3.1.22. Salitre en muros de 
fachada por falta de ventilación 
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Tabla 3.1.9.   Falla 7 de caso I 

Casa  Falla 7 Diagnóstico  
Venecia 
1,2,11,16,18,20 
 
Milán 1,2,9,25 
 
Génova 
1,2,13,15,17 
 
Verona 1 

Posibles humedades en 
juntas constructivas 
que no están 
debidamente selladas.  
 
 
Figuras 3.1.23 a 3.1.25 

La pequeña distancia que existe entre muros 
colindantes en la parte baja de las viviendas 
puede causar problemas de filtración de 
agua ya que si ésta se cuela por un espacio 
tan pequeño, muchas veces no se evapora y 
es imposible sacar la totalidad del agua 
estancada ahí, así que puede ser un lugar 
propicio para que salgan tanto humedades 
como hongos derivados de ellas.  Se 
observa que no hay ningún tipo de sello en 
las juntas de las viviendas con el muro 
divisorio con la propiedad vecina y los 
sellos entre muros de ciertas viviendas 
tampoco están debidamente sellados.  
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Figura 3.1.23.  Malla impermeable 
sobre juntas para evitar filtraciones. 

Figura 3.1.24. Juntas que no están 
debidamente selladas en muros 
colindantes. 

 

Figura 3.1.25.  Juntas entre muro 
divisorio y muro de vivienda. 
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Tabla 3.1.10.  Falla 8 de caso I 

Casa  Falla 8  Diagnóstico  
Milán 17  Humedades en 

muros de planta 
baja y planta 
alta.  
 
Figura 3.1.26 y 
3.1.27 

Se observan humedades en los muros aparentes y 
comienza a salir salitre de ellos. Este es causado por la 
humedad natural del terreno combinado con el tabique 
que constituye el muro.  Como bien se sabe, el tabique 
que constituye el muro de las casas es muy poroso y 
capaz de liberar la humedad. Si no se le pone un 
impermeabilizante puede llegar a suceder algo como lo 
que se aprecia en esta casa. El exceso de humedad en 
planta alta puede  ser debido a una filtración en juntas 
constructivas ya que la casa tiene un muro colindante 
con Milán 15. 
 

 

 

 

 

Figura 3.1.26. Salitre en muros de 
planta baja. 

Figura 3.1.27.  Salitre en muros de 
planta alta.   
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Tabla 3.1.11.  Resumen de frecuencias de las distintas causas de humedades en Caso I 

 

Causas de humedad en distintas partes de la 
vivienda 

Frecuencia

Muros
Rechequeo estructural de viviendas 7
Cambio de nivel en cadenas de liga 17

Total de humedades por asentamientos 24

Mal cuidado del césped 17
Mala aplicación de impermeabilizante 1

Total de humedades debido a mala 
impermeabilización en muros

18

Fuga de agua en instalación hidráulica de cocina 1
Perforación de tubería 1

Total de humedades por fugas en instalaciones 
hidráulicas y sanitarias 2

Falta de ventilación 14
Losas

Mala impermeabilización en losas 0
Mala nivelación 3

Juntas constructivas
Mal sellado en juntas 16

Cancelería
Mal sellado en cancelería 0

TOTAL 77  
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3.2 CASO II: “GARZAS RESIDENCIAL 2ª SECCIÓN” IVI HOGAR 

3.2.1 Antecedentes y problemática 

Este segundo caso analizado es “Garzas Residencial 2ª Sección”, edificado por la misma 

constructora, IVI Hogar y se encuentra en la Diagonal Serrano No. 200 del ejido de San 

Mateo Cuanala. (Figura 3.2.1). Este proyecto consta de 337 viviendas: 55 casas P-600, 90 

casas P-400 y 192 departamentos en condominio, los cuales aún no se han terminado del 

todo.  (Figura 3.2.2).  El conjunto habitacional se inicia hace aproximadamente un año y 

medio, y es por esto que la  mayor parte de las casas habitación están ocupadas.   

