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Introducción 

 

Se presenta aquí un portafolio de evidencias profesionales y su 

aportación en áreas importantes de la arquitectura y construcción 

sobre todo en el ámbito local. 

Particularmente a través del tiempo se ha trascendido hasta el 

grado de participar a nivel nacional, exponiendo la información 

elemental personal y la básica de mi quehacer académico, profesional 

y docente de la carrera de arquitecto. 

La obra que se seleccionó como tema a desarrollar, de entre la 

serie de trabajos realizados, tiene para mi una relevancia pertinente 

tanto social, como técnica y académica, no necesariamente en ese 

orden, por lo que se explicará a continuación. 
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Mi actividad profesional actualmente se divide por tiempo en la 

práctica cotidiana del quehacer del arquitecto en sus diversas facetas 

como son el diseño, la construcción, la planeación, etc., y al mismo 

tiempo la docencia como una  actividad que me enriquece 

enormemente y me mantiene al día, vigente en el acopio de 

conocimiento que de manera recíproca recibo de mis alumnos. 

De este modo se logró dar un doble enfoque tanto profesional 

como académico al trabajo que me ocupa en este “PROCESO PARA 

LA INDUSTRIALIZACION DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 

EN LA CIUDAD DE PUEBLA, CASO LARES DE SAN ALFONSO” 

que incluye experiencias y soluciones reales de un problema por 

demás importante no solo en el municipio de Puebla sino en el Estado 

y en el País como lo es el de la vivienda social. 

La guía para este concentrado de eventos e información fue 

invaluable y en todo momento certera por parte de la directora del 

mismo, la M. en Arq. Ma. Del Rayo Vázquez Torres a quien reitero mi 

agradecimiento. 

Los invito pues a entrar a este pasaje de eventos que tuvieron 

como resultado un producto tangible y acorde a la necesidad social de 

su momento en la ciudad de Puebla. 

 

Muchas gracias. 

Atentamente 

Arq. José Alejandro Morales Ortega. 
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Antecedentes 

 

 La carrera de arquitecto se concibe como método, forma y estilo 

de vida y es desde grados académicos elementales que sin notarlo los 

interesados se enfocan a las actividades relacionadas a ella. 

Personalmente mi desarrollo va ligado paralelamente sobre todo 

a la construcción con el uso y la aplicación de materiales, con el trato 

de gente que tiene que ver con ella y con la inclinación académica a 

temas afines. 

Una vez instalado en la carrera y aun sin haber concluido la 

misma, participo con profesionales y empresas de la construcción 

consolidando el interés en ella. 
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Tema en Exposición 

 

 Una vez concluida mi etapa académica se constituye una 

empresa constructora PROSEI S.A. de C.V., con la finalidad de hacer 

proyectos no sólo arquitectónicos sino de inversión logrando relacionar 

a la misma con empresarios que utilizan los Fondos de Fomento del 

Banco de México como son FIDEC (en el Centro Comercial Las Doce 

Puertas, en la Ciudad de Huamantla, Tlaxcala), FONEI (para la planta 

de la empresa Circuitos Impresos de Puebla S.A. de C.V.) y FIRA 

(para el empresario Ing. Agrónomo Rafael Sánchez Pereyra de 

Uruapan, Michoacán). Abriendo un panorama que definitivamente a 

ese nivel se desconoce, es decir, áreas que pueden aportar recursos 

para proyectos donde sólo falta un ente inversionista y un buen 

proyecto de inversión, con estos grupos se cumple y se aprende. 

También ocurre al inicio de esta profesión que los trabajos son 

temporales y es hasta participar  en la empresa Inmobiliaria DEA 

S.A. de C.V. a partir del 02 de Noviembre de 1992, que se inicia una 

relación más estable; al grado de ser desde el inicio de la relación 

laboral el encargado de todos los proyectos de la empresa así como 

de su ejecución. 

Queda aquí claramente definida una separación y a la vez 

integración de las áreas en que se constituía dicha empresa 

construcción, administración y promoción. 

La empresa Inmobiliaria DEA S.A. de C.V., se dedica desde su 

fundaciónen el año de1981al desarrollo de conjuntos inmobiliarios 

básicamente para  conjuntos de viviendas de interés social en la 

Ciudad de Puebla. 

Se plantea desde mis primeras intervenciones en la empresa la 

responsabilidad en la toma de decisiones de la empresa. 

Se comienza a gestar el proyecto que después llamaríamos 

Lares de San Alfonso en terrenos ubicados al sur de la ciudad y que a 
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esa fecha no contaban con servicios, ni infraestructura y su 

equipamiento era escaso. 

Como empresa de la construcción se tenían obras en proceso y 

las condiciones para esta propuesta eran raquíticas, no era pues el 

momento para el desarrollo de este proyecto. 

La situación económica mexicana decayó tanto y se acentúo con 

la llamada crisis de diciembre del 94 ya que en este momento se 

tenían amplias expectativas de desarrollo con temas como el TLC de 

América del Norte y un multicitado ingreso al primer mundo. 

Las  falsas expectativas que estos acontecimientos despertaron 

provocaron situaciones caóticas sobre todo en la industria de la 

construcción; escasez de oportunidades o de trabajos concretos, pero 

en la empresa en la que participaba esto se trató de enfocar 

positivamente trabajando con recursos mínimos y aprovechando el 

tiempo para preparar y dar inicio al proyecto motivo de interés de este 

trabajo.  

La empresa Inmobiliaria DEA S.A. de C.V. participa 

activamente en la Asociación de Promotores de Vivienda 

(PROVIVAC) antecesor directo de la actual (CANADEVI) y para esta 

etapa el Director General de la misma, El Ing. Adolfo García Vázquez 

se convierte en el presidente regional de esta asociación. 

