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Este manual es un documento de consulta sobre el mantenimiento de conjuntos habitacionales y contiene in-
formación específica sobre el funcionamiento de las partes que constituyen el conjunto habitacional, así como la 
manera en que se debe cuidar el inmueble para mantenerlo en buenas condiciones.

CÓMO USAR EL MANUAL Y SU DISCO COMPACTO

El manual consta de dos partes:

1. El manual en libro CD-ROM
2. El manual en disco compacto

Es importante que todos y cada uno de los miembros 
de la familia que hacen uso de los espacios del conjun-
to habitacional se organicen para dar mantenimiento a 
su conjunto habitacional, razón por la cual deben leer 
y analizar la información contenida en estos materiales 
de apoyo, y aclarar todas las dudas convenientes con el 
asesor técnico.

Recuerda que para ver y escuchar el contenido del disco 
compacto es necesario que tu computadora tenga ins-
talado el programa de “office, power point”, además de 
contar con un par de bocinas.
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El Manual de Mantenimiento para Conjuntos Habita-
cionales elaborado por Casa y Ciudad, A.C. a través de 

su Programa de Supervisión de Obra, es un documento 
que tiene como finalidad la prevención del deterioro 
que sufren los conjuntos habitacionales construidos 
con financiamiento del Instituto de Vivienda del Distrito 
Federal una vez que son entregados y habitados por los 
beneficiarios.

La experiencia de trabajo de Casa y Ciudad, A.C. cola-
borando con las organizaciones sociales en la construc-
ción de sus viviendas, nos ha llevado a la elaboración de 
este documento, ya que cuando se visitan los conjuntos 
habitacionales para atender todos aquellos aspectos 
que competen al tema de los vicios ocultos reportados 
por los beneficiarios, se observa que hay un desconoci-
miento de qué trabajos son considerados vicios ocultos, 
el tiempo de vigencia para ser reportados y de quién es 
la responsabilidad del mantenimiento. En varias ocasio-
nes vemos las condiciones de severo deterioro físico y 
de funcionamiento que presentan los conjuntos habita-
cionales al poco tiempo de haber sido entregados.

Por otra parte, también la convivencia entra en deterio-
ro: se disputa el uso de espacios que son de uso común 

como patios, escaleras, azoteas, jardines o pasillos; hay 
falta de organización entre los vecinos para pagar los 
gastos que se derivan del uso de equipos y servicios 
comunes, lo cual conlleva una muy mala relación entre 
vecinos.

El presente Manual es un documento de carácter técni-
co que consiste en un documento escrito y una presen-
tación en PowerPoint que tienen como propósito:

•	 Orientar	al	beneficiario	sobre	los	aspectos	que	debe	
revisar cuando le entregan la vivienda.

•	 Definir	qué	son	los	vicios	ocultos	y	su	periodo	de	vigen-
cia.

•	 Subrayar	 los	 beneficios	 que	 conlleva	 el	 manteni-
miento preventivo a las viviendas y al conjunto habi-
tacional.

•	 Sugerir	acciones	preventivas	para	el	mantenimiento	
de las viviendas y del conjunto habitacional.

•	 Para	dejar	en	claro	la	diferencia	entre	la	responsabili-
dad de las empresas constructoras y de los beneficia-
rios del conjunto.

Como veremos a lo largo del documento, dar Manteni-
miento al Conjunto Habitacional significa evitar el dete-

PRESENTACIÓN
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rioro del conjunto a través de la ORGANIZACIÓN entre 
los vecinos para:

•	 Respetar y conservar las características físicas (es-
pacios) y funcionamiento originales (instalaciones) 
del Proyecto Ejecutivo.

•	 Realizar al interior de las viviendas y áreas comunes, 
las acciones necesarias para que todos los espacios e 
instalaciones funcionen correctamente.

•	 Atender inmediatamente cualquier desperfecto o 
deterioro que se detecte

Lo anterior permitirá a los habitantes del conjunto:

•	 Cuidar el patrimonio familiar ¿Qué les dejarán a sus 
hijos?

•	 Ahorrar dinero. Siempre será más barato cuidar que 
reparar.

•	 Conservar las características físicas del conjunto 
habitacional (muros, ventilación, instalaciones, etc.) 
que garanticen conservar la seguridad física de sus 
habitantes.

La información contenida en este Manual, está dividida 
en tres fases que se consideran fundamentales para el 
mantenimiento de los Conjuntos Habitacionales:

Capítulo I RECEPCION DEL CONJUNTO HABITACIO-
NAL.
Cuando se recibe el conjunto habitacional, se debe veri-
ficar que no haya “detalles o imperfectos que afecten a 
la vivienda y conjunto habitacional”.

Capítulo II GARANTIA POR VICIOS OCULTOS.
Qué es la Garantía por Vicios Ocultos, su vigencia y 
cómo hacerla valer.

Capítulo III MANTENIMIENTO DE LOS CONJUNTOS 
HABITACIONALES.
Recomendaciones técnicas para mantener el conjunto 
habitacional en buenas condiciones.

Asimismo, agradeceremos cualquier comentario que 
nos ayude a mejorar este Manual de Mantenimiento de 
Conjuntos Habitacionales en Condominio.
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LOS ACTORES QUE INTERVIENEN Y LA DURACIÓN DE ESTA ETAPA.

En esta etapa se puede 
dar antes o después de la 
firma de las Actas Entrega-
Recepción y se hace en 
compañía de las empresas 
constructora y supervisión.

Al momento de recibir el conjunto habita-
cional es muy importante que todo funcione 
correctamente. En caso de detectar alguna 
anomalía, notificar a la supervisión.
Se deberá revisar:

ACTORES

•	Beneficiarios
•	Constructora
•	Supervisión
•	Instituto	de	Vivienda
  del Distrito Federal

Esta etapa dura 
únicamente el lapso 
de tiempo en que se 
hace la entrega de la 

vivienda. 

Cualquier anomalía 
notificarla 

inmediatamente a 
la supervisión. 

DURACIÓN OBSERVACIONES
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•	 Que	las	puertas	y	ventanas	fun-
cionen correctamente.

•	Que	no	haya	ningún	cristal	roto.

•	 Los	accesorios	de	baño	deberán	estar	
completos y bien fijados a los muros.

•	 Revisar	que	en	los	muros	y	
losas, no haya humedad.

Cuando los muros tienen acaba-
do aparente, no deben aparecer 
manchas blancas y/o verdes sobre 
el block. Cuando los muros tienen 
aplanados de yeso, y/o mezcla 
de cemento y arena, la humedad 
se manifiesta como una mancha 
blanquecina.

EN TU VIVIENDA DEBES VERIFICAR
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Que los muebles fijos (inodoro, 
lavabo, lavadero, calentador 
y, en su caso, tarja) estén bien 
colocados y que durante su uso 
inicial no presenten fugas.

En cuanto a la instalación eléctrica, revisar 
accesorios (contactos, apagadores, tablero 
eléctrico, etc.), cuántos circuitos tienen en su 
vivienda y qué controla cada uno.

•	 Revisar	que	no	haya	fisuras	en	las	losas.
•	 Revisar	que	no	haya	encharcameintos	de	agua.
•	 Revisar	que	en	los	acabados	como	azulejo	y	loseta	

en baño, no haya piezas rotas y/o que al golpearlas 
suavemente con un objeto no “suenen huecas”.

•	 Revisar	que	en	la	cimentación	no	haya	acumulación	
de agua.

•	 Revisar	que	tanto	los	calentadores	solares,	llaves	de	
paso de agua y bases para los medidores en el table-
ro eléctrico, tengan el número de su vivienda.
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TAMBIÉN DEBES REVISAR:

•	 Que	en	 las	escaleras,	pasillos,	estacio-
namiento y accesos  tanto peatonales 
y vehiculares, no presenten encharca-
mientos. Los barandales deben estar 
bien fijados al piso y/o muros.

•	 Registros	 eléctricos	 y	 sanitarios	 lim-
pios.

•	 Cajones	de	estacionamiento	delimita-
dos.

•	 En	azoteas	que	 la	 impermeabilización	
no este rota o maltratada, no haya en-
charcamientos, las mangueras para los 
cables del teléfono y TV estén visibles 
y debidamente guiadas y tinacos con 
tapa.
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SI SUS VIVIENDAS Y/O EN LOS EXTERIORES, NO CUMPLEN CON LO ANTES DESCRITO, DEBERÁN HACER UNA 
LISTA DE LOS DETALLES ENCONTRADOS, CON LOS SIGUIENTES DATOS:

•	 Nombre	del	beneficiario.
•	 Nombre	o	número	de	edificio	y	número	de	vivienda.
•	 Nombre	del	local	(recámara,	sala,	baño,	etc.)	o	en	que	parte	del	área	exte-

rior (azotea, jardines, pasillos, escaleras, etc.) se encontraron los detalles.
•	 Describir	que	tipo	de	detalle	se	encontró.

Una vez reunidos todos los listados, debe-
rán entregar una copia (el original es para 
ustedes) a la supervisión y empresa cons-
tructora. Esta ultima deberá fijar una fecha 
para hacer los trabajos correspondientes y 
volver a revisar que hayan sido debidamen-
te atendidos.
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•	 Accesorios	 de	 baño	 com-
pletos y bien fijados a los 
muros.