El tipo de suelo con el que se tiene que trabajar es arcilla y se tienen que tener sus debidas 

precauciones ya que el conjunto está rodeado por campos de cosecha de maíz. La 

cimentación que se utiliza es igualmente de losa de concreto reforzado y el terreno se 

mejoró antes.  Esto se hizo realizando una plataforma de material sano de banco 

comúnmente conocido como tepetate, con espesor de 20 centímetros, compactada al 95%. 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 3.2.1.  Ubicación del conjunto habitacional “Residencial     
Garzas 2ª Sección”  
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Las casas tipo P-600 (Figura 3.2.3) y los departamentos son los que no están 

completamente ocupados, así que se hacen estudios de las viviendas deshabitadas. 

Solamente se hacen estudio de las casas ya que, como se menciona, los departamentos en 

condominio están aún con detalles de acabados. Las casas tipo P-400 (Figura 3.2.4) son las 

que están habitadas en su totalidad, por lo que se hace una encuesta a los vecinos acerca de 

problemas de humedad en sus viviendas y cuáles han sido las medidas tomadas para 

resolverlos.  

  

Figura 3.2.3. Plano arquitectónico de casas modelo P-400 
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Dejando fuera los condominios,  se hace un nuevo muestreo aleatorio numerando las casas 

desde la Calle Flamingo de izquierda a derecha desde el acceso hasta los edificios de 

departamento. Éstos, a su vez se enumeran de acuerdo al número de edificio en el que se 

encuentran y posteriormente se anotan las direcciones de las viviendas para la visita. El 

total de las viviendas de 2 pisos son 145 casas de los 2 modelos. Se visitan 15 residencias 

ya que es el 10% del total de las casas a analizar. Debido a que se realizan entrevistas y 

muchas veces no se encuentra el inquilino de la casa a visitar o no quieren realizar la 

encuesta, se sacan 6 números más por cualquier inconveniente que pueda llegar a suceder 

durante la visita.  

Figura 3.2.4.  Plano arquitectónico de casas modelo P-600 
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Tabla 3.2.1.  Resultados aleatorios del estudio de viviendas en caso II:   

No ID No ID No ID No ID No ID No ID
1 375 26 70 51 97 76 973 101 264 126 153
2 707 27 564 52 631 77 361 102 180 127 342
3 792 28 866 53 501 78 276 103 471 128 882
4 199 29 354 54 146 79 521 104 169 129 314
5 562 30 164 55 573 80 382 105 988 130 823
6 963 31 326 56 483 81 540 106 465 131 552
7 18 32 392 57 609 82 925 107 795 132 636
8 957 33 933 58 309 83 391 108 579 133 875
9 985 34 402 59 339 84 697 109 488 134 297
10 475 35 488 60 975 85 628 110 347 135 104
11 289 36 815 61 69 86 912 111 301 136 851
12 186 37 252 62 75 87 455 112 536 137 821
13 355 38 967 63 290 88 849 113 255 138 524
14 309 39 600 64 591 89 232 114 952 139 43
15 429 40 742 65 977 90 363 115 252 140 336
16 103 41 53 66 143 91 270 116 706 141 246
17 650 42 669 67 423 92 117 117 243 142 369
18 711 43 192 68 685 93 306 118 818 143 337
19 951 44 100 69 769 94 272 119 371 144 878
20 85 45 582 70 578 95 296 120 100 145 582
21 23 46 7 71 409 96 205 121 856 146 822
22 680 47 256 72 619 97 915 122 420 147 421
23 101 48 901 73 396 98 739 123 54 148 55
24 152 49 125 74 961 99 74 124 636 149 978
25 162 50 976 75 129 100 213 125 366 150 763

Fuente: Mc. Clave y Sincich “A first course in Statistics”, Editorial Pearson. 