Este hecho toma relevancia debido a que durante esta gestión la 

empresa participa de manera muy importante en la generación de un 

programa que desarrolla otro fondo de fomento nacional: el Fondo de 

la Vivienda FOVI del Banco de México. 

Mi labor en éste proceso fue  la de apuntalar, con información 

desde la empresa, la gestión que se tenía que hacer por parte de 

PROVIVAC colaborando en el diseño, aplicación e implementación de 

las decisiones que influían en el ámbito de la vivienda social para los 

diferentes estados de la República Mexicana. 
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Surge un programa social emanado del Fondo de Vivienda 

(FOVI) con características muy favorables para adquirentes de 

vivienda con escasos recursos e ingresos comprobables no mayores a 

3 Salarios Mínimos Mensuales del Distrito Federal (SMMDF) además 

de un subsidio al adquirente de vivienda de hasta un 20%de su precio 

con un costo dentro de un nuevo concepto de valor de hasta 30000, 35000 y 

40000 UDI´s. 

Se trabaja para defender la factibilidad del programa pero una 

vez aprobado a nivel nacional surge un problema local, el Código Civil 

del Estado de Puebla no permite la implementación en el estado por lo 

que a través de PROVIVAC se soporta la información concerniente a 

la bursatilización de la cartera de vivienda y con esto se aprueba para 

el Estado de Puebla. 

Se logra la introducción del Programa Especial de Crédito y 

Subsidios a la Vivienda (PROSAVI), se tiene la demanda y además 

la necesidad, pero los promotores de vivienda locales han estado tan 

golpeados económicamente que no pueden acceder al mismo y 

Puebla en ese momento está a punto de perder su registro para 

utilizarlo. 

La empresa Inmobiliaria DEA S.A. de C.V., aprovecha la 

generosidad de este programa y plantea el desarrollo de su conjunto 

de vivienda denominado: Conjunto Habitacional Lares de San 

Alfonso. 

La demanda de vivienda para grupos marginados era imperiosa, 

en ese momento se empieza a manejar una demanda de edificación 

de 300,000 viviendas al año como mínimo a nivel nacional y su 

discusión era parte obligada en el discurso político pero la parte 

económica era la piedra en el zapato para los profesionales de la 

vivienda así que por nuestra parte se enfocó de la siguiente manera:  
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El terreno 

 

Se cuenta para desarrollar vivienda de interés social con un 

predio de 9 hectáreas (Has), localizado al sur de la Ciudad de Puebla 

colindando con las llamadas Barrancas de Tlapacoyan. 

El clima en el lugar es semi-húmedo con temperaturas promedio 

de 18 a 24 grados centígrados y humedad relativa del 52% 

La topografía que se tiene señala dos  zonas claramente 

marcadas, la primera en su lado norte presenta una pendiente 

ligeramente sensible de norte a sur,  para la segunda zona en la parte 

sur del predio la pendiente incrementa hasta el 4% y su límite sur se 

ve afectado por el inicio de unas depresiones. 
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Infraestructura 

El gobierno del estado ofrece un amplio espectro de crecimiento 

con la construcción del Periférico Ecológico beneficiando sobre todo a 

las zonas del sur de la Ciudad de Puebla 

Se contempla ya por parte Obras Publicas del Municipio de 

Puebla la construcción de una vialidad principal, la calle 16 de 

septiembre que tiene una liga directa de las colonias más alejadas del 

sur con el centro de la ciudad y una vialidad de acceso al desarrollo, la 

calle Miguel de la Madrid que une al conjunto habitacional con la 

primera. 

Se obtienen las factibilidades para la dotación tanto de la energía 

eléctrica por parte de la Comisión Federal de Electricidad (CFE), como 

del suministro de agua potable y descarga residual por el Sistema 

Operador de Agua Potable y Alcantarillado de Puebla (SOAPAP), así 

mismo la telefonía se contempla como parte de los programas de 

crecimiento de Teléfonos de México (TELMEX). 

 

Equipamiento 

 

A distancias relativamente cortas se tiene equipamiento 

educativo con escuelas de todos los niveles como la Esc. Primaria 

Melchor  Ocampo en la unidad del SNTE, el Plantel Regional Puebla 

de la UPN, etc. 

Se cuenta también con mercados y el centro comercial Centro 

Sur, así como bloques de comercio menor. 

Se tiene en un entorno cercano el Hospital General. 
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 El proyecto 

 

 Se visitan desarrollos de vivienda en otros Estados de la 

República Mexicana como el Estado de México, el Estado de Baja 

California Norte y el Estado de Oaxaca a través de PROVIVAC para 

conocer casos análogos y obtener nuevas estrategias para el 

proyecto. 

Se entabla relación con promotores involucrados en el desarrollo 

de conjuntos, se involucran las problemáticas en cuestión de la 

promoción de vivienda y la dificultad para lograr la rentabilidad del 

proyecto, se deciden las estrategias para la integración del proyecto 

completo a partir de los proyectos urbanos, arquitectónicos, de 

promoción, de ventas y la organización misma del conjunto. 

Se desarrolla un propuesta para la siembra de un número de 

unidades mínimo de 100 Viv/Ha. El plan de desarrollo urbano de la 

ciudad permitía un máximo de 50 Viv/Ha. pero las opciones de 

incremento de densidad se agotaron hasta lograr el propósito. 