•	 Muebles	 fijos	 Como	
inodoro, lavabo, la-
vadero, calentador y 
tarja, bien colocados 
y sin fugas.

· Instalación eléctrica y accesorios en buen estado.

•	 Losas	 sin	 fisuras	 o	
en charc amientos 
de agua, acabados 
como azulejos y lo-
seta sin piezas rotas, 
muros y losas sin hu-
medad.

•	 Ningún	cristal	roto.

•	 Puertas	 y	 venta-
nas funcionando  
correctamente.

EN TU VIVIENDA DEBES VERIFICAR...
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Por ejemplo: filtraciones en la 
losa de azotea, presencia de fu-
gas en conexiones de la insta-
lación hidráulica o sanitaria, es-
tancamiento del agua en algún 
andador, bombas para el sumi-
nistro de agua a los tinacos que 
funcionan deficientemente.

LOS ACTORES QUE INTERVIENEN Y LA DURACIÓN DE ESTA ETAPA.

ACTORES

•	Beneficiarios
•	Constructora
•	Supervisión
•	Instituto	de	Vivienda	del	
  Distrito Federal (INVI)

Un año o dos, según 
indiquen los contratos 

de obra y sustenta-
bilidad a partir de la 
fecha indicada en las 
actas de Entrega de 

Recepción correspon-
dientes. 

Cualquier vicio oculto 
detectado dentro del 
tiempo que establece 
la garantia, notificanlo 
a la supervisión de la 

obra, constructora y/o 
INVI. 

DURACIÓN OBSERVACIONES

Son aquellos desperfectos pro-
ducto de defectos de fabricación 
de los equipos o materiales uti-
lizados en la construcción de las 
viviendas o por deficiencia en 
la mano de obra utilizada y que 
sólo aparecen cuando se empie-
za a usar la vivienda.

¿QUÉ SON LOS VICIOS OCULTOS?
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¿QUÉ ES LA FIANZA DE VICIOS OCULTOS?

Es un documento que la empresa constructora entrega al INVI y que garantiza una canti-
dad correspondiente al 10% del monto del contrato de obra o del contrato de sustenta-
bilidad para la reparación de los posibles vicios ocultos que pudieran presentarse dentro 
de los periodos estipulados a partir de la fecha indicada en las Actas de Entrega-Recep-
ción de las obras entre beneficiarios y empresa constructora. El Instituto de Vivienda del 
Distrito Federal, a petición expresa de los beneficiarios es el encargado de gestionar el 
cobro de la fianza en caso de ser necesario.

VIGENCIA DE 
LA GARANTÍA 
DE VICIOS OCULTOS

De acuerdo a las Reglas de Opera-
ción del INVI, para la construcción 
de las viviendas, se consideran dos 
contratos, uno que ampara los tra-
bajos de edificación y otro los de 
sustentabilidad. Cada uno de los 
contratos establece el periodo que 
comprenderán los posibles vicios 
ocultos.

EDIFICACIÓN

Cláusula Décima Octava 
del contrato del contrato 
de obra.

Vigencia de fianza de 
Vicios Ocultos UN AÑO.

Y DOS años para:
Impermeabilización de 
azoteas, sellado de muros 
y calentadores.

SUSTENTABILIDAD

Cláusula Décima 
Octava del contrato 
de sustentabilidad

Vigencia de fianza 
de Vicios Ocultos, UN 
AÑO.

Y DOS AÑOS para:
calentadores de paso y
calentadores solares.
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TRABAJOS QUE AMPARA LA GARANTÍA DE VICIOS OCULTOS

•	 Mal	funcionamiento	del	equipo	para	el	suministro	de	agua	po-
table (bombas, electroniveles, alternadores).

•	 Obstrucción	de	drenajes,	no	detectada,	durante	el	periodo	de	
construcción.

•	 Problemas	en	la	instalación	eléctrica.
•	 Mal	funcionamiento	de	muebles	fijos.
•	 Mal	funcionamiento	de	ventanas	y	chapas	en	las	puertas.
•	 Humedades	en	los	muros	y	losas	debido	a	fugas	en	las	instala-

ciones hidráulica o sanitaria.

¿Qué trabajos se
consideran como

Vicios Ocultos?
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¿EN QUÉ CASOS SE PIERDE LA GARANTÍA POR VICIOS OCULTOS?

A continuación señalaremos varias acciones que deben evitarse, de 
lo contrario, la garantía por vicios ocultos ya no podrá ser válida.

Se considera como la ESTRUCTURA de 
un edificio a: la cimentación, muros, 
losas, trabes, columnas y a cada uno 
de los elementos que son indispensa-
bles para su estabilidad, es decir, para 
su resistencia a los sismos, viento y al 
tránsito de las familias que allí vivirán.•	 Cargar	 las	 losas	 con	mu-

ros, materiales y/o ele-
mentos pesados, o bien 
demoler una parte de la 
losa para comunicar dos 
o más viviendas entre si.

•	 Eliminar	o	agregar	muros	
que afectan la estructura, 
o demoler una parte de 
algún muro para unir dos 
locales.

· Utilizar los espacios como 
bodegas, talleres familia-
res o un uso distinto al 
habitacional.

Al modificar la estructura se pone en 
riesgo la seguridad de todo el edificio 
y por lo tanto la garantía se pierde en 
TODO EL EDIFICIO, no sólo en la vi-
vienda modificada.

EN LA ESTRUCTURA:
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EN LAS INSTALACIONES HIDRÁULICA, SANITARIA Y ELÉCTRICA:

•	Apoyarse	o	subirse	en	los	lava-
bos, inodoros, tarjas o lavade-
ros, así como dar un uso dife-
rente al indicado a cualquiera 
de estos muebles. Ejemplo: ba-
ñar a la mascota en el lavabo.

•	 Tirar	pañales,	toallas	sani-
tarias y bolsas de plástico 
por el drenaje.

•	 Remover	alguna	de	las	partes	del	calentador	de	paso	
y/o del equipo de bombeo (bombas, electroniveles, 
alternadores o hidroneumatico).

•	 Remover	alguna	de	sus	partes,	de	las	instalacio-
nes de su posición original. Ejemplo: Quitar el 
inodoro o lavadero para colocar azulejo.
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•	 Utilizar	 un	 suministro	 provisional	
de luz ya que exponen a la insta-
lación eléctrica de las viviendas y 
del conjunto en general a recibir 
variaciones de voltaje que afectan 
desde un televisor hasta toda la 
instalación. Por lo que hace nece-
saria la inmediata contratación del 
servicio definitivo.

•	 Aumentar	 el	 número	 de	 las	
salidas hidráulicas, sanitarias 
y/o eléctricas.

•	 Causar	 algún	 daño	 a	 cual-
quier parte de las instalacio-
nes debido a alguna perfo-
ración hecha al momento de 
colocar taquetes o armellas.
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EN ACABADOS INTERIORES:

La vivienda se entrega con algunos aca-
bados. Sin embargo, se recomienda:

•	 No	agregar	a	los	acabados	existentes	
al momento de la entrega, otro en 
cualquiera de las áreas de la vivien-
da o cambiar los existentes por otros 
diferentes durante el año de vigencia 
de la garantía de vicios ocultos ya que 
puede evitar la detección oportuna 
de alguna fuga.

EN ÁREAS EXTERIORES:
· Utilizar como estacionamiento, áreas con adoquín que en el 
Proyecto Ejecutivo no fueron diseñadas para este fin.

Si la familia decide agregar antes del 
año, otro acabado además de los exis-
tentes al momento de la entrega o cam-
biar los existentes, será bajo su propia 
responsabilidad, si hubiera alguna fuga, 
la empresa constructora podrá reparar 
los detalles en las instalaciones ahogadas 
en los muros, pero no responderá por los 
acabados que la familia colocó.
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TRABAJOS QUE NO AMPARA LA FIANZA DE VICIOS OCULTOS...

Y...

•	 Vidrios	rotos	reportados	después	de	la	recepción	del	conjunto	habitacional.
•	 Desperfectos	en	la	instalación	eléctrica	y	equipos	de	bombeo	(bombas,	alternadores,	equipos	hidroneumáticos)	cuando	

recibieron una variación de voltaje debido a una conexión provisional de energía eléctrica.
•	 Retiro	sistemático	de	agua	en	celdas	de	cimentación
•	 Obstrucción	en	la	instalación	sanitaria	provocada	por	objetos	como	pañales,	juguetes,	basura,	etc.

Es importante reconocer el tipo de desper-
fecto, es decir:

•	 Primero,	 identificar	 los	 que	 son	 respon-
sabilidad directa de la empresa que cons-
truyó el conjunto habitacional y que serán 
considerados como un vicio oculto entre 
aquellos que, fueron producto del mal uso 
o desconocimiento de los cuidados que de-
ben tener las familias al usar su vivienda y 
áreas comunes (mantenimiento).

•	 Segundo,	 hacer	 un	 listado	 de	 los	 vicios	
ocultos y hacerlo llegar a la constructora a 
través de la supervisión o del INVI para su 
pronta atención.

cuando se presenta
un desperfecto en la
vivienda… ¿Qué se

debe hacer?