 

En la tabla se muestran 21 posibles casas a visitar, sin embargo no todas se logran analizar, 

por distintas razones como las que ya se habían mencionado. Al final de la visita a este 

conjunto habitacional, se logró el cometido de examinar el 10% de las casas totales. 
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Tabla 3.2.2.  Viviendas seleccionadas de acuerdo al resultado de números aleatorios en caso 

II: 

No. Muestra Casa
18 Flamingo 10
103 Pelícano 5
85 Cisne 18
23 Flamingo 20
101 Pelícano 1
70 Gaviota 29
53 Garza Real 24
100 Cisne 46
7 Flamingo 13

125 Pelícano 20
97 Cisne 42
75 Gaviota 39
143 Quetzal 25 
117 Pelícano 4
54 Garza Real 25
104 Pelícano 7  

Fuente: Elaboración propia basada en Tabla 3.2.1 y en plano siembra 3.2.3 
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3.2.2 Análisis y diagnóstico 

Tabla 3.2.3.   Falla I de caso II 

Casa Falla 1  Diagnóstico  
Pelícano 4  Grave caso de 

humedad y 
escurrimiento 
en el muro de  
la cocina. 
 
Figura  3.2.5 a 
3.2.8  

El problema surgió a causa de que el vecino de la casa 
No. 2 de la misma calle y con el cual tienen el muro 
colindante, modificó su cocina jalando la tomas de 
agua. Las consecuencias de este acto son, tanto la 
humedad en el muro como el escurrimiento sobre el 
lambrín, el cual se  comienza a botar. La humedad es 
tanta, al grado en que empieza a subir y pueden llegare 
a causar daños en la planta alta. Los habitantes 
informan también que ha habido casos en los cuales no 
se tiene control del agua y se ha llegado a inundar el 
primer piso.  
 

 

  

Figura  3.2.5.    Exceso  de  agua  en 
muros de cocina.  

Figura 3.2.6. Acabados del muro son 
desprendidos por el exceso de agua. 

Figura 3.2.7.  Lambrín de  cenefa en  la 
cocina.  

Figura 3.2.8. Piso de cocina inundado 
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Figura  3.2.9.    Grieta  en  la  junta  de  la 
losa.  

La  grieta  que  se  forma  en  la  junta 
permite que el agua resbale por el muro 
causando humedad.  

Figura  3.2.10.    Juntas  selladas 
únicamente en la parte superior.  

Si  las  juntas  no  están  bien  selladas,  el 
agua  puede  filtrarse  o  en  este  caso 
acumularse  gracias  al  desnivel  entre 
ellas.  

Tabla 3.2.4  Falla 2 en caso II 

Casa  Falla 2  Diagnóstico  
Pelícano 4  
 
Garza Real 
22 y 24 
 
Gaviota 29 

Filtraciones en 
juntas 
constructivas 
 
Figura 3.2.9 a 
3.2.12 

Este inconveniente fue probablemente debido a que no 
hayan tapado la toma y ésta gotee,  al grado en que 
logran hacer grietas en las juntas y el agua se filtre 
entre ellas logrando humedecer el muro.  
El problema de humedad no se ve a simple vista, sin 
embargo puede causar problemas a futuro ya que, 
como se puede observar, no está bien sellada la junta 
que divide los muros de patios de servicio en las 
viviendas no habitadas, la junta se encuentra 
desprotegida de manera vertical.  
El otro problema de juntas que se pudo ver fue en el 
muro exterior, donde pasa el tubo de  la bajada pluvial, 
que está levemente agrietado y, por consiguiente 
propenso a recibir filtraciones de agua.  
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Tabla 3.2.5.  Falla 3 en caso II 

Casa  Falla 3  Diagnóstico  
Garza Real 24 
y 25 
 
Flamingo 10,13 
y 20 
 

Humedades en el 
patio de servicio y 
en el que 
comenzaba a salir 
una especie de 
moho en el muro.  
 