 Cabe mencionar el interés, en su momento, del entonces 

Director General del FOVI, LIC. MANUEL ZEPEDA PAYERAS quien 

por su escrito de no. 5154 del mes de noviembre de 1998 nos invita a 

participar con nuestra propuesta urbana y arquitectónica en el 

Concurso Premio Templo del Sol de Palenque, evento enfocado a 

premiar a los promotores de vivienda dirigida a la población de 

menores recursos a nivel Nacional al cual nos inscribimos de acuerdo 

a la forma de registro solicitada. 
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La propuesta arquitectónica 

 

 Se desarrolla un proyecto arquitectónico Tipo PEC 3 del 

Programa Especial de Crédito y Subsidios a la Vivienda (PROSAVI) 

con un área de construcción de 39 m2., con espacios mínimos para un 

pie de casa pero se planifica con un diseño y estructura para 

crecimientos progresivos, según las nuevas necesidades del 

propietario. 

 La promoción se desarrolla en un conjunto de unidades formado 

por Pies de Casa en módulos tipo duplex con los siguientes espacios 

básicos en cada una como son: estancia-comedor, cocina, patio, baño 

completo y una recamara. El futuro crecimiento proporcionara al 

usuario la opción en planta alta de dos recámaras más, un área de 

estudio y un baño completo adicional. 

 El sistema constructivo es tradicional con cimentación de 

mampostería (que en el proceso se cambio por concreto ciclópeo), 

muros de tabique aparente, losas de concreto armado, pisos de 

concreto pulido y una losa – rampa de escalera que indica el área para 

la futura comunicación vertical. 

 Los acabados son silicón en muros para conservar su estado 

aparente, azulejos en zonas húmedas tanto de baños como de  

cocinas y plafones con yeso y tirol. 

 Las instalaciones eléctricas tienen poliductos y conductores 

ocultos y tienen un centro de carga preparado para su división en 

circuitos a su crecimiento. 

Las instalaciones hidráulicas y sanitarias son ocultas de cobre y 

PVC respectivamente. 

La cancelería es de aluminio y cristal fabricada en el lugar y las 

puertas son prefabricadas en fachada e interiores. 
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La propuesta urbana 

 

 Simultáneamente se desarrolla el planteamiento urbano 

considerando 6 manzanas; 5 que agruparon bloques de vivienda con 

un número no mayor a 40 unidades para una convivencia y a la vez 

una organización favorable y 1 para locales y comercio. 

Se ubican bolsas de estacionamiento laterales a los bloques 

provocando andadores peatonales de acceso a vivienda, se proponen 

y acepta por parte de los adquirentes una forma para cerrar y controlar 

sus accesos. 

 La distribución de manzanas presenta áreas de habitación, áreas 

verdes, áreas recreativas y zona comercial. 

Las circulaciones favorecen el acceso vehicular a sus 

estacionamientos y las áreas verdes la convivencia. 

 El complemento necesario para poder desarrollar lo planteado 

hasta este momento se refuerza con información técnica basada en 

los estudios realizados para ello. 

 Se elaboran los estudios de mecánica de suelos, topográficos y 

de impacto ambiental correspondientes. 

 Se desarrollan los proyectos arquitectónicos, estructurales, 

instalaciones, constructivos, crecimientos futuros así como líneas y 

redes urbanas respectivas. 

La reglamentación municipal del momento exige una revisión de 

los diferentes proyectos por parte de la ventanilla única a cargo del 

Colegio de Ingenieros Civiles de Puebla y éste da su aval después de 

varias revisiones. 

La construcción da inicio con la unidad muestra del Pié de Casa 

y la Vivienda Terminada, al mismo tiempo que se realizan trazos, 

despalmes y el inicio de la infraestructura subterránea del conjunto. 
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La mecánica de suelos indica que el 100 % del suelo presenta 

arcillas expansivas y la sugerencia del laboratorio es retirarla por lo 

menos en su capa superior que es la más plástica lo que nos implica 

un retiro de zonas de arcilla de hasta 80 cm de espesor. 
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Licencias 
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Urbanización 

La urbanización se realiza en el inicio para dos etapas de 

construcción de vivienda y en un segundo paso se concluye al 100 %. 

 

Vialidades 

En cuanto a las calles, los andadores y los estacionamientos, se 

requiere de un cajeo de hasta 1.00 m., para el mejoramiento de la 

subyacente lo que en diversas áreas se logra sólo hasta aplicar 

balastro que va desde 3 pulgadas a finos. Existen áreas que se 

sugieren con balastro de caliza lo que provoca un endurecimiento que 

se prolonga con el tiempo provocando una estructura más sólida, la 

sub-rasante indicada es a base de tepetate; se coloca una base 

hidráulica para recibir la capa rasante para la cual se aplicó un riego 

de sello de tres capas, es decir, no se colocó una carpeta asfáltica 

final. 
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Agua Potable 

 Para el abastecimiento de agua del 

conjunto se propone eliminar el uso de tinacos y 

cisternas individuales con el suministro por 

gravedad desde un tanque elevado a 17 m. 

desde el piso a su base y con capacidad de 

30,000 l., el mismo quedo ubicado en la parte 

más alta del conjunto, éste se surtirá por 

bombeo desde un depósito subterráneo con 

capacidad de 300,000 l., se hacen los trabajos 

de la red para abastecimiento con tubería de 

PVC RD22 en circuitos subterráneos. 

 

 

La red eléctrica 

 

El importe de los trabajos de electrificación 

sufrió un fuerte impacto debido a que la demanda 

requerida no era soportada por las líneas 

existentes procediendo a traer una línea adicional 

desde la 117 poniente es decir desde casi 3 km 

de distancia. La red interna es aérea y se colocan 

concentraciones de medidores a los costados de 

cada bloque de vivienda. 

                                          

Red sanitaria 

Por el tipo de vivienda (interés social), el proyecto sanitario 

contemplo solo alcantarillado residual con tubería de concreto de un 
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diámetro interior de 20 cm., pero la reglamentación ecológica 

empezaba a interesarse por el cuidado del subsuelo y de los mantos 

freáticos por lo que se exige que el tubo cumpla con características de 

hermeticidad al 100 %. Esto implicó una capacitación para el personal 

ya que este sistema de unión no era convencional. 

