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Resumen

La presente investigacion, titulada “Sustentabilidad en la vivienda en serie y su
impacto socioeconémico” consiste en un estudio de caso comparativo, en donde
ha sido analizado un fraccionamiento de vivienda del tipo econdédmico con
caracteristicas de sustentabilidad como caso central y se han comparado los
indicadores  socioecondmicos resultantes con un fraccionamiento con

caracteristicas tradicionales de construccion y equipamiento.

El planteamiento de esta investigacion obedece al problema observado en la
percepcion del alto costo de la construccion de vivienda sustentable y por otra
parte el alto costo e impacto de los energéticos durante el periodo de explotacién
en la vivienda tradicional vy su incidencia social. El estudio desarrollado busca
demostrar como la utilizacién de materiales bioclimaticos, la orientacion adecuada
y la utilizacion de sistemas constructivos integrales puede influir positivamente en
los costos de construccion y explotacion de la vivienda en serie econdmica. Esto
queda sintetizado en el supuesto de la investigacion: En la medida en que el
modelo de vivienda en serie aumente los criterios de sustentabilidad utilizados,

incidira positivamente en los indicadores socioecondémicos.

Para la investigacion se escogieron dos fraccionamientos de tamano similar
(64m2 de construccion) y fueron evaluados aspectos cuantitativos como las
caracteristicas fisicas de estos a través de planos, informacién documental,
especificaciones y entrevista a los responsables del proyecto, como cualitativos a
través de encuestas a los usuarios de las viviendas. Posterior a ello se tabularon

los datos y se compararon los resultados.

Entre los resultados de los indicadores sociales se ha determinado que los
usuarios de una vivienda con caracteristicas de sustentabilidad poseen un mayor
nivel satisfaccion general de sus viviendas frente a los de una vivienda tradicional,
esto considerando aspectos de confort ambiental, equipamiento, materiales

utilizados, acabados y diseno de la vivienda. En los indicadores econdmicos se ha
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demostrado el ahorro por consumo energético de hasta un 36% en el pago de la

factura eléctrica y hasta un 30% por consumo de agua.

Se ha elaborado una propuesta metodolégica que contribuira a la medicion de la
sustentabilidad en los proyectos de vivienda cualitativamente, y con ello encontrar
las fortalezas y debilidades de un proyecto y finalmente se han realizado las
recomendaciones necesarias que permitan mejorar el nivel de sustentabilidad de

un fraccionamiento.



INTRODUCCION

La presente investigacion Sustentabilidad en la Vivienda en Serie y su Impacto
Socioecondémico tiene un enfoque cualitativo. La importancia de la investigacion
radica en analizar comparativamente el impacto socioeconédmico que un modelo
de vivienda con caracteristicas de sustentabilidad genera, frente a un modelo de
vivienda tradicional, con el propdsito de determinar el nivel de intervencion de los
criterios y colaborar asi con el enriquecimiento de informacion y creacion de

planes de desarrollo sustentable.

La investigacion beneficiara el conocimiento de éste tipo de construccion,
presentando asi una herramienta en respuesta a la demanda de vivienda actual, y
que a la vez ofrezca soluciones ambientales y sociales beneficiosas, dentro de un

limite econdmico adecuado.

Para el desarrollo de esta investigacion se ha elegido como estudio de caso el
fraccionamiento “VIDA” ubicado en Escobedo, Nuevo Ledn, y como caso
comparativo se analizaran algunas caracteristicas del fraccionamiento “Pedregal
de Escobedo”, en el mismo municipio, el cual posee caracteristicas tradicionales

de construccién, y espacios y caracteristicas similares al primero.

La investigacion comprende la vision general, marco tedrico, metodologia,

resultados, conclusiones, recomendaciones, bibliografia y anexos.



CAPITULO I: VISION GENERAL DE LA INVESTIGACION

1.1 Antecedentes
e Explosion demografica y sostenibilidad

De acuerdo al INEGI, para el afio 2005, se registr6 un 50% de explosion
demografica en esa ultima década en el Area Metropolitana de Monterrey, lo que
trajo consigo una demanda de construccion de todo tipo, proliferando entre tanto,

la construccion de vivienda y especificamente “en serie” como respuesta a ella.