Figura  3.2.13 a 
3.2.16  

Se observan humedades  en el patio de servicio, 
principalmente de las de abajo hacia arriba. Se 
originan principalmente por la combinación 
entre las lluvias y el mal cuidado del césped, 
debido a que éstas no están habitadas.  La 
humedad del pasto la absorben los muros de 
tabique y le humedad crece hacia arriba. En 
algunos casos se puede observar una especie de 
moho en el muro ya que no se le ha dado 
tratamiento a estas casas.    
 

  

Figura 3.2.13. Salitre en los muros del 
patio de servicio.  

Figura 3.2.14.   Moho  en  el muro del 
patio de servicio.  

Figura 3.2.11.  Diferencia de altura en 
juntas constructivas 

Figura 3.2.12.  Agrietamiento en muro 
donde pasa el tubo de la bajada pluvial 
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Tabla 3.2.6.  Falla 4 de caso II 

Casa  Falla 4  Diagnóstico  
Gaviota 39  Fuga en baño en planta 

alta que afecta a la 
recámara de a lado y al 
techo de la sala en la 
planta baja.  
 
Figura  3.2.17 a 3.2.20 

En esta casa se tiene un problema de  fuga de 
agua en el baño y a causa de esto, se pasa a la 
recámara de junto humedeciendo los muros y 
levantando la loseta del piso. Asimismo, el 
agua se logra filtrar hasta el techo de la sala y 
éste se comienza a pelar. La causa más común 
para este tipo de problemas es alguna fuga en 
la tubería, sin embargo la constructora ha 
tratado de tomar otras medidas antes de 
romper y revisarla tubería.    
 

Figura  3.2.15.  Muro  húmedo  en  la 
parte inferior.  

Figura  3.2.17.   Detalle de  la  fuga  de 
agua en baño.  

Figura 3.2.16.  Mal cuidado del césped 
en patio de servicio. 

Figura  3.2.18.    Muro  humedecido 
debido a la fuga de agua.  
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Tabla 3.2.7.  Falla 5 de caso II 

Casa  Falla 5 Diagnóstico  
Quetzal  19 Filtración de agua,  

en los muros de la 
planta baja de la 
vivienda.  
 
Figura  3.2.21 y 
3.2.22 

En la planta baja de la vivienda se observan 
humedades en los muros debido a la filtración de 
agua. Sin embargo, la duda es de dónde puede 
venir esa humedad.  Se descarta el exceso de 
agua debido al césped ya que éste no ha excedido 
la altura de la cadena de liga. Lo más probable es 
que no se haya impermeabilizado y el agua de 
lluvia se filtró hasta el interior.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 3.2.19.   Acabados humedecidos 
en el plafón de la sala debido al exceso 
de agua.  

Figura 3.2.20.  Salitre en el muro de la 
recámara junto al baño.  

Figura 3.2.21. Salitre en muro de planta 
baja.  

Figura  3.2.22.  Detalle  del muro  con 
salitre en planta baja.  
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Tabla 3.2.8.  Resumen de frecuencias de las distintas causas de humedades en caso II 

 

Causas de humedad en distintas partes de la 
vivienda 

Frecuencia

Muros
Cambio de nivel en cadenas de liga 5

Total de humedades por asentamientos 5

Mal cuidado del césped 5
Mala aplicación de impermeabilizante 7

Total de humedades debido a mala 
impermeabilización en muros

12

Fuga de agua en instalación hidráulica de cocina 1
Fuga de agua en baño 1

Total de humedades por fugas en instalaciones 
hidráulicas y sanitarias 2

Falta de ventilación 0
Losas

Mala impermeabilización en losas 0
Mala nivelación 0

Juntas constructivas
Mal sellado en juntas 4

Cancelería
Mal sellado en cancelería 0

TOTAL 23  
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3.3 Caso III “Misiones de San Francisco: Etapa 6” Casas GEO 