 

Red de alumbrado 

Se colocaron luminarias a 220 v. de 2 tipos, 

urbanas de 9.00 m. de altura con 1 o 2 brazos y 

postes rectos de 4.50 m de altura en los lugares 

que el Departamento de Alumbrado del Municipio 

autorizó, conectadas a 2 circuitos con medidores 

independientes. 
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Edificación 

 

Construcción de la primera etapa 204 Pié de Casa. 
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La mano de obra se empieza a especializar, existen actividades 

en las que sin problema alguno se utiliza la categoría más baja en 

construcción es decir los peones, se realizan a mano excavaciones, 

acarreos de tierra, concretos hechos en obra, acarreos de materiales, 

etc., no requiriendo para esto mayor capacitación. 

La cimentación de la vivienda entonces maneja dos opciones, 

para zonas de arcilla de poco espesor se realiza cimentación de 

mampostería y para zonas con contenido de arcillas más profundo se 

coloca concreto ciclópeo usando la misma excavación como molde. 

 Los pisos se hacen de inicio y requieren un acabado pulido que 

pueda ser utilizado sin más acabado pero además pueda recibir uno 

posterior como alfombra o piso vinílico. 

Los muros son uno de los elementos más importantes ya que 

son de tabique de barro extruido y su acabado aparente es base de la 

apariencia final del proyecto encontrándonos que no cualquier 

trabajador de la construcción lo sabe colocar;  siendo necesario 

recurrir a la mano de obra más capacitada para su construcción 

encontrando a la gente de San José Tepulco, comunidad de las faldas 

de la montaña La Malinche, como la más indicada para ello. 
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Se habilitan equipos de mano de obra y materiales para cimbra 

por frente de tal manera que los colados puedan ser lo más seguido 

posible pero el tiempo más 

corto entre usos era de 

hasta 2 semanas lo que 

mantenía al personal 

trabajando pero al material 

demasiado estático 

además de generar gran 

cantidad de desperdicio de 

madera de construcción. 

 

 

Se requiere también de equipos de fierreros de construcción con 

características tan dispares en rendimiento y modo de utilización de 

materiales como armex 15-15-4 y mallas 6-6/6-6 de hasta un 20 % de 

diferencia en consumos y tiempos. 

Se logra capacitar al personal básico y ahora ya manejan 

equipos como andamios, revolvedoras, vibradores, etc., para los 

eventos como colados. 

 

Ámbito Social 

 

En el ámbito social destacamos algunas acciones que se 

implementaron durante este proceso de construcción; se dio trabajo a 

“chavos banda” de las colonias más alejadas del centro de la ciudad 

entonces como Constitución Mexicana, Minerales del Sur, Balcones 

del Sur, Santa Cecilia entre otras.  
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Se implementó un programa de alfabetización para albañiles de 

la construcción que en un inicio fue concurrido y perdió fuerza poco a 

poco. 

 Se actualizó la enseñanza a otros grupos de albañiles hasta 

lograr sus certificados de primaria o secundaria a personas que en 

algún momento habían suspendido su educación.  

 

    

 

Se integró a mujeres de la 

zona en la construcción 

destacando en trabajos rudos e 

incluso en labores de control 

asignadas. 
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Problemática técnica 

 

 Dentro de la construcciones existen un sinnúmero de situaciones 

críticas por diversas razones pero toma especial relevancia la 

siguiente relacionada al suelo; la supervisión de Hipotecaria Nacional 

detecta avances diferentes para el primer frente de viviendas y exige 
un avance homogéneo en todas y cada una de las mismas. Esto 

provoca que casi 80 viviendas de la manzana 1 quedaran literalmente 

suspendidas mientras se alcanzaba trabajo similar en el resto del 

frente; esta pausa dejo expuesto el firme de concreto con acabado 

pulido de la vivienda lo que provoco agrietamientos, fisuras y por lo 

mismo filtraciones que modificaron la volumetría de las arcillas 

expansivas; dando como resultado que en todas ellas los pisos 

literalmente se levantaran al grado de tener que cambiarlos y mejorar 

las bases dentro de los módulos de vivienda, lo que con criterio 

técnico por parte de la supervisión se hubiera evitado. 

También es importante mencionar la marca del tabique utilizado 

debido a que la empresa Novaceramic tiene para entonces ya 

montada una planta que fábrica diferentes tipos de tabiques 

destacando los que utilizamos en el conjunto como su producto Vintex 

de 2 huecos o el Multiperforado que genera en su trabajo mecánico 

unos tornillos de cortante horizontal excelentes en edificación. Esta 

empresa es a la fecha la más importante abastecedora de la región en 

cuanto a elementos para edificación desplazando en la  ciudad de 

Puebla a Ladrillera San Lorenzo y a la Tabiquera de Puebla empresas 

que por años habían surtido el tabique de innumerables conjuntos 

habitacionales locales. 
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La marca 

Novaceramic proponía la 

introducción al mercado de 

un nuevo producto al que 

le apostaban para 

viviendas económicas 

siendo un tabique de 

huecos cuadrados 

horizontales que podían 

reducir el espesor de 

muros hasta 11 cm. 