Guajardo (2006) afirma que actualmente, la mitad de la poblacién mundial vive en
ciudades y se preveé que para el 2030 mas de tres cuartas partes radicara en estos
centros. Estas cifras muestran el gran éxito del modelo urbano pero, a su vez
podria conducir a un posible colapso en el tratamiento y respeto que se tiene hacia
el mundo, debido a las situaciones conflictivas, insalubres e inmanejables

generadas en estas zonas.

De igual manera define la “suburbanizacion” como el fendmeno generado por la
especulacion inmobiliaria, en el que se consumen grandes cantidades a bajo costo
economico en el corto plazo, pero a un elevado costo a futuro. Son estos
fendmenos, los que deben conducir a los individuos a enfrentar el futuro desarrollo
de las ciudades bajo la observacion del término desarrollo sustentable, siendo
definido en 1987 en el Informe de la Comision Mundial sobre el Medio Ambiente y

el Desarrollo: Nuestro Futuro Comun de la siguiente manera:

“El desarrollo sustentable satisface las necesidades de la generacion actual,
sin comprometer la capacidad de las generaciones futuras para satisfacer las
suyas propias”. (Oxford: Oxford University Press, 1987, citado por Guajardo,
2006).

El desarrollo sustentable implica un trabajo multidisciplinario, y es asi como se
expone en la monografia “;Monterrey sustentable?” una lista de 20 reglas

practicas orientadas a la sostenibilidad, entre las cuales, una es la siguiente:



Construir edificaciones sostenibles: menor uso de energia. (Guajardo, 2006).

Resulta importante el aporte de Guajardo, en la medida en la que analiza el
crecimiento urbano junto a los fendbmenos y situaciones que ello genera, llegando
a encontrar situaciones problematicas y encaminarlas hacia una solucién
enmarcada en el desarrollo sostenible. Es también pertinente hacer hincapié en
los multiples enfoques mediante los que esta teoria debe ser abordada y la

variedad de aportes que pueden realizarse desde distintas disciplinas.

Es de esta manera, como dentro de la teoria de la sostenibilidad, se encuentra un
aporte de la arquitectura, y el cual ha adquirido mayor o menor importancia en

distintos paises en los ultimos afos: la vivienda bioclimatica.
e Vivienda bioclimatica

La arquitectura bioclimatica es una respuesta a los retos de la teoria de la
sustentabilidad, y la vivienda bioclimatica una solucidbn responsable a la

generacién de espacio habitable.

La importancia de la vivienda bioclimatica se centra en: “Limitar el tener que
recurrir a sistemas mecanicos de calefaccion o climatizacidén, por medio de la
utilizacion con acierto de los recursos que la naturaleza nos ofrece”.
(Camous/Watson, 1986, citado por Tamez, 2006).

Es relevante hacer notar que no existen limitados modelos de vivienda
bioclimatica, sino que pueden presentarse una variedad de propuestas en base a
las diferentes situaciones y ubicaciones, ademas de ello, las intervenciones
pueden ser sencillas, como lo son la correcta orientacidén y elementos sencillos de
proteccién solar, hasta complejas, mediante la utilizacion de materiales y sistemas
integrales de construcciéon, que pueden incluir vegetacion y uso de energia

alternativa.

A nivel internacional, y particularmente en Estados Unidos, se han propuesto y
utilizado sistemas de construccion ecoldgica en los ultimos afios y sus respectivos

métodos de medicion y calificacion, de donde resulta oportuno mencionar el LEED



(Liderazgo en disefo energético y ambiental, por sus siglas en inglés), lo que se
ampliara mas adelante en esta investigacion. Jerry Yudelson expone en el articulo
“The Building-Design Revolution” que la edificacion verde se encuentra
revolucionando la practica de la arquitectura y la ingenieria, forzando a los
profesionales del disefio a tornar una mirada hacia los efectos futuros de sus
proyectos. Yudelson comenta lo siguiente: “En cinco afios, pienso que estas cosas
que ahora consideramos disefio sostenible como una certificacion LEED basica,
seran consideradas como requerimientos fundamentales para los edificios”.
(Yudelson, 2,009).