Para este 
tipo de
casos...
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RECOMENDACIONES PARA HACER VALER LA GARANTÍA DE VICIOS OCULTOS:

• Que cada una de las familias este al pendiente sobre el correcto funcio-
namiento de los componentes de sus viviendas.

•	 Designar	grupos	de	familias	encargadas	de	vigilar	que	el	conjunto	habi-
tacional se encuentre en buen estado y en mantenimiento constante-
mente.

•	 Llevar	a	cabo	un	registro	sobre	los	desperfectos	encontrados	en	el	con-
junto y viviendas para notificarlos a través de la supervisión o el INVI, 
para que sean corregidos.

•	 En	 caso	de	que	 la	 empresa	 constructora	no	pueda	 atender	 los	 vicios	
ocultos, deberán solicitarse al INVI por escrito que haga efectiva la fianza 
de vicios ocultos para proceder a la reparación de los mismos.

Es muy importante que los beneficia-
rios tengan presente la fecha en que se 

firman las Actas Entrega- Recepción para 
reportar cualquier vicio oculto dentro del 

periodo de vigencia.
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LOS ACTORES QUE INTERVIENEN Y LA DURACIÓN DE ESTA ETAPA.

ACTORES

•	 Beneficiarios
•	 Director	 responsable	de	

obra 
•	 Procuraduría	 Social	 del	

Distrito Federal
•	 Instituto	de	Vivienda	del	

Distrito Federal

Inicia a partir de la 
entrega en inmueble 

y dura toda la vida del 
mismo.

Necesita la 
organización de todos 

los beneficiarios. 

DURACIÓN OBSERVACIONES

CONCEPTOS BÁSICOS:

Para llevar a cabo las acciones de mantenimiento del conjun-
to habitacional es muy importante que como beneficiario 
del inmueble tengas presente la diferencia que existe entre 
los espacios que conforman al mismo, y para ello es necesa-
rio conocer los siguientes conceptos de acuerdo a lo estable-
cido en la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles 
para el Distrito Federal:
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CONCEPTOS BÁSICOS

Conjunto habitacional horizontal

Conjunto habitacional vertical

ARTÍCULO 5

Los condominios de acuerdo con sus características de estructura y uso po-
drán ser:

I. Atendiendo a su estructura.
a) Condominio vertical.- Se establece en aquel inmueble edificado en varios nive-

les en un terreno común, con unidades de propiedad primitiva y derechos de 
copropiedad.

b) Condominio horizontal.- Se constituye en inmuebles con construcción horizon-
tal donde el condómino tiene derecho de uso exclusivo de parte de un terreno 
y es propietario de la edificación establecida en el mismo, pudiendo compartir 
o no su estructura y medianería, siendo titular de un derecho de copropiedad 
para el uso y disfrute de las áreas del terreno, construcciones e instalaciones 
destinadas al uso común.

c) Condominio mixto.- Es aquel formado por condominios verticales y horizontales.

II. Atendiendo a su uso, podrán ser.
a) Habitacional.- Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad priva-

tiva están destinados a la vivienda.
b) Comercial o de Servicios.- Son aquellos inmuebles en los que la unidad de 

propiedad privativa es destinada a la actividad propia del comercio o servicio 
permitido.

c) Industrial.- Son aquellos en donde la unidad de propiedad privativa, se destina 
a actividades permitidas propias del ramo.

d) Mixtos.- Son aquellos en donde la unidad de propiedad privativa, se destina a 
dos o mas usos de los señalados en los incisos anteriores.

1.  Condominio

Es el inmueble cuya propiedad per-
tenece como un bien común a va-
rias personas o propietarios y que 
reúne las condiciones y caracterís-
ticas establecidas en el Código Civil 
para el Distrito  Federal.
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UNA ACLARACIÓN...

1

3

2

No, debió haber
entendido mal, será

del conjunto habitacional,
mire de todos modos el

Sr. Rafael tiene un manualito
sobre eso, le voy a

preguntar...

Hola Sarita, verá usted nos acaba de llegar un co-
rreo diciendo que la siguiente semana nos entre-
garan las llaves del condominio, y la mera verdad 
no se a que se refiera.

¡Ahora vera! ¡Ah sí, en efecto! Ahora que hago memoria si se habla de “condo-
minio”, que es justamente el inmueble que nos entregarán para vivir. Yo tam-
bién al principio pensaba que esa palabra sólo era para uso comercial o algo 
similar, pero	en	el	manual	ACLARAN	que	utilizaron	el	término	“conjunto	

habitacional”	en	vez	de	“condominio”.

¡Qué bueno que lo veo!, ¿Recuerda que una
vez me comentó que tenía un manual
sobre el conjunto habitacional? De casualidad
¿No vendrá algo sobre condominios?

Pues que nosotros
para referirnos a CONDOMINIO,

utilizamos el termino CONJUNTO 
HABITACIONAL:
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2. Condómino
Persona física o moral, propietaria 
de una o más unidades de propie-
dad privativa. Es el departamento, vivienda, local, 

áreas, naves y elementos anexos que 
le correspondan, tales como estacio-
namiento, cuarto de servicio, jaulas 
de tendido, lavaderos y cualquier 
otro elemento que no sean áreas y 
bienes de uso común sobre el cual 
el condómino tiene un derecho de 
propiedad y de uso exclusivo, siem-
pre que esté así establecido en la Es-
critura Constitutiva e Individual.

3. Unidad de propiedad
privativa
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5. Reglamento interno

4. Áreas y bienes de 
uso común

Son aquellos espacios que pertene-
cen a todas las personas que habitan 
el conjunto habitacional y el uso de 
los mismos está regulado por la Ley 
de Propiedad en Condominio de In-
muebles del Distrito Federal.

Es el instrumento que regula el uso de 
las áreas comunes y establece las ba-
ses de sana convivencia al interior del 
condominio, el cual complementa y 
especifica  las disposiciones de la Ley 
de Propiedad en Condominio de Inmu-
bles del Distrito Federal de acuerdo a 
las características de cada condominio.
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RECUERDA!!!

Enseguida te
presentamos una serie

de recomendaciones que
         son indispensables para conservar 

en buen estado todo lo
       correspondiente al conjunto

habitacional...

RECUERDA

Dar MANTENIMIENTO es
reparar y conservar en buen
funcionamiento el material y

las instalaciones de un
inmueble.

Con base a las Reglas de Operación y Políticas de Administración Crediticia 
y Financiera de diciembre 2008, el Instituto de Vivienda del Distrito Fede-
ral indica que “el pago del crédito al INVI no exime al beneficiario de los 
gastos inherentes a las cuotas de mantenimiento, ni de las obligaciones 
que entrañan el suministro de agua y el impuesto predial con la hacienda 
pública del Distrito Federal.”
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RECOMENDACIONES PARA MANTENER EN BUENAS CONDICIONES EL
CONJUNTO HABITACIONAL

La instalación eléctrica 
consta de:
•	 Conductores	o	cables
•	 Tuberías
•	 Dispositivos	para	protección
 contra sobre corriente
 (centro de carga, interruptor
  de navajas)
•	 Apagadores
•	 Contactos
•	 Lámparas

RECOMENDACIONES:

•	 Colocar	 tapas	 polarizadas	 en	 los	
contactos.

•	 No	conectar	muchos	aparatos	eléc-
tricos en un solo contacto (esto so-
brecarga la instalación y produce 
cortocircuito).

•	 No	utilizar	un	suministro	provisional	
de luz ya que se expone a la insta-
lación eléctrica a recibir variaciones 
de voltaje que afectan sus aparatos 
eléctricos.

UNIDAD DE PROPIEDAD PRIVATIVA

INSTALACIÓN ELÉCTRICA
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INSTALACIÓN HIDRÁULICA

Es el conjunto de tuberías, equipo y accesorios que permiten la conducción del agua por todo el edificio
Forman parte de la instalación hidráulica:

· Cisternas

RECOMENDACIONES:

•	 Evitar	cualquier	fuga	de	agua,	cambiar	em-
paques de salida de agua.

•	 Hacer	contratos	por	vivienda	para	el	sumi-
nistro de agua potable.

•	 Cuando	se	colocan	muebles	en	 la	cocina,	
patios de servicio o baño, es necesario tra-
bajar con cuidado para no hacer perfora-
ciones en los muros que alojan las tuberías.

•	 Las	 tuberías	visibles	deben	quedar	 libres.	
Evitar amarrar lazos para tender ropa, col-
gar ropa directamente sobre ellas o sujetar 
lonas para fiestas.

·	Bombas · Equipo hidroneumatico

· Tanques elevados · Tinacos
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INSTALACIÓN SANITARIA

Es el conjunto de tuberías, equipo y accesorios que permiten conducir las aguas de desecho de una edificación 
hasta el alcantarillado.

Forman parte de una instalación sanitaria:
RECOMENDACIONES:

•	 No	arrojar	pañales,	bolsas	de	plásti-
co, toallas sanitarias, basura o cual-
quier otro objeto por el inodoro, la-
vavo, lavadero o por las coladeras de 
la regadera y/o patio de servicio.

•	 Deberá	 limpiarse	 periódicamente	
el céspol de las coladeras de baño y 
patio de servicio.

