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a practica hace al maestro. Hace ya ocho afios que
hizo su primera remodelacién. Hoy, con dos expe-
riencias mas, tres o cuatro decepciones y cinco o
seis peleas por sus derechos, Jorge Maciel al fin sabe el ca-
mino parallevar a buen puerto una empresa de esta mag-
nitud: contratar profesionales, pero con referencias.

Cantante de profesion, la primera vez Maciel no tenia
idea de por dénde empezar. Envalentonado por la inexpe-
riencia, eligié los mejoresacabados, pues “eran para disfru-
tarlos” y planed la remodelacién sobrelas rodillas: primero
el bafio, luego la recdmara, la estancia y, al final, la cocina:
“Tenia que desocupar de un cuarto alavez”, dice.

Tienes que decidir qué zonas remodelar primero en
funcién de cudnto las utilizas en la vida diaria. La cocinay
la recamara son, comunmente, los primeros pasos, tanto
por presupuesto como para tenerlas listas primero. Luego
los banos y las dareas de uso comun, como la estancia, el
comedor, patios, azotea y jardin, sefiala Sergio Suilo, direc-
tor de Operaciones de Onis Vida.

AMaciel el procesolellevé unafio, porque el dinero salia
de sus ingresos cotidianos, y “porque ocupé de todo: alba-
fiil, plomero, carpintero, colocador de pisos... ya cada uno
lo contraté por separado. Todos incumplieron en tiempo y
calidad, menos el del piso, que lo dejé hermoso”, cuenta.

Cada trabajo, una pelea nueva. Suilo, de laempresa de
remodelaciones Onis Vida, dice que en México, “el traba-
jador incumple en tiempos, en calidad, o en ambos, y el
duefno del inmueble no pagaen tiempo o, de plano, se nie-
ga a pagar porque estd insatisfecho”.

En aquella ocasién, la remodelacién de la casa de Ma-

. ciel fue para ganar funcionalidad y comedidad. “No tengo

idea de la inversidn total ni de la plusvalia que pudo gene-
rar, no era lo que me importaba. Algunas cosas quedaron
maly hubo querehacerlas o componerlas tiempo después,
asique es dificil cuantificar el gasto total”.
Laremodelacién de una casa para habitarla brinda se-
guridad y confort al inquilino, y contribuye a controlar

28 DINEROG [V ARIODEZ20

gastos hormiga de mantenimiento, como los problemas
eléctricos, de plomeria o de las instalaciones de gas, asi
como las goteras, la humedad o la generacién de hongos.

Sicadatres semanas o cadames saleundetalle,alfinal
delafio habras gastado dinero que debiste haber ahorrado.
Sien vez de arreglar hoy una humedad en una pared y en
tres meses hacer lo mismo en otra zona, cambias la insta-
lacién hidraulica, puedes olvidarte de ese tipo de proble-
mas por afos. “Una casa requiere revisiones de
mantenimiento cada cinco afios, pero los arreglos serdn
minimos”, indica Suilo.

UNA INVERSION SEGURA
A principios de 2010, Maciel enfrento su segundo reto: re-
modelarlaplantaaltadelacasa, para homogenizarlaapa-
rienciay venderla “rdpido y bien”. Un amigo le recomendo
invertirle paraelevar su valory venderlamas pronto. “Fun-
ciono perfecto, se vendié muy rapido y en la cantidad que
el avaltio marcd. Hubo regateo, pero no cedi”.
Laremodelacion paso por cada habitacion de esa plan-
tayfue una“verdadera pesadilla”. Maciel habia aprendido
de su anterior experiencia. Esta vez dejo el trabajo en ma-
nos de un contratista que le recomendaron los encargados
de mantenimiento en la telefonica donde trabajaba.
“Todo pintd bien, desde el trato hasta el presupuesto y
el tiempo de entrega; digamos que no me ocupé de nada,
ellos tienen todo tipo de trabajadores... pero el gusto me
durd dos meses, con las lluvias llegaron los problemas”.
Una coladera clausurada en el patio central y una en-
trada desnivelada le echaron a perder el pisc laminado y
eso lo convencio de buscar ayuda profesional: “Busqué en
internet un arquitecto interiorista. Fue caro, pero me sal-
vO, porque el contratista no se hizo cargo, pues nuestro
contrato era de palabra”,
Con todo y los gastos extra, incluido el cambio de la-
minado, el levantamiento del piso pararescatar la colade-
ra y el pequefio domo transparente que salva la entrada
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desnivelada, Maciel considera queinvertir paravender fue
un buen negocio. “Segin el avalio previo, el precic de la
casa fue alrededor de 35% mds alto de lo que podia haber
ohtenido en lag condiciones en que estaba”.

Existen varios niveles de remodelacidn, y aunque la
estructural (recimentacidn y reforzamiento de castillos y
losas) puede darle a un inmueble el valor de una construe
€ion nueva -de caracteristicas similares-, el cambio v el
mejoramiento de acabados realmente pueden hacer la di-
ferencia, sefiala Eliseo de la Vega, director de Avaldos de
Avalios México.

“Cuando no se requicre remodelacién estructural, es
importante poner atencién a los acabados. El incremento
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en el valor de la casa o departamento depende del tipo de
acabados que sele pongan y puede ir de 30 a 40% sin pro-
blema”, agrega De la Vega y apunta que la plusvalia tam-
bién depende de la zona remodelada: "Las cocinas son las
mads apreciadas”

Hay que tomar en cuenta, explica el valuador, que una
cocina puede llevarse una inversién hasta de 100,000 pe-
sos, debido a que ahi convergen todas las instalaciones de
la casa (hidrdulica, eléctrica v de gas), ademas de que los
acabados y el equipo generalmente son costosos.