Andrew Maynard comenta en el articulo “Viviendas estrictamente prefabricadas”:
"Asi es como en un futuro préoximo queremos construir las casas. Rapidamente,
eficientemente, sin desperdicios y con materiales ecologicos de alta tecnologia. No
mas ladrillos ni bastidores. No mas costosas construcciones in situ, lentas y
darfiinas para el entorno." (Maynard, 2007).

Es en base a esto, que es necesario comprender que la construccion verde no se
considera opuesta al desarrollo tecnoldgico, sino al contrario, lo beneficia y
ademas genera espacios arquitectdénicos que responden a las demandas de la

sociedad contemporanea.

Nuevo Ledn no se encuentra aislado de esta filosofia de disefio, encontrando
intervenciones urbano-arquitecténicas sostenibles. Es de esta manera que cabe
mencionar la existencia de un proyecto denominado “Valle Poniente” ubicado en
Cordillera Residencial, Santa Catarina, (Grupo de Diseio Urbano, 2,009)

Fraccionamiento “Las Aves” en Apodaca (Eco World Building) y otros.

La construccion sostenible debe ser abordada mediante un enfoque
multidisciplinario, aportando conocimiento desde diversas areas como el disefio
arquitectonico, la administracion, la sociologia, la economia, el urbanismo, etc. Es
por ello que este estudio sera llevado a cabo desde un enfoque administrativo, en
cuanto a la evaluacién del impacto econémico que la sustentabilidad y los modelos
de vivienda bioclimatica estan generando en las empresas constructoras del Area

Metropolitana de Monterrey.



1.2 Planteamiento del Problema

En los ultimos afios se han venido desarrollando avances en materia de
arquitectura bioclimatica, los cuales han modificado o han sido adaptados a los
sistemas tradicionales de vivienda. Los altos costos (sociales y econdmicos) de
uso de energéticos tradicionales con respecto a energéticos bioclimaticos han
originado una serie de aportes y avances en el tema, por lo que el problema puede
plantearse asi: la percepcion del alto costo de la construcciéon de vivienda
sustentable frente al alto costo e impacto de los energéticos durante el

periodo de explotacion en la vivienda tradicional y su incidencia social.

El estudio a desarrollar pretende demostrar como la utilizacion de materiales
bioclimaticos, la orientacién adecuada y la utilizacion de sistemas constructivos
integrales puede influir positivamente en los costos de construccion y explotacion

de la vivienda en serie econdémica.
1.3 Objetivos
1.3.1 Objetivo general

Analizar comparativamente el impacto social y econdmico de un modelo de
vivienda sustentable en el Area Metropolitana de Monterrey frente a un

modelo de vivienda tradicional de categoria econdémica.

1.3.2 Objetivos particulares

e Determinar la implementacién de criterios y aplicaciones de Ia
sustentabilidad en la vivienda en serie en el Area Metropolitana de
Monterrey.

e Evaluar las fortalezas y debilidades que presenta un modelo de vivienda en
serie sustentable y las areas de oportunidad existentes para futuros
desarrollos.

e Proponer en base a las politicas de desarrollo sustentable y las nuevas
aplicaciones, criterios que incidan social y econdmicamente en los modelos

de vivienda.



1.4 Pregunta de Investigacién
¢De qué manera estan impactando social y econdmicamente los criterios de
sustentabilidad en la vivienda en serie en las empresas constructoras del Area

Metropolitana de Monterrey?

1 Unidad de Analisis Fraccionamiento VIDA, del Area Metropolitana de

Monterrey, N.L.

2 Problema a Investigar | La percepcion del alto costo de la vivienda
sustentable frente al alto costo e impacto de
explotacion de la vivienda vy energéticos

tradicionales y su incidencia social.

a) Un sector amplio | Area Metropolitana de Monterrey.

b) Sectores Nivel de intervencion de criterios de

especificos sustentabilidad en el modelo.