Incluyendo el acabado final 

con lo que ganaba un 25 % 

del área de desplante con respecto a tabiques tradicionales solo que 

por sus huecos horizontales requerían cortadoras mecánicas para 

poder subdividirlo y la compresión le afectaba por sus celdas, se nos 

da a prueba y se sugiere el cambio a huecos verticales generando a 

partir de entonces su tabique llamado Tabimax de huecos cuadrados 

verticales con la facilidad de corte manual en obra y un desperdicio 

menor al 1 %. 
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Segunda etapa 
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 La promoción de 

vivienda incluye en sus 

labores la organización 

de los conjuntos que 

desarrolla y para el caso 

que nos ocupa se 

conformo el comité de 

vecinos por cluster con 

representantes de cada 

uno, se tenía también 

un reglamento de condóminos que cada adquirente acepto al comprar 

su unidad pero los distintos modos de comportamiento social 

encuentran aquí un terreno inexplorado y surge una anarquía en el 

uso de los espacios comunes alterando indiscriminadamente las 

fachadas de las viviendas apropiándose de los frentes de sus 

fachadas a pesar de ser áreas comunes y tener en ellas pasosy líneas 

de instalaciones. 

Por este motivo se obliga a replantear la propuesta y ahora se 

hace la entrega de vivienda con el desarrollo de sus fachadas 

completas debido al nulo respeto a las condiciones de vivir en 

condominio, además para la construcción se cambió a materiales que 

acepten un acabado final debido a la poca aceptación de la gente a los 

aparentes. 

 Se lleva a cabo esta segunda etapa de edificación de 154 

viviendas ahora con desarrollo a dos recamaras y con dos niveles en 

su fachada. 
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La cimentación de esta 

vivienda maneja 

también dos diferentes 

soluciones, ya 

despalmado el terreno 

se utiliza concreto 

ciclópeo pero el molde 

ahora es a base de 

cimbra de madera y no 

la misma arcilla para 

esto, la manzana 3 se 

mejora con balastro y se usa por primera vez una losa de cimentación 

sobre plataformas de tepetate. 

 

 El piso para el último caso es la misma losa de cimentación con 

acabado pulido con el mismo propósito de recibir un acabado  

posterior. 

 Los muros cambian drásticamente ya que se utiliza un 

tabique extruido pero ya no aparente, sino el nombrado Tabimax. Los 

“tepulcos” ya no son la mano de obra indispensable, el albañil 

tradicional vuelve a intervenir, con este material, las cadenas y 

castillos de construcción se reducen ahora a un alma de acero a base 

de armaduras armex 12–12–3.  
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Se inicia el uso de losas prefabricadas a base de vigueta y 

bovedilla lo que optimiza el uso de madera en cimbras y permite 

trabajar sobre ella de inmediato. 
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Se aplica un aplanado mínimo 

exterior y un rebatido de yeso al 

interior en muros y plafones como 

acabados base para recibir pinturas, 

tiroles o pastas finales. 

  

 

 

 

Se da carácter a los módulos duplex de vivienda por cluster dejando la 

fachada terminada al 100 % no dejando margen para la anarquía del 

crecimiento. 

 Se percibe una mejor organización al interior del condominio y un 

mejor mantenimiento de cada cluster. 
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 Tercera Etapa 

 (cambio de paradigma) 

 

 

 

La vivienda social recibe un fuerte impulso, los programas 

federales plantean 600,000 viviendas oficiales por año y las grandes 

empresas constructoras a nivel Nacional voltean al nicho de vivienda 

de interés social. 

Se replantea la propuesta arquitectónica del conjunto, no así la 
urbana y se modifica a una vivienda de 6.00 m. de frente en un nivel 

con los espacios básicos estancia-comedor, cocina, baño completo, 

patio de servicio y 2 recámaras, pero con futuro crecimiento a segundo 

nivel. 

La nueva propuesta con 441 unidades es un producto que 

cumple aun mejor con las expectativas sociales pero el costo de 

producción aunado a la baja capacidad financiera obliga a un 

replanteamiento en cuanto el sistema constructivo. 
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Se da un rediseño de vivienda para implementar el  uso de la 

llamada cimbra túnel que es una tecnología francesa de construcción 

que solamente se encuentra en nuestro País con un desarrollador y 

constructor masivo de viviendas de interés social: Casas Beta en la 

ciudad de México. Este sistema consiste en utilizar moldes metálicos 

para edificación de viviendas modulares con construcción monolítica 

de muros longitudinales, losas, fondos y algunos muros transversales 

facilitando un proceso preferentemente longitudinal en profundidad 

pero no limitando el diseño por esto. 

Se decide el cambio después de concretar toda la información 

para poder realizar la compra del equipo bajo el Sistema Constructivo 

Outinord de Cimbras Metálicas ya que a pesar de su alto costo inicial 

es un sistema probado de construcción de vivienda masiva en México 

y en otros países, además presenta cierta flexibilidad para cambio de 

proyecto lo que en definitiva da un vuelco al estilo y modo de 

producción de vivienda. 

El sistema promueve ventajas en su mayoría comprobadas 

durante su uso como son:  

En obra: 

Velocidad con respecto a la construcción tradicional 

Exactitud en los tiempos de construcción 

Eficiencia en los controles de obra (Costos y tiempos) 

Precisión dimensional 

Terminados Perfectos 

En organización y planeación: 

Planear y coordinar las actividades con extraordinaria precisión. 

Planeación financiera de las obras 

En costos: 
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Disminuye los costos de producción 

Se tiene un control exacto de materiales, evitando desperdicios 

No existen tiempos muertos 

Permite una presupuestación muy precisa 

 

La vivienda cambia ahora a una construcción monolítica de 

concreto como lo venían haciendo ya Casas Beta o Casa Ara en otros 

estados o como ya lo había hecho en la Ciudad de Puebla en los años 

ochenta Casas Palenque, el espesor final de los muros ahora es de 

100 mm., lo que genera más espacio interior disponible para el usuario 

de este tipo de vivienda. 

Se logra también una disminución casi total del uso de madera 

de construcción lo que para la vivienda masiva provoca una enorme 

carga ecológica negativa. 
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Cimbra túnel 

 

El sistema cuenta con tres fases claramente definidas en obra. 