· Tuberías

· Conexiones

· Coladeras

· Céspoles

· Conexiones

· Coladeras
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INSTALACIÓN DE GAS

Los recipientes de gas L.P. que se utilizan son los Portá-
tiles y los Estacionarios. En cuánto al gas natural, éste 
no se almacena, se suministra a través de tubería subte-
rránea que los diferentes proveedores han colocado en 
la ciudad.

La tubería de gas 
debe ser pintada con 
los siguientes colores:
•	 Tubería	de	llenado,	

con esmalte de co-
lor rojo

•	 Tubería	de	distribu-
ción, con esmalte de 
color amarillo.

Es el conjunto de tuberías, equipo y accesorios que permiten conducir el gas desde los recipientes que los con-
tienen hasta los aparatos que lo consumen. Consta de recipientes, redes de tuberías, conexiones y artefactos de 
control y seguridad necesarios y adecuados. Toda instalación de gas debe ser diseñada y calculada por técnicos 
responsables autorizados.
Hay dos tipos de gas para uso doméstico: el gas L.P. (Licuado de Petróleo) y el gas natural.
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RECOMENDACIONES

En edificaciones para habitación plu-
rifamiliar, los recipientes de gas deben 
estar protegidos por medio de jaulas 
que impidan el acceso de niños y per-
sonas ajenas al manejo, mantenimien-
to y conservación del quipo.

Las tuberías de conducción de gas 
natural, podrán estar ocultas en el 
subsuelo de los patios o jardines a 
una profundidad de cuando menos 
0.60m.

Los recipientes se colocarán sobre un piso firme y con-
solidado, donde no existan flamas o materiales flama-
bles, pasto o hierba.

Las tuberías de conducción de gas licuado y gas natu-
ral, deben ser de cobre tipo “L” o de fierro galvanizado 
C-40 y se colocarán visibles adosadas a los muros, a una 
altura de cuando menos 1.80 m en el exterior en líneas 
de distribución.

Las tuberías deben estar pintadas con esmalte 
color	 amarillo	 o	 contar	 con	 señalamientos	 del	
mismo color cada 3.00 m y en las conexiones

MANTENIMIENTOFINAL.indd   41 03/10/13   12:51



CA
PÍ

TU
LO

 3 
• M

an
te

ni
m

ie
nt

o 
de

 lo
s 

Co
nj

un
to

s 
H

ab
ita

ci
on

al
es

DE MANTENIMIENTO
DE CONJUNTOS
HABITACIONALESMA

NU
AL

42

n CASA Y CIUDAD A.C.

RECOMENDACIONES
Los recipientes de gas deben colocarse a la intemperie en 
lugares ventilados tales como: patios, jardines o azoteas y 
protegidos del acceso de personas y vehículos.

Los recipientes deben estar a 3.00 m. de cualquier flama, 
anuncios luminosos, cubos de elevadores, interruptores de 
seguridad y apagadores y no se permite su colocación so-
bre ménsulas o repisas en fachadas interiores o exteriores de 
edificios. 

Para hacer las maniobras necesarias de cambio e instalación, 
la separación entre equipos de recipientes deber ser: para 
los portátiles mínimo de 50 centímetros y, para los estacio-
narios con capacidad máxima de 5,000 litros, de un metro. 
Para evitar la oxidación y sobrepresiones al interior de los re-
cipientes debido al calor del sol, deberá aplicárseles pintura 
anticorrosiva y de aluminio.
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CANCELERÍA

RECOMENDACIONES
Mantener los cristales de ventanas firmes, reponiendo 
empaques, hules o vinilos cuando sea necesario.

Limpiar periódicamente 
carretillas, rieles y gulas 
en ventanas, y bisagras 
en puertas, con petróleo 
y lubricarlos con grasa 
automotriz.

Para su limpieza, usar solo un trapo húmedo 
para evitar raspaduras.
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ACABADOS

Dependiendo de los alcances del proyecto ejecutivo y presupuestos contratados por los beneficiarios, los acabados 
en muros, plafones y pisos interiores pueden ser diferentes entre los conjuntos habitacionales. Por lo tanto, se 
hace una serie de recomendaciones para cada uno de éstos:

RECOMENDACIONES:

•	 Cuando	el	acabado	es	aparente,	volver	
a aplicar sellador cada que esté en de-
terioro.

•	 Para	la	aplicación	de	pintura	vinílica	so-
bre aplanado de yeso y/o cemento es 
necesario aplicar antes de la primera 
mano de pintura, un sellador.

•	 En	el	caso	del	yeso,	habrá	que	esperar	
varias semanas hasta que esté comple-
tamente seco.

MUROS
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PLAFONES

· Placas de unicel 
(poliestireno)

RECOMENDACIÓN

•	 Si	el	baño	cuenta	con	un	falso	plafón	hecho	con	tabletas	
de poliestireno (placa de unicel) y perfiles de aluminio, 
éste puede sustituirse por uno hecho con tabletas de yeso 
y perfiles de aluminio adecuados para soportarlo.

Falso plafón

· Perfiles 
  de aluminio
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PISOS RECOMENDACIONES

•	 No	 deben	 utilizar	 agua	 en	 exceso	
para la limpieza.

•	 Vigilar	 que	 las	 fisuras	 no	 se	 hagan	
más grandes. De ser así, es impor-
tante llamar al Director Responsable 
de Obra para que verifiquen el ori-
gen de dichas fisuras.
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MUEBLES FIJOS

Se consideran muebles fijos aquellos que al momento de recibir la vivienda se encuentran colocados, fijos y en 
condiciones de ser usados. Los muebles y la calidad de éstos, dependerá de los alcances del proyecto y presu-
puesto contratados por el beneficiario del inmueble.

•	Los	muebles	fijos	son: el inodoro, el 
lavabo (incluye llave mezcladora), la 
regadera (incluye llaves), el lavadero, 
la tarja (incluye llave mezcladora) y el 
calentador.

A la jabonera para lavabo, 
la jabonera para regadera, 
la papelera, el porta cepi-
llos, el gancho y el toallero 
colocados en el baño, se 
les llaman ACCESORIOS.
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RECOMENDACIONES
•	 Para	la	limpieza	del	inodoro,	lavabo	y	accesorios	es	recomendable	utilizar	un	

trapo suave y una solución de detergente que no tenga una alta concentra-
ción de cloro o sustancias químicas que deterioren la apariencia del mueble y 
accesorios.

•	 Evitar	arrojar	papeles,	basura	y	ele-
mentos que puedan tapar el orifi-
cio de drenaje de los muebles.

•	 Desarmar	la	regadera	para	limpiar-
la por dentro utilizando para ello 
una escobeta y detergente.

•	 Mantener	 en	 buen	 estado	 los	 em-
paques de las llaves, es importante 
cambiarlas cuando ya están deterio-
radas o presentan fugas. 

•	 Revisar	 periódicamente	 el	 nivel	 del	
flotador del inodoro para evitar fu-
gas de agua.
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ENCONTRAMOS DOS TIPOS 
DE CALENTADORES DE GAS

RECOMENDACIONES

•	Solicitar	al	constructor,	el	manual	que	contenga	las	instrucciones
 técnicas para la operación y mantenimiento del calentador.

•	 Los	calentadores	de	gas	deben	colocarse	en	patios	o	locales
 debidamente ventilados y protegidos para no limitar el aire necesario
 para la combustión y la evacuación de los gases producidos
 por la misma.

•	 La	parte	baja	de	los	calentadores	debe	quedar	por	lo	menos	a	15	cm
 arriba de cualquier superficie de trabajo, para facilitar su mantenimiento.

•	No	almacene	ni	utilice	gasolina	o	cualquier	material	flamable	cerca	del	calentador.

A. DE DEPÓSITO. Su tamaño varía 
en proporción al número de mue-
bles sanitarios que se pretenda 
dar servicio en forma simultánea. 
Cuando el agua se calienta aumenta 
la presión dentro del calentador. 
Estos pueden ser  AUTOMÁTICOS Y 
SEMIAUTOMÁTICOS.

B. DE PASO. El calor de la 
flama es aplicado en forma 
directa al serpentín cuan-
do pasa el agua requerida. 
Estos son AUTOMÁTICOS.
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ÁREAS Y BIENES DE USO COMÚN

A) El terreno, los cimientos, estructuras, muros de carga, 
fachadas, techos y azoteas de uso general, sótanos, 
pórticos, galerías, puertas de entrada, vestíbulos, corre-
dores, escaleras, elevadores, patios, áreas verdes, sen-
deros, plazas, calles interiores, instalaciones deportivas, 
de recreo, los lugares destinados a reuniones sociales, 
así como los espacios señalados para estacionamiento 
de vehículos incluído de visitas, excepto los señalados 
en la Escritura Constitutiva como unidad de propiedad 
privativa.

De acuerdo con el artículo 23 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles 
para el Distrito Federal, se consideran como objeto de propiedad común:
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B)	Los	locales,	infraestructura,	mobiliarios	e	información	des-
tinados a la administración, portería y alojamiento del 
portero y los vigilantes, más los destinados a las instala-
ciones generales y servicios comunes.