3.3.1 Antecedentes y Problemática 

El tercer caso que se analiza se localiza en  San Lorenzo Almecatla, municipio de 

Cuautlancingo, en e l estado de Puebla. Es un terreno que aún no tiene número, pero se 

encuentra en la autopista México-Puebla cerca del Parque Industrial Finsa (Figura 3.3.1). El 

proyecto tiene aproximadamente un año y consta de 14000 casas en 7 etapas, de las cuales 

3 están terminadas, una en obra negra y dos por empezar. La etapa que se estudia es la 

etapa VI sin embargo también se tuvo la oportunidad de observar el procedimiento 

constructivo en la etapa VII, la cual se está empezando a edificar y la obra está a cargo de la 

misma persona que residió la etapa VI, la cual se analiza en este caso.  Se tuvo también la 

oportunidad de entrar a la etapa I y  II y observar distintos problemas de humedades que se 

tienen las viviendas ya habitadas y las reparaciones que se han hecho.  

 

 

 

 

 

 

 
Figura 3.3.1 Ubicación del conjunto habitacional “Misiones de San 
Francisco” 
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Las casas de este conjunto habitacional son llamadas “casas híbridas” porque tienen una 

combinación de block de concreto con colado de concreto en losas.   Existen dos prototipos 

de viviendas para esta etapa. El primero es de una recámara con sala, comedor, cocina, 

baño y patio de servicio (Figura 3.3.2). El segundo prototipo es de dos recámaras, sala, 

comedor, cocina, baño y patio de servicio (Figura 3.3.3).   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 3.3.2.  Plano arquitectónico 
del prototipo 1de las casas del 
conjunto habitacional   

Figura 3.3.3.  Plano arquitectónico 
del prototipo 2 de las casas del 
conjunto habitacional   

. 
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Cada etapa varía en el número de casas y el que se analiza, “Misiones VI”, consta de 702 

viviendas. (Figura 3.3.4).  Por razones de tiempo, no se puede analizar el 10% de las casas 

por lo que se analizan sólo 35 viviendas, es decir el 5% del total de la etapa.  Se hace un 

muestreo aleatorio simple para obtener 35 muestras a analizar. Las casas se enumeran, de 

acuerdo al sembrado, de abajo hacia arriba y de izquierda a derecha.  

Tabla 3.3.1.  Resultados aleatorios del estudio de viviendas en caso III:  

No Casa No Casa No Casa No Casa No Casa
1 163 11 595 21 163 31 256 41 400
2 769 12 337 22 81 32 63 42 27
3 178 13 993 23 988 33 800 43 440
4 253 14 669 24 504 34 500 44 482
5 498 15 445 25 146 35 256 45 594
6 310 16 334 26 145 36 924 46 35
7 162 17 885 27 130 37 208 47 126
8 92 18 226 28 669 38 265 48 880
9 218 19 913 29 130 39 120 49 722
10 103 20 916 30 168 40 849 50 448

 

Fuente: Mc. Clave y Sincich “A first course in Statistics”, Editorial Pearson  

  



 
42 

 

 

Fi
gu

ra
 3

.3
.4

.  
Pl

an
o 

si
em

br
a 

de
 “

M
is

io
ne

s d
e 

Sa
n 

Fr
an

ci
sc

o:
 e

ta
pa

 V
I”

 



 
43 

 

En este muestreo salieron 3 números repetidos, por lo cual no se toman en cuenta y se salta 

hacia el siguiente número. (Ver tabla 3.3.2) 

Tabla 3.3.2  Direcciones de viviendas de acuerdo al resultado de números aleatorios  en 
caso III: 