Se inicia a partir de las plataformas a base de materiales como el 

tepetate con las características de soporte requeridas en donde se 

coloca una cimbra para el desplante que contiene a todos los 

elementos estructurales de la cimentación y la infraestructura 

subterránea necesaria así como las guías o arranques de muros 

verticales esta primera etapa de colado deja perfectamente definido el 

NPT de la vivienda y el escantillón inferior que servirá a los moldes del 

túnel este paso a partir de las plataformas solo tarda de 3 a 4 horas 

hasta el colado de la cimentación. 

El segundo paso consiste en el colado de la casa en sí, iniciando 

con la colocación del acero en mallas prefabricadas para muros con 

las preparaciones hidráulicas, eléctricas y sanitarias fijadas a estas 

mallas seguido de la colocación de los moldes que forman la vivienda 

dejando espesores de muro de exactamente 100 mm en donde se 

agregara el concreto, al mismo tiempo de que los moldes para muros 

se plomean se van emparejando las placas que servirán de cimbra 

horizontal para losas, al ir asegurando los gatos y niveles se termina 

de colocar el acero de construcción en la parte superior  procediendo 

al colado, la cimbra metálica que se coloca aquí es la única cimbra 

existente de este tipo en la obra por lo que se debe optimizar su uso 

ya que no tiene piezas intercambiables o de reposición, esta se 

empieza a desmoldar de un colado previo a las 7 de la mañana para 

iniciar su colocación a las 9 a.m. su proceso incluido el colado termina 

alrededor de las 2:30 p.m. 

El paso final consiste en colar los muros transversales restantes 

y divisiones internas transversales al túnel en un proceso no mayor a 3 

horas por módulo. 
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Una vez completado el ciclo estábamos en condiciones de colar 

y terminar 2 casa por día lo que para esta empresa era realmente un 

logro importante. 

Las pruebas necesarias a las instalaciones se realizan antes de 

los colados para que los elementos ya terminados no sufran 

agresiones provocadas por el mismo proceso. 
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Industrialización de la vivienda. 
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El convencimiento para este cambio tan radical en la manera de 

construir no generó dudas ya que estaban llegando a Puebla 

monstruos de la construcción a nivel Nacional como Casas Geo que 

entonces construía 20,000 viviendas al año, Casas Ara con un 

producto terminado muy similar, Grupo Sadasi que preparaba ya su 

magno Fraccionamiento Los Heroes, localmente Casas El Pilar se 

enfocaba al mismo nicho así como el grupo IVI retomaba el tema de la 

vivienda social, surgiendo nuevos grupos como Casas Ideal y los 

mismos promotores asociados a PROVIVAC se asomaban a este 

mercado, para este cambio la única duda era la inversión inicial pero 

con un adecuado estudio de factibilidad y de financiamiento para la 

adquisición de los moldes metálicos procedimos a la compra,  

teníamos que cambiar el enfoque y a eso nos dedicamos. 

Para este nuevo reto se genero al interior de Inmobiliaria DEA 

una organización diferente ya no sería el arquitecto multiusos y sus 

grupos de trabajo, ahora se daría un profesionista de la construcción 

en cada una de las áreas especificas para un mejor logro teniendo 

entonces responsables de urbanización con personal especializado 

como un topógrafos, ingenieros, arquitectos y técnicos en construcción 
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tanto para  topografía como en construcción de vialidades o 

plataformas para vivienda y en instalaciones urbanas. 

 

 

Para la edificación también se hicieron grupos de trabajo con 

profesionistas de la construcción a la cabeza para cada etapa a saber: 

cimentación, tuneleros para muros y losas, armadores de muros 

secundarios, equipos para suministro y colocaciones requeridas como 

cimbras, aceros, colados, instalaciones, cancelerías y acabados. 

  Se dio capacitación al personal técnico incluso en las 

instalaciones de Casas Beta de la Ciudad de México sobre el uso de 

los moldes y su manejo. 

 Se trabajo bastante en la seguridad debido a que el 

personal de trabajo era hasta entonces albañiles que se fueron 

seleccionando de un listado de personal que había ya circulado por los 

trabajos realizados en este conjunto desde su inicio.  

 Se aportó un técnico por parte de la empresa Outinord de 

nacionalidad chilena con la experiencia del sistema en ese País 

durante el tiempo necesario para el ensamble inicial de los moldes 
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hasta avanzar en el conocimiento del proceso por parte de nuestro 

personal. 

 Las empresas 

elaboradoras de concreto 

también aportaron al 

proyecto con precios 

blandos y plazos de espera 

convenientes para sus 

pagos pero el producto que 

nos vendía que era el 

concreto venía 

acompañado y adosado en 

su costo del servicio de 

bombeo del mismo que por 

sí solo era impactante. 

 Para el manejo de los moldes de más de 2000 kg cada uno 

era necesario la utilización de grúas y de acuerdo al sembrado de 

nuestro conjunto lo más adecuado era una Grúa Torre con brazo de 

50 m y altura de 20 m., además esta grúa podía tener la posibilidad de 

circular sobre rieles logrando que con solo una vez que se armara 

podía cubrir un área de 100 x 200 m solo requiriendo una superficie de 

desplante de su base que estuviera horizontal y con el soporte 

adecuado.  

             

 

Las rentas de este tipo de equipo manejándolas por semestre o 

año restaban una cantidad considerable a la utilidad de la promoción y 

su tiempo de utilización en el proceso era realmente corto de 7 a.m. a 

1 p.m., haciendo un análisis se decidió aplicar el concreto (colado) a 

las viviendas con bachas para concreto de 600 l. y utilizando la misma 

grúa para optimizar su renta pero en una revisión de costos se optó 
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por la compra de esta grúa lo que a largo plazo a redundado en un 

beneficio al poder rentar este mismo equipo a terceros. 