C) Las obras, aparatos mecánicos, eléctricos, subes-
tación, bombas, motores, fosas, pozos, cisternas, 
tinacos, cámaras y monitores, luminarias, mon-
tacargas, incineradores, extintores, hornos, ca-
nales, redes de distribución de agua, drenaje, ca-
lefacción, aire acondicionado, electricidad y gas; 
los locales y zonas de carga y descarga, obras de 
seguridad, de ornatos, acopio de basura y otras 
semejantes, con excepción de las que sirvan a 
cada unidad de propiedad privativa, que así lo 
estipule la Escritura Constitutiva.

D) Los recursos, equipo, mue-
bles e inmuebles derivados 
de donaciones o conve-
nios, así como la aplicación 
de programas, subsidios u 
otras acciones de la Admi-
nistración Pública.

E) Cualquier otra parte del 
inmueble o instalacio-
nes del condominio no 
mencionados que se 
resuelvan por acuerdo 
de Asamblea General o 
que se establezcan con 
tal carácter en la Escritu-
ra Constitutiva y/o en el 
Reglamento Interno del 
Condominio.
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LA CIMENTACIÓN

Hay diferentes tipos de cimentación dependiendo del número de viviendas y del terreno sobre el que está construi-
do el conjunto habitacional. Uno de los más comunes son los cajones de cimentación que son celdas de concreto 
armado y no contienen ningún material de relleno.
Para este tipo de cimentación existen una serie de recomendaciones:

•	 Ubicar	los	registros	de	
acceso a las celdas. No 
se deben bloquear por 
ningún motivo. •	 Mantener	 las	 celdas	

siempre cerradas con 
candado para una ma-
yor seguridad de todos.

•	 Las	 celdas	 deben	 mantenerse	
limpias y secas. Después de cada 
temporada de lluvias, es necesario 
sacar el agua acumulada con una 
bomba de achique.

•	 Al	 entrar	 a	 las	 celdas	 de	 ci-
mentación, POR PROPIA SE-
GURIDAD, deben hacerlo con 
botas adecuadas y una lám-
para sorda (de pilas) para evi-
tar recibir una fuerte descarga 
eléctrica que pudiera ser fatal.
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LA ESTRUCTURA

RECOMENDACIONES:

•	No cargar las losas con muros y/o materiales o elementos pesados.
•	 No	utilizar	los	espacios	como	bodegas,	talleres	familiares	o	simple-

mente con un uso distinto al habitacional.
•	 En	muros,	no	colocar	o	fijar	objetos	con	golpes	muy	fuertes	(princi-

palmente si son huecos) ya que los im-
pactos podrían perforar demasiado el 
muro, lo adecuado es taladrar y taque-
tear, este sistema de fijación es el más 
seguro y no lastima la estructura.

Se considera como la ESTRUCTURA de un edificio: a la cimen-
tación, muros, losas, trabes, columnas y a cada uno de los ele-
mentos que son indispensables para su estabilidad, es decir, 
para su resistencia a los sismos, viento y al tránsito de las fa-
milias que allí vivirán.

Es importante considerar que 
cualquier modificación a la es-
tructura de los edificios, debe 
ser revisada y autorizada por el 
Director Responsable de Obra 
(DRO)
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RECOMENDACIONES:

•		No	alterar	las	medidas	de	ventanas	o	puertas.
•		No	eliminar	o	agregar	muros.	Excepto	cuando	el	proyecto	lo	indique,	se	colocarán	muros	de	tablaroca	para	dividir	algún	

espacio de la vivienda (generalmente es la sala comedor). Este trabajo deberá ser hecho por un profesional y apegándose 
a lo indicado en el proyecto ejecutivo, respecto a la ubicación del (los) muro(s) y especificaciones de los materiales a utilizar.

1

5

2

6

3

7

4

8
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AZOTEA

Hay dos partes esenciales que revisar en una azotea: la impermeabilización (aplicación de un material que no
permite la filtración del agua) y el uso que se le dará a este espacio.

•	 No	guardar	en	la	azotea	las	cosas	que	estorban	al	interior	de	
la vivienda.

•	 No	hacer	cualquier	tipo	de	construcción.
•	 Las	tuberías	visibles	de	cualquier	instalación:	sanitaria,	gas	o	

hidráulica deben quedar libres.
•	 Al	instalar	las	jaulas	de	tendido	si	el	espacio	lo	permite,	cuidar	

de no hacer perforaciones muy grandes en el enladrillado ya 
que podría filtrarse el agua.

•	 Considerar	la	inmediata	colocación	de	TAPAJUNTAS	tanto	en	
azoteas, entre edificios y colindancias.

De acuerdo al Capitulo VI, artículo 28 del Reglamento de Cons-
trucciones del Distrito Federal, hay conjuntos habitacionales 
que fueron construidos en zonas de Monumentos o determina-
dos como de Conservación del Patrimonio Cultural, por lo que 
se deben sujetar a las restricciones de altura, materiales, acaba-
dos, colores, aberturas y todas las demás que se señalen para 
cada caso por la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda y el 
Instituto Nacional de Antropología e Historia o el Instituto Na-
cional	de	Bellas	Artes,	por	ello,	si	el	conjunto	habitacional	en	el	
que viven está ubicado en una zona patrimonial, es importante:
•	 Cuidar	el	uso	de	 la	azotea	manteniéndola	 libre	de	áreas	de	

tendido y elementos que para la autorización del Proyecto 
Ejecutivo, no hayan sido reportados a las instancias corres-
pondientes.
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INSTALACIONES ELÉCTRICA, HIDRÁULICA Y SANITARIA EXTERIORES

Se considera instalación eléctrica exterior: el tablero de distribución o centro de carga, tuberías, iluminación 
exterior, acometida (suministro de la energía eléctrica al conjunto habitacional que hace la Comisión Federal de 
Electricidad), transformador (en su caso) y registros eléctricos.

RECOMENDACIONES

•	 Mantener	 SIEMPRE	 CERRADAS	 las	 ta-
pas de los registros; para el caso de 
registros eléctricos, en caso de entrada 
de agua, es necesario cortar el sumi-
nistro de energía eléctrica bajando las 
palancas de todos los interruptores.

•	 Si	alguna	lámpara	se	rompe	o	foco	se	
funde, cambiarlo inmediatamente.
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Se considera Instalación hidráulica exterior a la cisterna, tinacos, tuberías, bom-
bas y/o equipo hidroneumático. Se considera instalación sanitaria exterior a 
coladeras, registros, tuberías conducen aguas negras, pluviales y/o jabonosas.

RECOMENDACIONES
PARA LOS TINACOS:
•	De	acuerdo	con	Rotoplas,	si	el	agua	

de la zona en que viven contiene 
mucho sedimento, se recomienda 
lavar los tinacos cada 6 u 8 meses, 
y si tiene baja concentración, cada 
12 meses.

•	 Deben	 ser	 lavados	 usando	 agua,	
detergente biodegradable, cloro y 
una fibra de plástico.

RECOMENDACIONES PARA LAS CISTERNAS:
•	 Limpieza	mínimo	cada	año.
•	Algunos	proveedores	de	equipos	hidroneumáticos	recomiendan	que	el	lavado	

de la cisterna sea cada seis meses.
•	De	acuerdo	con	Comex,	para	mayor	higiene	y	sellado	de	la	cisterna,	se	puede	

aplicar pintura impermeabilizante. Se deberá seguir las recomendaciones del 
proveedor de la pintura, ya que este tipo de material puede ser muy toxico 
cuando está fresco.

•	Al	entrar	a	la	cisterna,	POR	SEGURIDAD	deben	hacerlo	con	botas	adecuadas	y	
una lámpara sorda (de pilas) para evitar que al contacto con el agua, reciban 
una descarga eléctrica de consecuencias fatales.

RECOMENDACIONES PARA EQUI-
POS HIDRONEUMÁTICOS:
•	 Solicitar	al	constructor	entregue	el	Ma-

nual de Operaciones correspondien-
te, para conocer el funcionamiento y 
mantenimiento requerido.

•	 Los	proveedores	de	dichos	equipos	in-
dican NO UTILIZAR CONEXIONES PRO-
VISIONALES DE LUZ, de lo contrario no 
se hará valida la garantía del equipo.
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SUSTENTABILIDAD

En las Reglas de Operación de diciembre de 2008, el el Instituto de Vivienda del Distrito Federal (INVI) incluyó la llamada polí-
tica de Sustentabilidad que tiene como propósito “la disminución de emisiones de bióxido de carbono, el ahorro de energía y 
el ahorro y manejo del agua, fomentando la participación y cultura de la sustentabilidad en comunidad. Para ese afecto, el INVI 
promoverá acciones que impulsen la sustentabilidad en aspectos tales como la instalación de calentadores solares de agua, 
captación y uso de agua pluvial, instalación de focos ahorradores de energía eléctrica, instalacion de muebles ahorradores de 
agua y separación de aguas pluviales y aguas servidas”.

Es decir, todos los conjuntos habitacionales financiados por el INVI a partir de diciembre de 2008 de acuerdo al número de 
viviendas, deberán, deberán contar con lo siguiente:

Los calentadores solares tienen como propósito 
aprovechar el calor del sol para calentar el agua 
y con ello, ahorrar en el gasto de gas L.P. o natu-
ral para dicho fin. Se colocan en la azotea de tal 
modo que la orientación hacia el sur permite la 
exposición a la radiación solar todo el día, evi-
tando las sombras sobre el calentador.