No. 
Muestra ID de casa Dirección 

No. 
Muestra ID de casa Dirección 

1 163 Constitución 28 19 145 Constitución 13
2 178 Castellón 47 20 130 Constitución 41
3 253 Buñol 48 21 168 Constitución 14
4 498 Almeria 22 22 63 Dresde 26
5 310 Belgrano 28 23 500 Almeria 26
6 162 Constitución 30 24 256 Buñol 42
7 92 Chamberi 19 25 208 Castellón 38
8 218 Castellón 16 26 265 Buñol 22
9 103 Chamberi 46 27 120 Chamberi 12
10 595 Expreso 17 28 400 Atocha 4
11 337 Auber 9 29 27 Dresde 47
12 669 Balderas 28 30 440 Chamberi 70
13 445 Chamberi 60 31 482 Auber 48
14 334 Auber 15 32 594 Expreso 15
15 226 Buñol 51 33 35 Dresde 31
16 81 Chamberi 38 34 126 Constitución 49
17 504 Almeria 34 35 448 Constitución 62
18 146 Constitución 11

 

Fuente: Elaboración propia basada en Tabla 3.3.1 y en plano siembra 3.3.2 
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3.3.2  Análisis y Diagnóstico 

Tabla 3.3.3.  Falla 1 de caso III 

Casa  Falla 1  Diagnóstico  
Constitución 
28,30,11, 13 y 
14 
 
Belgrano 28 
 
Auber 15 y 48 
 
Expreso 17 
 
Dresde 26,47 y 
31 

Filtración de 
agua,  por 
malos 
selladores en 
cancelería.  
 
Figura  3.3.5 a 
3.3.8  

Antes de poner la cancelería en ventanas y puertas, 
se debe de “calafatear” bien, es decir, se tienen que 
cerrar las juntas de los marcos de las ventanas y 
las puertas para que no entre el agua.  Muchas 
veces, sino se revisa bien esta tarea, se corre el 
riesgo de que al momento de poner la cancelería, 
se quede algún orificio y se filtre el agua por ahí y 
esta es la causa de que se vean las humedades en 
los muros interiores cerca de las ventanas o 
puertas.  

 

 

Figura 3.3.5.  Orificios por los 
cuales se filtra el agua en 
ventanas.  

Figura 3.3.6. Ventana que no está 
debidamente calafateada. 

Figura 3.3.7.  Signos de humedad 
en el muro debajo de la ventana.   

Figura 3.3.8.  Humedad en muro 
debido a la filtración de agua en 
cancelería de ventana.   
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Tabla 3.3.4.  Falla 2 de caso III 

Casa  Falla 2  Diagnóstico  
Constitución 
28,30,32,34 
y 36 

La malla 
impermeable  en 
la azotea no está 
bien adherida, por 
lo que es posible 
que se filtre el 
agua.  
 

Figura  3.3.9 a 
3.3.12 

 

La losa que se observa en el estudio está 
adecuadamente nivelada, por lo que no se ve 
ningún tipo de encharcamiento. Sin embargo, en 
los bordes de la azotea, y  alrededor del tragaluz, 
no se adhiere correctamente la malla por lo que, se  
deja expuesto  el concreto y, si llegara a haber 
alguna fisura por los movimientos naturales de la 
tierra, es posible que el agua se filtre, causando 
daños en el interior. 

 

  

Figura 3.3.9.  Vista de la 
colocación del impermeabilizante 
en la losa. 

Figura 3.3.10.  Malla mal adherida 
en los bordes de la losa. 

Figura 3.3.11.  Impermeabilizante 
con una pequeña filtración de agua. 

Figura 3.3.12.  Vista de la 
colocación del impermeabilizante 
en el tragaluz. 
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Tabla 3.3.5.  Falla 3 de caso III 

Casa  Falla 3  Diagnóstico  
Buñol 48 
 
Castellón 16 
 
Almeria 26 

Se observa 
humedad en el 
muro del patio de 
servicio.  
 