Participacion del Gobierno Estatal en el desarrollo
de programas de inversién y financiamiento de

proyectos de vivienda sustentable.

Factores que inciden social y econdmicamente en

los usuarios del fraccionamiento.

3 Preguntas de investigacion

Poblacion ¢Cual es el nivel de satisfaccion social y
percepcidn econdmica del modelo por parte de

los usuarios?

Problema ¢, Cual es la incidencia social y econémica de los
modelos de vivienda sustentable frente a los

modelos de vivienda tradicional?

Fenémeno ¢(Cudles son las fortalezas y areas de
oportunidad de la vivienda sustentable en el Area

Metropolitana de Monterrey?

Propuesta ¢ Qué elementos y criterios pueden colaborar a
mejorar el nivel de incidencia socioecondmico de

la vivienda sustentable?




Después de definir los objetivos y plantearse la pregunta de investigacion, se

establece que el estudio es necesario a través de la siguiente justificacion.

1.5 Justificacion

La evaluacion del impacto socioecondémico que las aplicaciones y modelos de
vivienda sustentable produce sobre los wusuarios de la vivienda de un
fraccionamiento servira para determinar las caracteristicas y beneficios de
implementacion de la construccidn bioclimatica y colaborar asi con la presentacion

de evidencia empirica que contribuya con las politicas de desarrollo sustentable.

La trascendencia del estudio bajo un enfoque socioecondmico radica en la
necesidad de aporte multidisciplinario para el desarrollo de edificaciones con menor
utilizacion de energia, y su incidencia y aceptacion social, lo cual es una de las

reglas fundamentales de la sustentabilidad.

La investigacion pretende beneficiar principalmente a las futuras generaciones,
colaborando el dia de hoy con una aportacion puntual, y estableciendo una base

para el desarrollo futuro de sistemas alternativos de vivienda.

La proyeccion social de la investigacion radica en el aporte de resultados de
analisis socioecondmico, que colaboren a la difusion de un modelo de construccion

del cual unicamente existen intervenciones aisladas y poco conocidas en el medio.

La investigacion colaborara, con datos cualitativos y cuantitativos, a evaluar la
aplicacion practica de los modelos de vivienda sustentable que ademas de su
implicacion ambiental, ofrezca una opcidén de respuesta a la demanda habitacional

creciente.

Los resultados podran ser generalizados a principios mas amplios, en cuanto a
proyectos urbano-residenciales diversos y en general a otro tipo de edificaciones

(no residencial), segun la demanda existente.



La informacion obtenida servira para apoyar la teoria del desarrollo sustentable, la

cual requiere un apoyo multidisciplinario para su comprension, desarrollo y difusion.

La investigacion ayudara a definir la relacion entre las variables de nivel de
intervencion de los criterios sustentables del modelo y su incidencia ecoldgica y

socioecondmica.

Se generara un aporte metodologico mediante la propuesta de un sistema de

evaluacion cualitativa de indicadores de sustentabilidad de la vivienda en serie.
1.6 SUPUESTO GENERAL
1.6.1 Formulacion del supuesto.

En la medida en que el modelo de vivienda en serie aumente los criterios de
sustentabilidad utilizados, incidira positivamente en los indicadores

socioeconémicos

Este supuesto es la transformacién directa de la pregunta de investigacion y tiene

como referencia la revision de la literatura y los objetivos de la investigacion.
1.6.2 Caracteristicas del supuesto

Se refiere a una situacion social real, puesto que en Nuevo Ledn, el acelerado
crecimiento de la poblacién en las ultimas décadas ha influido en un rapido cre-
cimiento urbano, sobre todo del area metropolitana de Monterrey (AMM), en donde
habita alrededor del 86% de la poblacion total del estado, ocupando solo el 6 por
ciento del territorio estatal. Este continuo crecimiento urbano y la busqueda de
tierra mas barata, ha generado una expansion de la mancha urbana hacia los
municipios de la region periférica provocando la dispersion de la poblacion. La
densidad de poblacion pasé de 67 habitantes por hectarea en 2003, a 42
habitantes por hectarea actualmente, lo que equivale una reduccion del 37% .12

Asi mismo, el gobierno del estado plasmo en el Plan Estatal de Desarrollo 2004-

2009, la necesidad de redisefar y reorientar las politicas y acciones en materia de



planeacion y desarrollo urbano para incluir en sus programas los temas de

sustentabilidad y proteccién al medio ambiente.