EL CALENTADOR SOLAR CONSTA DE:

a. Colector solar:
elemento elemento que 
absorbe y transforma la 
energía solar en energía 

térmica misma que se em-
plea para calentar el agua.

b. Termotanque:
depósito en el que se 

almacena el agua caliente 
proveniente del colector 

solar, el cual cuenta con un 
aislante térmico.

c. Estructura de soporte: base 
metálica que sirve para montar el 
termotanque y el colector solar.

CALENTADORES SOLARES
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¿CÓMO SE CALIENTA EL AGUA?
1. Usando la bomba existente, el agua contenida en termotanque es dirigida a 
través de una serie de válvulas a los colectores solares.
2. El agua entra al colector solar por abajo y sube a través de los tubos indivi-
duales del colector.
3. Cuando el agua pasa a través del colector es calentada por la energía radian-
te del sol.
4. El agua retorna al termotanque para repetri el ciclo hasta que haya sido 
calentada.

Si bien el uso de calentadores solares puede significar un menor gasto de gas, 
es necesaria la colocación de calentadores de paso para que funcionen cuando 
la radiación solar no sea suficiente para calentar el agua.

El agua pluvial se capta-
rá, almacenará y utilizará 
para los inodoros y/o 
riego de áreas verdes y/o 
lavado de coches a través 
de una cisterna y equipo 
de bombeo exclusivo 
para ello. 

1. CISTERNA PLUVIAL

2. HIDRONEUMÁTICO 3. INODORO

CAPTACIÓN Y USO DE AGUA PLUVIAL
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•	 Los	 focos	 ahorradores	 o	 LÁMPA-
RAS FLUORESCENTES COMPAC-

TAS deben ser de 9, 13, 20 
y 25w con una vida prome-
dio de 10,000 hrs. Asimis-
mo, deberán cumplir con 
la NOM-017-ENE-1997, Sello 
FIDE PO695. En el exterior, 

en aquellas áreas poco transitadas, 
se deberán colocar controles auto-
máticos para el apagado de luces, 
ya sean sensores de presencia, fo-
toceldas, etc.

Los MUEBLES SANITARIOS deberán cum-
plir con lo siguiente: los INODOROS deberán 
tener un tanque con una descarga no mayor 
de 6 litros, preferentemente con dos botones 
para una  doble descarga, un botón para lí-
quidos que permita una descarga de 3 litros y 
otro para sólidos con una descarga de 6 litros. 
Las REGADERAS y LLAVES DE LAVABO y 
FREGADERO no deberán rebasar los 10 litros 
por minuto. Deben cumplir con la siguiente 
normatividad: NOM-009-CNA-2001, NOM-
008-CNA-1998, NOM-ISO-9002 y Art. 35 de la 
Ley de Aguas del Distrito Federal.

RECOMENDACIONES

Para los calentadores solares:
•	 Solicitar	al	constructor,	el	manual	en	español	del	calentador	solar	en	el	

que se especifíque las instrucciones necesarias para la adecuada ope-
ración del sistema, así como la periodicidad y recomendaciones técni-
cas para llevar a cabo correctamente la limpieza y el mantenimiento.

•	 Por	lo	que	respecta	al	calentador	de	paso	y	tuberías,	deberá	observar-
se lo indicado en las páginas anteriores de este Manual.

Para las cisternas de captación de agua pluvial:
	•	Consultar	lo	indicado	en	las	páginas	anteriores	

de este Manual.
Para los focos ahorradores de energía eléctrica:
•	 No	sustituir	por	focos	incandescentes.
Para los muebles de baño: 
•	 Consultar	lo	indicado	en	las	páginas	anteriores	

de este Manual.

AHORRO DE ENERGÍA ELÉCTRICA MUEBLES AHORRADOES DE AGUA
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De acuerdo a las Autoridades correspondientes 
se establece para cada predio, un área libre, es de-
cir un área que deberá permanecer libre de cual-
quier construcción. En ella se colocará adoquín 
y/o jardín con la intención de permitir la filtración 
al subsuelo del agua de lluvia para recargar los 
mantos freáticos. La superficie total de jardines y 
andadores de adoquín fue AUTORIZADA por las 
dependencias indicadas conforme al Reglamen-
to de Construcciones del Distrito Federal, de lo 
contrario el proyecto no hubiera sido aprobado.

Actualmente, la Ciudad de México enfrenta diversos problemas, 
uno de ellos son los hundimientos diferenciales y agrietamientos 
del suelo presentados en varias zonas de la Ciudad debido a la so-
breexplotación de los acuíferos, además del uso masivo de materia-
les impermeables como el cemento y asfalto. Durante la época de 
lluvias, la cantidad de agua en ocasiones sobrepasa la capacidad del 
drenaje de la Ciudad, provocando encharcamientos e inundaciones 
que afectan a muchos hogares.

ÁREAS LIBRES

En la experiencia de Casa y Ciudad, nos hemos encontrado con 
beneficiarios	que	lejos	de	ver	con	agrado	un	jardín,	les	parece	
un	problema	y	manifiestan	que	no	quieren	tener	pasto	ni	árbo-
les	porque	“crecen	y	tiran	basura	¿Quién	va	a	barrer?”…

Fotos tomadas del periódico La Jornada
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•	 No	sustituir	el	adoquín	y/o	el	jardín	por	pisos	de	concreto.
•	 No	derribar,	talar	o	matar	ningún	árbol.
•	 No	se	puede	hacer	ningún	tipo	de	construcción	fija	o	tem-

poral o ampliar la vivienda.
•	 No	son	áreas	de	guardado.
•	 No	son	áreas	de	estacionamiento.

Es importante conservar los 
árboles	nuevos	y	existentes	
en	el	predio,	ya	que	éstos	
proporcionan	grandes	be-
neficios como:
•	 Amortiguar	el	agua	de	llu-

via.
•	 Dan	sombra	haciendo	más	

fresco el conjunto habitacio-
nal.

•	 Obstruyen	el	ruido	de	la	
calle.

RECOMENDACIONES
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PATIOS DE ILUMINACIÓN

Los patios de iluminación proporcionan luz y ventilación a todas las viviendas. Sus dimensiones dependen de la altura 
de los edificios y fueron AUTORIZADAS por las dependencias correspondientes conforme al Reglamento de Construccio-
nes del Distrito Federal. Se consideran parte el ÁREA LIBRE y pueden ser áreas adoquinadas o áreas jardinadas.

RECOMENDACIONES

•	 Conservar	el	adoquín	y/o	áreas	verdes.
•	 No	se	puede	hacer	ningún	tipo	de	cons-

trucción fija o temporal ni ampliación de 
la vivienda.

•	 No	son	áreas	de	guardado.
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n CASA Y CIUDAD A.C.

•	 Respetar	las	zonas	las	circulaciones	
peatonales.

•	 No	instalar	jaulas	individuales	para	
cada cajón de estacionamiento, 
que permitan además, guardar 
objetos o muebles.

•	 Evitar	utilizar	las	áreas	permeables	
(adoquinadas) para estacionamien-
to, cuando no fueron diseñadas 
para este fin.

•	 No	hacer	ninguna	construcción	
permanente o temporal

ÁREA DE ESTACIONAMIENTO
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ACABADOS EXTERIORES

RECOMENDACIONES:

•	 Renovar	la	pintura	vinílica	en	fachadas,	patios	de	ilumi-
nación y bardas de colindancias cada que se deteriore. 
Antes de vovler a pintar, retirar la pitura vieja, “levantada” 
y agrietada.

•	 No	utilizar	colores	oscuros	ni	deslumbrantes.

Si van a colocar protecciones de herrería en los vanos (mu-
ros bajos) de puertas o ventanas, se recomienda:
•	 Someter	 a	 consideración	 el	 diseño	 de	 la	 protección	 con	

objeto de dar uniformidad y buena apariencia al conjunto 
habitacional.

•	 Cuidar	su	colocación,	procurando	no	afectar	los	acabados	
exteriores en muros.

•	 Mantener	los	pasillos	y	andadores	libres	de	obstáculos	que	
impidan la evacuación del conjunto habitacional en caso 
de sismo, incendio, fuga de gas o cualquier otro siniestro.

SI SU CONJUNTO HABITACIONAL SE CONSTRUYÓ 
EN UNA ZONA DE MONUMENTOS O DETERMINA-
DA COMO DE CONSERVACIÓN DEL PATRIMONIO 
CULTURAL, además deben sujetarse a las restriccio-
nes de color proporcionadas por la Secretaria de De-
sarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal y el 
Instituto Nacional de Antropología e Historia o del 
Instituto	Nacional	de	Bellas	Artes.
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NO 
CONFUNDIR UN

VICIO OCULTO 
CON 

MANTENIMIENTO.

DESPERFECTO POR FALTA DE…

MANTENIMIENTO

Desperfecto no atendido imputable a los benefi-
ciarios ocasionado por un uso inadecuado tanto de 

la vivienda como del conjunto habitacional.

CUIDADO

DESPERFECTO POR…

VICIO OCULTO

Desperfecto imputable a la empresa constructora.