El director de Operaciones de Onis Vida sefiala que
“una cocina puede consumir entre 25 ¥ 30% del costo de
una remoedelacion total de una vivienda. Los bafios, 100
15%, depende de cudntos haya en la casa —el promedio en
México es de z.5-, v el resto del presupuesto se reparte en-
tre problemas estructurales v las otras dreas de la casa”,

De tal suerte, si lo que se necesita es hacer crecer una
inversion, es importante atender la seguridad y los dafios
estructurales, perosin descuidarel aspecto final dellugar.
Laclawe, asegurael especialista, es remodelar comosifue-
ra para nosotros mismos, de modo que el resultado sea
cémodo, funcional y agradable a la vista. 51 nos sirve, ser-
vird paraalguien més"”.

TODOS CONTENTOS

Hace apenas un par de meses, Jorge Maciel emprendié su
tercer relo, ahora con ¢l departamento que comprd para
vivir en una celenia tradicional del centro del DF. Es una
construccion de mas de 7o afios, con los pros y contras que
eso significa. “Es pequefo y acogedar, con techos altos y
pisosdemadera. Lo adoro, pere necesitaba trabajos mayo-
res, creo que las instalaciones eran las originales™

Debido a la escasez de inventarios y a los altos precios
de la vivienda nueva, la venta de casas y departamentos
usados se haincrementado aceleradamente enlos Ultimos
tres afios. En 2010, 33% de las acciones de compraventa
inmobiliaria en Méxice fueron en el mercado de segundo
uso, crecimisnto que, aungue menos abultado, comparte
con laindustria de laremodelacion

Mo existen cifras que echen luz sobre el valor total del
mercado de la remodelacion en México, pero hay datos
parciales que sirven para darse una idea. Por ejemplo, du-
rante 2010, el Instituto Nacional del Fando de Vivienda
paralos Trabajadores (Infonavit) ctorgd aproximadamen-
te 10,000 créditos sdlo para este rubro, de los cuales mds
de 3,000 recayeron en el Distrito Federal,

Las entidades financieras privadas tambien han vis-
lumbrado varios afos de 'vacas gordas’ para el subsector
v han comenzado a impulsar sus productos crediticios
destinados alaremodelacisn, ampliacién y mejoramiento
de vivienda en todos los segmentos. Onis Vida, empresa
que administra los procesos de remodelacion de todos los



créditos que Infonavit otorga paraeste fin, estima que tan
sdlo para el DF el negocio de la remodelacion de casas as-
ciende a 5,000 millones de délares, y que en los proximos
afios al menos 20% de los créditos otorgados por el sector
plblico -Infonavit y Fovissste— estardn destinados a esta
actividad.

Pricticamente cualquiera puede remodelar: "Un inver-
sionista que compre para revender; un propietario que
guiera sacarle juge a su casa al venderla para comprarse
una nueva, alguien que adquiera un departamenteo de se-
gundo uso a buen precio y desee acondicionarlo. o el due-
fia de un inmueble gue no quiere vender, pero necesita
recuperar comoedidad, seguridad y amor por su vivienda®,
considera Sergio Suilo, de Onis Vida,

Seglin datos de esta empresa, aungue el monto maxi-
mo a financiar para una remodelacién par parte del Info-
navit es de casi 400,000 pesos, el promedio de los crédites
es de 322,000 pesos, y corresponden a viviendas de seg-
mentos medio v residencial.

“Una casa se lleva entre 10 ¥ 30% de su valor en una
remodelacion integral, depende del valor del inmueble.
Por ejemplo, para una vivienda de 3 millones de pesos,
10% es suficiente para ponerla en forma. Un departamen-
tode 1,500,000, requerird alrededor de 20%. .. Son los mis-
mes 300,000 pesos, porgue los materiales y los acabados
cuestan lo misme”,

En su tercer intenta, Jorge Maciel no lo hara por su
cuenta, niconuncontratista o un interiorista por internet.
Ahora contactd a un arquitecto que le recomende un ami-

go en comuin. “Fuimos compafieros en la secundaria y la
suerte es que se trata de un arquitecto hecho v derecha,
formal y que me conoce, asi que fue la solucidn perfecta”.

Respetuoso de las necesidades de Jorge, desus gustosy
obsesiones, pero profesional y dispuesto a ofrecer opinio-
nes y saluciones a problemas especificos que Maciel ni si-
quiera habia pensado. "Fue magnifico porque uno sabe lo
que quiere, pero no tenemos idea si es funcional, si se pue-
de lograr. Para eso es necesario contar con un experto”,

“Esta vez, el arquitecto me acompafd aelegir materia-
les, trajo a los trabajadores, los surpervisd y tuve todo en
tiempo y forma. Espero no tener que remaodelar mas en mi
vida, pero si surgiera la necesidad, va me 3¢ el caminog”,
afirma el tenor, quien hoy solo espera quellegue sunueva
cocinaintegral, pues “me encargué debuscaral proveedor
yo mismo y nada mas no tiene para cuando entregar”

Clare, no todo ¢l mundo tiene un amigo arquitecto o
un ingeniero de confianza, pero puede buscar empresas
que dan el servicio profesional mente.

Aunque Onis Vida tiene una gran cartera que atender
en €l Infonayit, tambign brinda el servicio a todo piblica,
v con las mismas condiciones que con la institucion prbli-
ca: el arquitecto no podrd cobrar por su trabajo mds de 15%
del presupuesio de remodelacidn, v en ese porcentaje se
incluye 3% de administracién de Onis Vida, y 1% de la
fianza que les garantiza a todos obtener lo que buscaban.

El dinera del crédito o del ahorra del particular se de-
posita en un fideicomiso operado por Onis Vida y suscep-
tible de ser monitoreado por internet. el
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