Se considera que los Desarrollos Habitacionales Sustentables son aquellos que
respetan el clima, el lugar, la region y la cultura, incluyendo una vivienda efectiva,
eficiente y construida con sistemas constructivos y tecnologias éptimas para que
sus habitantes puedan enfrentar las condiciones climaticas extremas que
prevalecen en algunas zonas del pais; y, que facilitan el acceso de la poblacién a
la infraestructura, el equipamiento, los servicios basicos y los espacios publicos de

tal manera que sus ocupantes sean enriquecidos por el entorno. (CONAVI, 2008).

La incidencia social es el indicador que pretende calificar el nivel de aceptabilidad

por parte de los ocupantes de la vivienda (Velasquez, 2004).

La incidencia econdmica va dirigida a evaluar el costo del proyecto, como
indicador particular, a un nivel inicial, buscando la valoracion de indices que

puedan reflejar la situacion de cada variante analizada. (Velasquez, 2004).

Este supuesto es el punto de enlace entre la teoria y la observacién. Su

importancia es que brindé rumbo a la investigacion.

Los términos del supuesto son observables asi como la relaciéon planteada entre

ellos, y también tienen referente en la realidad.

El objeto de observacion fue el fraccionamiento ViDA y sus caracteristicas fisicas
asi como la poblacion de éste. Y ademas se observd un fraccionamiento con
caracteristicas tradicionales y su poblacion para utilizarlo como un punto

comparativo de indicadores.

Entre los métodos que se utilizaron para la recoleccion de datos y el logro de los
objetivos estan las entrevistas estructuradas a usuarios y a la empersa
constructora, analisis de informacion documental y planimétrica y la observacién

en el fraccionamiento ViDA en Escobedo, Nuevo Leon.

Como meétodos e instrumentos de recoleccion de datos también se utilizaron

fuentes primarias y secundarias.



El supuesto planteado esta relacionado con técnicas disponibles para analizarlo,
ya que la investigacion se desarrollara en los fraccionamientos ViDA y Pedregal de

Escobedo, Nuevo Ledn, logrando obtener la informacion y datos necesarios.

1.7 Alcances y limitaciones

Esta investigacion se lleva a cabo en el Area Metropolitana de Monterrey, durante
los afios de 2009 a 2011.

El Area Metropolitana de Monterrey es la conurbacién contigua a la ciudad de
Monterrey, Nuevo Ledn, México. Rebasa los 3,8 millones de habitantes, los cuales
estan distribuidos en un territorio de 572.8 km?, convirtiéndola en la segunda area
conurbada mas grande de México y la tercera en poblacion de acuerdo al Instituto
Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI, 2005).

La investigacion es aplicable Unicamente al Area Metropolitana de Monterrey y los
resultados tendran relevancia durante los afos cercanos a la investigacion debido
a las caracteristicas diferenciadas de vivienda sustentable por region climatica y
su constante innovacion y desarrollo, asi como a la variacion de costos debido al

lugar y al momento en que se desarrollen los proyectos.

El estudio sera sustentado con la teoria de la sustentabilidad con enfoque
economico, al cual se refieren Macias, H., (2007) como el que busca: “Generar las
estructuras productivas que proporcionen los bienes y servicios necesarios para la
sociedad, garantizando el empleo pleno y el trabajo con sentido, con la finalidad

de mejorar las capacidades de desarrollo de los seres humanos”.
Los aspectos que seran estudiados seran el modelo de vivienda sustentable en

serie, la incidencia ecoldgica, y la incidencia socioeconémica, analizando ésta en

sus dos dimensiones (social y econémica).
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2.1 Modelo de Vivienda Sustentable

2.1.1 Arquitectura sustentable
a. Arquitectura y Sustentabilidad

La teoria del desarrollo sustentable se presenta como una teoria unificadora,
multidimensional, interdisciplinaria y prospectiva, (Narvaez, 2000:12), por lo que
resulta importante analizar las implicaciones que tiene para la arquitectura y el
desarrollo de las ciudades la planeacién prospectiva centrada en la aplicacién de
estrategias generales, recomendaciones especificas o modelos de desarrollo

sustentable.