Calidad defectuosa de los materiales y/o mala 
ejecución.

En el momento no se ve.
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CONSIDERACIONES FINALES

Es importante recordar que dar Mantenimiento al Conjunto Habitacional básicamente significa 
evitar su deterioro y para ello se hace necesaria la ORGANIZACIÓN entre los vecinos…

Se debe tomar en cuenta, 
que como vecinos mere-
cen el RESPETO MUTUO y 
por tanto, es recomenda-
ble hacer conciencia sobre 
ciertos detalles de la vida 
diaria. Ejemplo:
•	 Considerar	el	nivel	de	volumen	utilizado	para	oír	la	músi-

ca favorita.
•	 La	organización	de	fiestas	o	reuniones	familiares.
•	 Evitar	cualquier	acto	que	ponga	en	riesgo	la	integridad	

física, la salud y la seguridad de los demás vecinos.
•	 No	apropiarse	de	un	espacio	común	para	fines	propios.

¿ORGANIZACIÓN?... ¡CÓMO! 
HE AQUÍ ALGUNAS SUGERENCIAS:

•	 Establecer	cuotas de mantenimiento, para cubrir gas-
tos como: consumo de agua y luz de pasillos, escaleras, 
estacionamiento, compra de focos, aplicación de pintura 
en fachadas, etc.

•	 Crear	 una	 comisión de administración, que sea rota-
toria entre los vecinos y encargada de la contratación y 
pago de servicios…

•	 Establecer	un rol para llevar a cabo la limpieza de áreas 
como estacionamiento y escaleras…

•	 Crear	un	reglamento	interno, que indique entre otros, 
días y horarios para fiestas, uso de patios, ubicación de 
bicicletas, la obligatoriedad de conservar muros y losas 
del conjunto tal y como se recibieron y todo aquello que 
sea necesario para mejorar y/o conservar la seguridad fí-
sica y buena convivencia entre 
vecinos…

•	 Solicitar	asesoría y/o apoyo a la 
Procuraduría Social del Distrito 
Federal…

Que todos los condóminos deben participar en 
la limpieza y mantenimiento del edificio compar-
tiendo los gastos que se generan.

Y NO OLVIDES...
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¡LOS DOCUMENTOS...TAMBIÉN SON IMPORTANTES!

POR FAVOR, CONSERVAR Y TENER DEBIDAMENTE ORDENADOS TODOS LOS DOCUMENTOS DE LA OBRA, COMO SON:

¿Cuáles
documentos?

Sin olvidar,
claro, incluir

la manifestación de obra,
alineamiento y

número	oficial,	contratos
 y copia de estimaciones,

					presupuesto	y	programa
de obra, minutas de
trabajo e informes

quincenales
entregados	por	la	

supervisión.

Manuales de operación de los equipos 
(bombas, hidroneumáticos, calentado-
res solares, etc.)

Actas entrega recepción
tanto de obra como de 
sustentabilidad.

El proyecto Ejecutivo

Garantías de los diferentes trabajos (im-
permeabilización, calentadores solares, 
calentadores de paso, bombas, hidro-
neumáticos y demás trabajos indicados 
en los contratos de obra y sustentabili-
dad) entregadas por el constructor.
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Recuerden…
ustedes pierden sus

derechos ante el
constructor, su
vivienda pierde

valor, deterioran la
imagen del conjunto

y en casos
extremos, ponen en

riesgo su vida y la
de los demás, sin
olvidar, claro, que
pueden perder su

vivienda…

EVITEN 
ESTO
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E N   L A   V I V I E N D A … Q U E   R E V I S A R …

En las recámaras

1. Dos contactos por habitación (dependiendo del proyecto).
2. Accesorios eléctricos completos (soquet y placas en contactos y apagadores).
3. Ventanas que abran y cierren bien, sin vidrios rotos.
4. Puerta que abra y cierre bien y que la chapa funcione correctamente.
5. Puerta sin la madera lastimada.

En la sala comedor

1. Dos contactos por habitación (dependiendo del proyecto).
2. Dos salidas, una para teléfono y otra para televisión, mismas que deberán estar guiadas.
3. Accesorios eléctricos completos, no rotos.
4. Ventana que abra y cierre bien, sin vidrios rotos.
5. Puerta de acceso en buenas condiciones, que abra y cierre bien y que la chapa funcione correctamente.

En la cocina
1. Dos contactos por habitación (dependiendo del proyecto).
2. Accesorios eléctricos completos (soquet y placas en contactos y apagadores).
3. Ventanas que abran y cierren bien, sin vidrios rotos.

En patio de servicio

1. Llaves de nariz que no se muevan.
2. Lavadero limpio y sin fugas.
3. Coladera colocada, no rota.
4. Puerta en buenas condiciones, que abra y cierre y sin el vidrio roto.

En baño

1. Lavabo, inodoro, regadera y accesorios bien colocados.
2. Accesorios (portacepi llos, jabonera en lavabo, jaboneras en regadera, toallero o gancho) completos.
3. Lavabo y inodoro sin fisuras ni fugas.
4. Coladera y manerales puestos en regadera.
5. Un contacto por habitación.
6. Accesorios eléctricos completos no rotos.
7. Puerta que abra y cierre bien y que la chapa funciones correctamente.
8. Puerta sin la madera lastimada.
9. Falso plafón en buenas condiciones (no roto).

Para viviendas en último nivel 1. Revisar todo el plafón (techo) que no haya humedades.

ANEXO 1 • QUÉ REVISAR EN LA VIVIENDA Y EL CONJUNTO HABITACIONAL
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EN CONJUNTO HABITACIONAL Q U E   R E V I S A R …

En estacionamiento, acceso a
pasillos y patios.

1. Cajones de estacionamiento delimitados con pintura y con la nomenclatura.
2. No encharcamientos.
3. Acabados en piso en buenas condiciones.
4. Pintura en muros y plafones bien aplicada.
5. Puertas de acceso peatonal y vehicular que abran y cierren bien.
6.	Barandales	bien	fijados	al	piso	y/o	muros.
7. Registros eléctricos y sanitarios limpios.
8. Tablero eléctrico con nomenclatura.

En azoteas 

1. Calentadores solares y llaves de paso con nomenclaturas y sin fugas.
2. La impermeabilización sin partes rotas.
3. Las mangueras para los cables del teléfono y televisión totalmente visibles y debidamente
     guiados.
4. Tinacos con tapa.
5. No encharcamientos.
6. Limpieza hecha.

En cimentación

1. Sin escombro ni agua acumulada.
2. “Pasos ratón” destapados.
3. Tuberías de drenaje e instalación eléctrica “recibidas”
4. Puntas de alambrones en muros, debidamente doblados.

En escaleras
1.	Bajar	sin	la	sensación	en	algunos	tramos	de	que	se	van	a	caer.
2. Escalones no despostillados.
3.	Barandales	bien	fijados	al	piso	y/o	muros.
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DETALLES O TRABAJOS CONSIDERADOS COMO VICIOS OCULTOS DETALLES O T RABAJOS QUE NO SE CONSIDERAN VICIOS OCULTOS

TRABAJOS QUE CUENTAN CON UN AÑO PARA SU ATENCION POR PARTE DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA A PARTIR DE LA FECHA 
DE LA FIRMA DEL ACTA ENTREGA RECEPCIÓN.

Filtraciones por ventanas en época de lluvias.
Filtraciones en losas al momento de lavar los pisos. No debe usarse 
agua en exceso debido a que las losas no están
impermeabilizadas.

Humedades en muros donde se localizan instalaciones
hidrosanitarias (baño, patio de servicio y/o cocina).

Humedades en muros donde se localicen instalaciones hidrosani-
tarias (baño, patio de servicio y/o cocina) cuando los beneficiarios 
dañen las instalaciones al sustituir los muebles sanitarios originales 
por otros o colocar algún acabado.

Mal funcionamiento de bombas y electroniveles e instalación
eléctrica en general (interior y al exterior de las viviendas).

Mal funcionamiento de bombas y electroniveles e instalación eléc-
trica en general, cuando se deba a variaciones de voltaje origina-
das por tener conexiones provisionales de energía eléctrica o mal 
uso de la instalación.

Mangueras o tuberías de las instalaciones para la T.V. o el teléfono 
que estén “tapadas” (si no están guiadas, esto se detecta al mo-
mento de hacer el cableado correspondiente).

Mal funcionamiento de muebles sanitarios así como de
mecanismos de puertas y ventanas

Mal funcionamiento de muebles sanitarios, puertas y ventanas 
cuando se les haya dado otro uso que no sea el original

Drenajes tapados por material de obra (grava, mezcla, etc.). Drenajes tapados por bolsas, pañales, toallas sanitarias o cualquier
otro objeto arrojado por los benef iciarios.

ANEXO 2 • DIFERENCIA ENTRE LOS TRABAJOS QUÉ SON VICIOS OCULTOS Y LOS QUE CO-
RRESPONDEN AL MANTENIMIENTO PROPIO DEL CONJUNTO HABITACIONAL.
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DETALLES O TRABAJOS CONSIDERADOS COMO VICIOS OCULTOS DETALLES O T RABAJOS QUE NO SE CONSIDERAN VICIOS OCULTOS

Retiro de agua de lluvia acumulada en celdas de cimentación
cuando	alguna	parte	del	drenaje	o	pieza	del	mismo	este	rota.