Para los muros transversales se utilizaba una cimbra comercial a 

base de placas de aluminio de la marca Western que de alguna forma 

también es una cimbra preparada para armar y colar estructuras 

monolíticas. 

 El concreto a utilizar también rebasaba los estándares 

convencionales de obra y es que se requería un concreto que fuera 

auto-compactable ya que no se puede introducir vibradores de 

concreto al molde,  también el agregado máximo  debía ser de 3/8” lo 

que requería una graduación especial, la resistencia de proyecto era 

de 250 kg/cm2 pero la condicionante era lograr  una resistencia de f´c= 

34 kg/cm2 a las 18 horas para poder descimbrar, esto último se logró 

con el incremento de cemento en la mezcla pero a un costo elevado 

ya que la resistencia final alcanzaba hasta los 400 kg/cm2 

 Se utilizaron también varios tipos de aditivos en el proceso, en 

primer lugar un fluidificante para lograr hacer al concreto auto-

nivelante y auto-compactable sin alterar su resistencia este producto lo 

adicionaba la empresa concretera directamente y solo se adicionaba 

hasta 20 minutos antes de ser colocado en el lugar.  

Se aplicó también un desmoldante directamente a las caras de la 

cimbra  metálica para facilitar el retiro de las placas de acero sin 

adherencia  al concreto para que no se afectara por algún esfuerzo 

diferente al estimado. 

De la misma forma se aplicó una membrana de curado a los 

muros, plafones y losas para mantener la humedad y garantizar el 

fraguado y endurecimiento sin que se utilizara agua en el proceso, 

este último producto se degradaba al paso del tiempo y solo requería 

una barrida para recibir el acabado final, los dos últimos productos son 

de origen norteamericano de la marca NOXCRETE. 

 El sistema estructural y la estructura monolítica de la vivienda se 

lograba por la continuidad provocada por un alma de acero pero aquí 
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se dio un cambio radical 

en el uso y 

aprovechamiento del 

mismo pasando de los 

rollos de mallas con 

medidas convencionales y 

que había que enderezar y 

cortar según el 

requerimiento a un nuevo 

concepto con hojas de 

dimensiones exactas y 

medidas especificas tanto en separaciones longitudinales y 

transversales como en los calibres de los dos sentidos enviando este 

requerimiento a la planta local en este caso DEACERO lo que volvía el 

desperdicio de acero al 0.00% y al fierrero un especialista. 

                              

 

 Los tuneleros se especializaron y empezaron a manejar llaves, 

pericas, torques, niveles y plomadas magnéticas, barretas, uñas, etc., 

para el ensamblado diario  de los moldes de la misma manera 

dimensiones y medidas inglesas y a entender los planos de armado. 

Con el objeto de mejorar las condiciones de trabajo en obra se 

implanto el uso de herramienta neumática, poco convencional en 

construcción tradicional 

 La energía eléctrica que se requiere para estos equipos debe ser 

trifásica lo que también fue un costo adicional que se prefirió al ser una 

energía limpia y silenciosa a diferencia de generadores de corriente 

que eran ruidosos y trabajan a base de combustión 

 Aunque el molde por si solo puede mantener su espesor 

constante en todas sus áreas, el acero requiere un soporte que lo 

ubique en el lugar que la estructura lo requiere y para ello se utilizaron 
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separadores y escantillones marca SMS de origen colombiano en 

plásticos especiales para estructuras de concreto. 

Ahora se capacito a los trabajadores en tiempos, recorridos y 

materiales enfocando totalmente su intervención a un incipiente  

proceso industrial de construcción 

Así mismo en un intento por abatir los costos de construcción se 

implemento de manera local una estructura metálica hecha en obra 

que proporcionara la modulación requerida de la cimentación para el 

desplante de los moldes, esto obviamente fue un error ya que no se 

tubo la precisión requerida lo que provoco una posterior sustitución por 

una estructura especial del País de origen para esta cimentación 

La apariencia de los elementos colados una vez desmontado el túnel 

era asombrosamente lisa, sin imperfecciones invitando a que incluso 

este pudiera ser  acabado final pero el proceso de curado no pudo 

impedir mínimas pero perceptibles  fisuras que a los usuarios 

impactaba lo que  propicio la aplicación de un nuevo producto como 

acabado: la pasta Cemix de aplicación directa que permitía perder 

visualmente las fisuras y daba textura y color a los muros por lo que en 

el conjunto completo se implementó. 

La precisión de este nuevo sistema no permite mucho margen de 

tolerancia en los elementos estructurales por lo que se paso de lleno al 

uso de planos por computadora con acotaciones al milimetro y a la 

intervención de cuadrillas de topografía durante el armado verificando 

desplantes, niveles, plomos y en general la perfecta ubicación durante 

el proceso manejando espacios mínimos de maniobra para el 

movimiento de los túneles. 
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La ubicación 

precisa de las salidas 

hidráulicas, sanitarias, 

eléctricas y las 

dimensiones exactas 

para vanos de puertas 

y ventanas nos dieron 

una certeza de 

dimensionamientos y 

suministros con el 

mínimo porcentaje de 

error y por tanto de 

desperdicios, con 

plena confianza en la prefabricación de elementos para vestir la 

vivienda. 

Mover estas enormes masas de acero requirió gran coordinación 

y conocimiento de movimientos de materiales tanto de los técnicos 

como de los ejecutores, tuneleros y operadores de grúa personal que, 

en ocasiones, se ubicaba a más de 50 m. del lugar con la obligación 

de ser preciso y para lograrlo se capacito a los involucrados en el 

lenguaje de las señas como único medio de comunicación eficaz. 