Narvaez (2000) expone que durante los afnos setentas inicid un interés especifico
por los desarrollos de arquitectura ecoldgica, sin embargo, los modelos que
planted la investigacién para la arquitectura en ese tiempo, poseian un interés
puramente tecnolégico (eficiencia energética, desarrollo de materiales
ecoeficientes, desarrollo de estructuras alternativas con materiales de baja
resistencia a la traccion, etc.) sin embargo, descuidaban generalmente la
viabilidad social de lo que proponian, y conforme ha pasado el tiempo el foco del
problema sobre el desarrollo sustentable de las comunidades se ha movido de una
vision centrada en el medio a una cada vez mas preocupada por los aspectos

humanos del desarrollo.

En el afo 1992, durante la Cumbre de la Tierra se planted la Agenda 21, con el fin
de que las ciudades elaboren planes y acciones para afrontar los retos socio-
ambientales del siglo XXI. La agenda contemplaba tres objetivos principales, el
primero se centra en el bienestar econdémico, el segundo en el desarrollo social, y
el tercero se refiere a sustentabilidad y regeneracién del medio ambiente.
Narvaez explica que este objetivo preveia que todos los paises podrian contar con
estrategias nacionales y desarrollo sustentable para el afio 2005, y ello contempla
el fin de revertir de manera segura, antes del 2015, la tendencia actual de

desperdicio de los recursos ambientales.
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Los trabajos sobre urbanismo y sustentabilidad tratan en general sobre dos
enfoques muy bien diferenciados. Por un lado se hallan los que proponen que la
sustentabilidad es un asunto relacionado con cada comunidad aislada y aquellos
que consideran que ésta se relaciona con el hecho de que las acciones se deriven
de los trabajos deberan asegurarse de que los sistemas urbanos, con las
economias y las sociedades de las que son parte, sean sustentables en conjunto
(Narvaez, 2000:28). Esto implica que la sustentabilidad se relaciona con el
establecimiento de acciones de alcance cuando menos regional, supeditando las
necesidades de las comunidades locales a las de la nacidon. Narvaez expone,
citando a Miltin y Satterthwaite (1992), que ambas posturas encuentran un punto
de confluencia en el hecho de que los sistemas urbanos cambian para reflejar los
cambios sociales, econdmicos y politicos y, en si, ayudar a configurar el camino

social economico y politico.

El desarrollo sustentable tiene conexiones muy fuertes con la ciencia econémica:
una parte de las estrategias econdmicas que se desarrollan en los trabajos sobre
desarrollo sustentable son aquellos relacionados con la definicion de
responsabilidades y participacion en los costos de instrumentacion de politicas
mas sustentables de gasto, consumo y produccion. Existen diversas estrategias y
politicas econdmicas a fin de regular el aspecto ambiental, algunas de las cuales
son de caracter impositivo. Hay diversidad de opiniones respecto a quienes debe
cargarse los impuestos, si a los productores o a los consumidores, tomando en
cuenta que segun afirma Poitier (1997 citado por Narvaez 2000:32) “La comunidad
empresarial, que suele oponerse a los impuestos o0 a los cargos sobre las
emisiones, aceptan mas facilmente los impuestos sobre los productos. En efecto
suele ser mas facil para la industria transferir, a la baja, la carga impositiva sobre
las emisiones, que generalmente afecta a los bienes intermedios de produccion
como son la energia y las materias primas”. Esta transferencia y carga impositiva
al consumidor, generalmente no es bien recibida, pues es comun pensar que los
costos ambientales solamente van a parar a los sistemas de limpia y a los
sistemas de tratamiento de aguas residuales. El no contar con herramientas

conceptuales ni modelos que hagan posible el medir realmente los efectos de las
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acciones puntuales en el estado del medio ambiente y en el escenario para el
desarrollo de una comunidad es el mayor problema para convencer a la poblacién
de aportar una parte del gasto para el cumplimiento de los objetivos de desarrollo

sustentable.