Retiro de agua de lluvia acumulada en celdas de cimentación.

Cristales rotos después de la entrega o no reportados al momento 
de recibir la vivienda.
Fisuras en muros cuando se colocaron protecciones en puertas y/o
ventanas.

TRABAJOS QUE CUENTAN CON DOS AÑOS PARA SU ATENCION POR PARTE DE LA EM PRESA CONSTRUCTORA A PARTIR DE LA FE-
CHA DE LA FIRM A DEL ACTA ENTREGA-RECEPCION.

Filtraciones en muros en época de lluvias.

Filtraciones en losas de azoteas en época de lluvias.

Deberán cuidar que al momento de la colocación de antenas de
teléfono, televisión y tanques de gas estacionarios no se perfore el
impermeabilizante colocado en azotea. Para este caso, el maltrato
que pudiera suf rir esta parte del impermeabilizante no será repa-
rado por la empresa constructora.

Mal funcionamiento de calentadores de gas y calentadores
solares.

Mal funcionamiento de calentadores de gas y calentadores solares
cuando se les haya dado otro uso que no sea el original
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LA LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES 
PARA EL DISTRITO FEDERAL COMO HERRAMIENTA PARA 
EL MANTENIMIENTO DE CONJUNTOS HABITACIONALES

La Asamblea Legislativa del Gobierno del Distrito Federal 
aprobó en el año 2000, la Ley en Propiedad de Condominio 
de Inmuebles para el Distrito Federal. La modificación más 
reciente de esta Ley es la publicada en la Gaceta Oficial del 
Distrito Federal el 27 de enero del 2011.

Las disposiciones de la Ley de Propiedad en Condominio de 
Inmuebles para el Distrito Federal son de orden público e in-
terés social y tienen por objeto regular la constitución, mo-
dificación, organización, funcionamiento, administración y 
extinción del Régimen de Propiedad en Condominio.

Asimismo regulará las relaciones entre condóminos y/o po-
seedores y entre éstos y su administración, estableciendo 
las bases para resolver las controversias que se susciten con 

ANEXO 3

motivo de tales relaciones, mediante la conciliación y el ar-
bitraje, a través de la Procuraduría Social del Distrito Federal, 
sin perjuicio de la competencia que corresponda a otras au-
toridades judiciales o administrativas.

Se entiende por Régimen de Propiedad en Condominio el 
acto jurídico formal que el propietario o propietarios de un 
inmueble, instrumentan ante Notario Público declarando su 
voluntad de establecer esa modalidad de propiedad para 
su mejor aprovechamiento, y en el que, dos o más personas 
teniendo un derecho privado, utilizan y comparten áreas o 
espacios de uso y propiedad común, asumiendo condicio-
nes que les permiten satisfacer sus necesidades de acuerdo 
al uso del inmueble, en forma conveniente y adecuada para 
todos y cada uno, sin demérito de su propiedad privativa.

Asimismo una vez constituido el Régimen de Propiedad en 
Condominio, éste deberá de registrarse ante la Procuraduría 
Social del Distrito Federal.
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En general la Ley de Propiedad en Condominio de Inmue-
bles para el Distrito Federal contiene:

a)	 Definiciones	 de	 ÁREAS	 Y	 BIENES	 DE	 USO	 COMÚN,	
ASAMBLEA	GENERAL,	COUTA	ORDINARIA,	ESCRITURA	
CONSTITUTIVA, REGLAMENTO INTERNO, PROCURA-
DURIA, SANCION, etc.

b) Qué es y cómo se constituye el RÉGIMEN DE PROPIE-
DAD EN CONDOMINIO y cómo puede darse por termi-
nado dicho régimen.

c) Define cuales espacios corresponden a la unidad de 
propiedad privativa y cuales a las áreas y bienes de uso 
común.

d) Derechos y obligaciones de los condóminos.
e) Organización y administración de los condóminos.
f) Cómo nombrar administradores y sus obligaciones.
g) La necesidad de un comité de vigilancia, cómo nom-

brarlo, sus funciones y obligaciones.
h) Cuotas previstas para gastos y obligaciones comunes.

i) Gravámenes al condominio.
j) Controversias y procedimiento ante la Procuraduría 

Social del Distrito Federal.
k) Qué es la cultura condominal y para qué sirve.
l) Sanciones para aquellos condóminos que violen lo es-

tablecido en la Ley.

En la Ley publicada el 27 de enero del 2011, agrega mas fa-
cultades a la Asamblea General (Art. 33); aumenta las respon-
sabilidades de los administradores (Art. 43); la creación de 
cuatro comités: el de ecología o medio ambiente, socio-cul-
tural, seguridad y protección civil y deporte (Art. 82); aumen-
to de los mínimos de las multas y se sanciona además el mal 
manejo de las diferentes cuotas por parte de los administra-
dores y/o el Comités de Vigilancia y el incumplimiento en el 
pago de las cuotas respectivas por parte de los condóminos 
o poseedores (Art. 87) y el establecimiento de sanciones pe-
cuniarias (Art. 88).
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&ei=B0ufTomxObHLsQK9l5WQCg&zoom=1&iact=hc&vpx
=1088&vpy=145&dur=5810&hovh=225&hovw=225&tx=18
0&ty=209&sig=111185600467596567584&page=6&tbnh=1
24&tbnw=130&start=72&ndsp=14&ved=1t:429,r:6,s:72·

· http://www.google.com.mx/imgres?q=flotadores+para+inod
oros&um=1&hl=es&rlz=1R2GGLR_esMX416&biw=1360&
bih=491&tbm=isch&tbnid=u04OIaNcypkOM:&imgrefur
l=http://antoniond4444.blogspot.com/2011/01/reparar-
una-cisterna.html&docid=UlnfZO2Pu_3aTM&imgurl=h
ttp://1.bp.blogspot.com/_AVdlByWrNrI/TSboqGmJFgI/
AAAAAAAAABo/wgPCu4N55eU/s1600/cisterna012.JPG&
w=640&h=480&ei=tkufTsLaGu3fsQK2laTxCQ&zoom=1&
iact=rc&dur=60&sig=111185600467596567584&page=5
&tbnh=122&tbnw=158&start=61&ndsp=15&ved=1t:429
,r:12,s:61&tx=75&ty=75

· http://www.google.com.mx/imgres?q=basura+en+el+ba%
C3%B1o&um=1&hl=es&rlz=1R2GGLR_esMX416&biw=
1360&bih=491&tbm=isch&tbnid=Lkh83MPzDTdWM:
&imgrefurl=http://www.sapadlr.gob.mx/portal/index.
php%3Foption%3Dcom_content%26view%3Darticle%26
id%3D47%26Itemid%3D80&docid=1KvarYNeVGrYMM&im
gurl=http://www.sapadlr.gob.mx/portal/images/stories/
bano.jpg&w=345&h=336&ei=8U6fToG3E-f-sQLFuzXCQ&z
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oom=1&iact=hc&vpx=1009&vpy=105&dur=7248&hovh=22
2&hovw=227&tx=103&ty=107&sig=1111856004675965675
84&page=6&tbnh=128&tbnw=131&start=73&ndsp=15&ve
d=1t:429,r:6,s:73

· http://www.google.com.mx/imgres?q=perfil+de+aluminio+pa
ra+plafon&start=723&um=1&hl=es&sa=N&qscrl=1&nord
=1&rlz=1T4RNQN_esMX470MX470&biw=1366&bih=618&t
bm=isch&tbnid=yJjOvI8gadnh3M:&imgrefurl=http://cata-
logo.aki.es/ferreteria/ferreteria-para-la-vivienda/perfileria/
perfil-angulo-recto-aluminio-anodizado/idp7071&docid=
BkN4cNALXVTybM&imgurl=http://catalogo.aki.es/_image-
cache/data/catalog/products/dttznt.jpgsz800x600.jpg&w
=413&h=413&ei=bcsQUM3eAZCg8QTgm4BY&zoom=1&ia
ct=hc&vpx=870&vpy=2&dur=882&hovh=225&hovw=225
&tx=114&ty=118&sig=112157017847604674460&page=28&
tbnh=146&tbnw=142&ndsp=29&ved=1t:429%2cr:6%2cs:7
23%2ci:113

· http://www.google.com.mx/imgres?q=vecino&hl=es&gbv=2
&biw=1360&bih=491&tbm=isch&tbnid=GATgwBw-n456
dM:&imgrefurl=http://oritupano.blogspot.com/2010/09/
feliz-dia-del-vecino.html&docid=Yi8SyvQmxFZBlM&imgur
l=http://1.bp.blogspot.com/_qWZDeJje-JU/TKD2-9MdhxI/
AAAAAAAAAAY/SbVbl3r-UoQ/s1600/vecino.png&w=480&
h=480&ei=lr6lTsOmFuTlsQKvo4CvBQ&zoom=1

·	http://office.microsoft.com/esmx/images/results.aspx?qu=BOTA
S&ex=1&ctt=1#ai:MC900354883|

· http://office.microsoft.com/esmx/images/results.aspx?qu=LINTE
RNA&ex=1&ctt=1#ai:MP900405|
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