En cuanto a la forma de contabilizar el avance de los trabajos y 

por lo mismo la entrega de recursos a través de estimaciones se llego 

a acuerdos con las supervisiones tanto bancaria como del fondo de 

fomento para la cuantificación, programación y control de avances al 

utilizar este sistema constructivo debido a que el elemento más 

impactante del catalogo de conceptos se concretaba en un solo evento 

y en cuestión de horas pero para ello se debía contar con la 

preparación, los equipos y los suministros suficientes previamente así 

como para eventos próximos en obra y perfectamente preparados. 

La expectativa por el inicio convocó a un número importante de 

personajes para presenciar el primer colado con el sistema. 
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Ya que el molde por si mismo requería la presencia de personal 

de la empresa francesa, Outinord Américas envió entonces a sus 

representantes del nivel gerencial, ventas y producción. 

Las empresas interesadas en el suministro del concreto: Cemex 

y Apasco enviaron también a sus técnicos. 

La empresa Potain, siendo la compañía vendedora de grúas 

envió a sus representantes y operadores ya que con la grúa no solo se 

armó el túnel sino que se pretendía que se utilizara para el proceso de 

colado y a la brevedad posible. 

DEACERO como empresa suministradora de mallas metálicas 

estuvo presente observando el comportamiento y manejo de sus hojas 

metálicas. 

Obviamente Inmobiliaria DEA estaba pendiente con todos los 

que formábamos la plantilla de trabajo y el director general, la parte 

técnica se complementaba con los grupos de trabajo involucrados, 

electricistas, plomeros, fierreros, tuneleros, coladores, etc. 

La instancia bancaria de apoyo Hipotecaria Nacional, también 

estuvo presente con su gerente regional y su equipo de ingenieros de 

supervisión. 

En total más de 35 personas expectantes del desarrollo de este 

primer paso en la edificación industrial, la práctica y las ventajas de los 

componentes de este sistema propiciaron que en los colados 

posteriores solo requiriéramos a una sola persona tendiendo el 

concreto y una persona atendiendo el llenado de las bachas 

directamente de la olla de concreto así como al operador de grúa 

durante el colado. 

La empresa Concretos Apasco propuso la utilización de un 

nuevo producto llamado concreto celular y nos presentaron pruebas 

de fluidez y se manejaba el autoacomodamiento del mismo en los 

moldes sin que sus pruebas lograran la resistencia mínima requerida a 

las 18 hrs., por lo que se desechó. 
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En lugar de la tradicional prueba de revenimiento del concreto 

aquí se aplico la Prueba de Fluidez o Expansión consistiendo esta en 

medir el tiempo que tarda el concreto en alcanzar el diámetro 

determinado por el proyectista para su funcionamiento. 

           

 

Al tener que lograr resistencias tempranas, soltura, fluidez así 

como contar con un tamaño máximo de agregado de 3/8 de pulgada 

además de cumplir con consistencia y buen proporcionamiento se 
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propiciaron apelmazamientos de material y esferas sin mezclar por lo 

que se tuvo que implementaruna malla metálica en los canalones de 

descarga de las ollas que suministraban el concreto para separar 

estas concentraciones que básicamente eran de cemento y arena. 
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Aportación 
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Conclusiones 

 

La intervención personal en este proyecto termino al inicio de la 

tercera etapa de construcción pero solo hasta el momento de lograr la 

continuidad planeada, es decir, con colados diarios ininterrumpidos lo 

que era la meta inicial para estos equipos, la docencia y la demanda 

de tiempo de mi empresa formada ya en ese momento requerían mi 

atención completa. 

 A pesar de la serie de obras en las que he estado al frente y que 

se mencionaron previamente en el curriculum, la anterior tuvo una 

bondad invaluable en mi formación y hacer profesional. 

 El proceso de evolución que se tuvo en todas las áreas del 

mismo proyecto fue en definitiva impresionante. 

 El sembrado de vivienda y la organización espacial del conjunto 

en general siempre cumplieron con la normativa requerida. 

 El proyecto arquitectónico fue el más afectado primero por 

cuestiones económicas, después por requerimientos en cuanto a área 

construida que incrementaron sus espacios habitables y 

posteriormente por su adecuación para la utilización de moldes en su 

construcción, cada etapa satisfacía su momento social en cuanto a 

solución espacial en primer lugar y  también cumplía con la parte del 

negocio de la empresa. 

 En la parte docente durante este tiempo se presento la 

oportunidad de acercar a alumnos de diferentes materias a mi cargo 

dentro de la Facultad de Arquitectura al desarrollo citado incluso 

algunos contemplaron más de una etapa y su evolución. 
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 La inversión de la cimbra túnel inicial es elevada pero su 

amortización es a mas corto plazo que otras cimbras como las de 

aluminio: Western, la FORSA, la WTF o  la IDISA, las metálicas como 

la Formesan, la Meccano o la Cimbramex, o las combinadas como la 

Symons, Peri, etc. 

La satisfacción personal que queda al desarrollar un proyecto 

arquitectónico integral completo se incrementa si este tiene 

trascendencia social y se puede trasmitir. 

El beneficio económico para la empresa ejecutora cubrió su 

expectativa financiera, lo que  para ella era prioridad. 

La organización y enseñanza a los grupos tan diversos que 

intervinieron fue posible por el fin común que se perseguía en todas y 

cada una de las etapas de el proceso. 

Se demostró que los profesionistas de la construcción en nuestro 

entorno estamos preparados para procesos complejos similares sin 

ninguna inhibición. 

Se dio un gran paso para comprobar que el uso de tecnología de 

punta a nivel mundial puede ir de la mano de la construcción de 

vivienda económica para la gente más vulnerable. 
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