Generalmente, existe el criterio de gravar los bienes (tenencia de tierra, vehiculos,
etc) sin embargo, esta creciendo la tendencia a gravar los “males” y no los
‘bienes”, es decir, el gravar actividades que produzcan efectos nocivos al
ambiente. Por el otro lado, dentro de las estrategias econdmicas puede
encontrarse las que buscan “premiar” el buen comportamiento frente al medio
ambiente, en vez de castigarlo. Este criterio supone que se pueden diferenciar
tres clases de subsidios: apoyo a los factores de la produccion, apoyo al mercado

y apoyo directo a los ingresos.

Resulta necesario, comprender que el desarrollo sustentable como objetivo
deseable, se alcanzara cuando se lo ponga en practica como un proceso
integrado promoviendo intereses comunes, tomando en cuenta un papel que
comprenda adecuadamente los asuntos mas importantes que surgen de la
discusion sobre “patrones de produccion y de con sumo sustentables” y los

conceptos de “ecoeficiencia’ y “desmaterializacién” que refiere Narvaez.

Es evidente que existe una estrecha relacion entre el desarrollo urbano y el
equilibrio del medio ambiente. Es necesario entender que el desarrollo urbano es
un asunto multidimensional, es decir, que es el resultado acumulado del desarrollo
econémico, del crecimiento demografico, de las dinamicas sociales de su
poblacion, de su administracion politica, etc. Dentro del tema urbano existen
muchas formas de intervencion, en el marco de sustentabilidad. Existen
estrategias de disefio urbano que pueden ser efectivas mediante la generacion de
patrones de disefio que utilicen menos suelo como patrones densos y compactos,
disenados de tal manera que los recorridos desestimulen el uso del automovil, y
que fomenten la formacién de una identidad comunal. Estrategias que no deberan
perder el enfoque del marco completo dentro del cual se establecen y el objetivo

que pretenden alcanzar como planeacién estratégica de un desarrollo sustentable.
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b. Caracteristicas basicas de la vivienda sustentable en México (Aptas para

programa de subsidios)

De acuerdo a la Comisidon Nacional de la Vivienda, CONAVI, Para el otorgamiento
del Subsidio Federal para Vivienda “Esta es tu casa” el Comité Técnico de
Evaluacion establece los parametros basicos para la sustentabilidad de las
viviendas nuevas.

El programa de subsidios esta motivado y se orienta a la instrumentacion del
Programa Especifico de Desarrollo Habitacional Sustentable ante el Cambio
Climatico cuya metodologia y documentacion como Programa MDL se encuentran
en proceso de ser sometidas y aprobadas por la Junta Ejecutiva del Mecanismo
de Desarrollo Limpio del Protocolo de Kioto. (CONAVI, 2009).

La SEDESOL definira los Lineamientos en materia de Desarrollo Urbano que
deberan incorporarse a los “Criterios e Indicadores para Desarrollos
Habitacionales Sustentables” para su aplicacion a partir de 2010. Con base en lo

establecido en el articulo 73 de la Ley de Vivienda.

Los elementos considerados para desarrollos habitacionales sustentables, segun
la CONAVI son:

e Analisis del sitio
Condicion legal del predio, rural regional y urbano, y fuera de zona de riesgo.
Infraestructura
Construccion de la red de agua potable del desarrollo habitacional que cumpla con
la NOM-013-CONAGUA-2000, conexion al sistema municipal, o a cualquier otra
alternativa de suministro de acuerdo al proyecto autorizado y con el visto bueno de
la autoridad local del agua.
Construccion de la red de alcantarillado sanitario del desarrollo habitacional que
cumpla con la NOM 001-CONAGUA-1995, conexion a la red municipal o a
cualquier otra alternativa de acuerdo al proyecto autorizado y con el visto bueno
de la autoridad local del agua.
Construccion del sistema de drenaje pluvial del desarrollo habitacional, acorde a lo

establecido en el documento de factibilidad.
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Construccion de la red eléctrica al Desarrollo Habitacional de acuerdo al proyecto
autorizado por el suministrador, supervision y recepcion de la misma..