Figura  3.3.13 a 
3.3.14 

Se observan humedades en la parte inferior del 
patio de servicio, sin embargo el residente 
explica que solamente se queda húmedo el muro, 
que no hay mayor problema y que esa humedad 
no se pasa al interior de la casa. Esto se debe a 
que a los muros se les aplica una pasta acrílica 
que evita que pase la humedad. Asimismo, el 
hule que se le aplicó a los cimientos evita que el 
agua se filtre desde abajo.   
 

 

 

  

Figura 3.3.13.  Muro humedecido 
debido a la agua del césped.   

Debido a que los muros tienen 
acabados acrílicos impermeables, 
sólo se llegan a ver humedecidos 
pero el agua no se filtra al interior.  

Figura 3.3.14.  Plástico en muro 
de patio de servicio. 

Este plástico evita que la humedad 
se pase al interior de la vivienda 
ya que actúa como barrera de 
vapor y absorbe el agua.   
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Tabla 3.3.6.  Falla 4 de caso III 

Casa  Falla 4  Diagnóstico  
Constitución 
28,13,14,49 
 
Buñol 42 
 
Dresde  
26,31,47 
 
Chamberi 
70,46,19 
 
Expreso 15 
 

Agrietamiento 
en muros 
exteriores y en 
donde se puede 
filtrar el agua.  
 
Figura  3.3.15 
a 3.3.17  

Debido a los asentamientos y al movimiento natural 
del suelo,  en algunas casas se presentan ciertas 
grietas, las cuales no se aprecian a simple vista, pero  
se puede llegar a filtrar el agua entre ellas. Se cuela 
una losa por cada cuatro casas, por lo que éstas no 
responden de la misma manera en todas las 
viviendas. Las grietas se crean con la forma de la 
junta fría del molde de concreto y se hacen tanto por 
el exterior como por dentro de la vivienda. Algunas 
de éstas se han reparado, pero sólo de las casas 
habitadas que han reportado problemas de humedad.  

 

 

 

 

 

  

Figura 3.3.16.  Muro agrietado.  

Figura 3.3.17. Detalle de la grieta 
formada en el muro exterior. 

Figura 3.3.15.  Vista del muro 
agrietado.  

A simple vista, las grietas no se 
distinguen, sin embargo 
representan un problema en cuanto 
a filtración de agua.  
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Tabla 3.3.7.  Falla 5 de caso III 

Casa  Falla 5  Diagnóstico  
Balderas 28 y 
30 
 

Posible acumulación y 
filtración de agua en 
juntas disparejas.  
 
Figura  3.3.18 y 3.3.19  

Debido a la topografía del terreno, hay 
casas que se edificaron más bajas que 
otras.  La filtración de agua en juntas 
constructivas es prevenida con ayuda del 
unicel y la malla impermeable. Sin 
embargo, en losas más bajas se tienen que 
hacer una especie de barrera para que el 
agua no se acumule y de tal manera que 
pueda correr con facilidad.  
 

 

  

Figura 3.3.18.  Vista de la 
diferencia de alturas entre juntas 
constructivas.  

Son pocas, pero hay casas que 
tienen un desnivel en las losas, es 
decir son más bajas que otras. 

Figura 3.3.19. Detalle en desnivel 
de juntas constructivas.  

El agua se puede acumular en 
este desnivel y causar problemas 
de humedad. Se tienen que tomar 
medidas preventivas para evitar 
que esto pase.  
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Tabla 3.3.8.   Resumen de frecuencias de las distintas causas de humedades en Caso III 

 

Causas de humedad en distintas partes de la 
vivienda 

Frecuencia

Muros
Agrietamiento en muros 12

Total de humedades por asentamientos 12
Mala aplicación de impermeabilizante 5

Total de humedades debido a mala 
impermeabilización en muros 5

Falta de ventilación 0
Losas

Malla impermeabilizante mal adherida 5
Mala nivelación 4

Total de humedades por mala 
impermeabilización en losas 8

Mala nivelación 0
Juntas constructivas

Juntas disparejas 2
Cancelería

Mal sellado en cancelería 12
TOTAL 39  

 

 