Alumbrado publico completo, en su caso recibido por el municipio. Que cumpla
con la NOM-013-ENER-2004, “Eficiencia energética para sistemas de alumbrado
en vialidades y areas exteriores publicas”.

Radios de influencia a vialidad, transporte, comercio, escuela, salud, deportivo —
recreativo, cultural y seguridad; acorde a la normatividad de SEDESOL.

Vialidades pavimentadas para acceso al desarrollo habitacional considerando el
numero de habitantes.

Mezcla de usos del suelo incorporando uso comercial compatible, acorde a la
normatividad de SEDESOL.

e Uso eficiente de la energia
Lampara de uso residencial, tanto interior como exterior que cumpla con la NOM
017-ENER/SCFI-1993, “Eficiencia energética y requisitos de seguridad al usuario
de lamparas fluorescentes compactas autobalastradas”.
Sistema de calentamiento solar-gas de agua(hibrido) que cumpla con las
“Especificaciones para determinar el ahorro de gas L.P. en sistemas de
calentamiento de agua que utilizan la radiacién solar y el gas L.P. emitido por la
Comision Nacional para el Uso Eficiente de la Energia”, en los bioclimas:
Semifrios y templados.
Gas : El tipo de calentador debe ser al menos “Calentador de paso (de rapida
recuperacion o instantaneo)” que cumpla con la NOM-003-ENER-2000,
Envolvente térmica: Materiales aislantes en techos que cumplan con la NOM-018-
ENER-1997 “Aislantes térmicos para edificaciones”, tales como placas, casetones,
espumas, fibras y recubrimientos, que se comercialicen como aislamiento térmico
y que se empleen en los sistemas constructivos de las viviendas para bioclimas
semifrios y calidos. En losas planas ¢ inclinadas con textura lisa, emplear acabado

reflejante. En los bioclimas calidos.
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e Uso Eficiente del agua
Inodoro instalado con consumo maximo de 5L por descarga y que asegure el
funcionamiento por descarga que cumpla con la NOM-009-CONAGUA-2001 y con
el grado ecoldgico.
Regadera compensadora de flujo que cumpla con la NOM-008-CONAGUA-1998 y
con el grado ecoldgico.
Valvulas para uso doméstico certificadas segun la NMX-C-415-ONNCCE-1999.
Valvulas de seccionamiento para alimentacién en lavabos, inodoros, fregadero,
calentador de agua, tinaco y cisterna.
Prueba hidrostatica de la instalacion intradomiciliaria que mantenga una presion
de 0,75 kP (7,5 kgf/cm2)durante 1 hora.
Medidor de flujo que cumpla con la NOM-012-SCFI-1994.
Toma domiciliaria que cumpla con la NOM-002-CONAGUA-1995

¢ Manejo adecuado de residuos sélidos
En el conjunto: Mobiliario para separaciéon de residuos solidos (organicos e
inorganicos). Capacidad sugerida calculando 5 litros por habitante por dia
considerando 3 litros de inorganica y 2 litros de organica, multiplicado por tres dias
considerando almacenamiento. El mobiliario debe tener tapa superior, ubicarse en
un area ventilada y accesible para la recoleccion.
Manejo completo de residuos de la construccion
Verificacion de separacion en la fuente, almacenamiento temporal, recoleccion y
transporte y disposicion final.
En la vivienda: Se cuenta con espacios y mobiliario para la separacion de los
residuos (organicos e inorganicos) con sefalizacion y tamafio adecuado al tipo de
residuos que debe ser depositado.
Manual de mantenimiento: Debe contener las instrucciones precisas para la
operacién y mantenimiento de los equipos, instalaciones, impermeabilizacion,

entre otras
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c. Evaluacion de sustentabilidad en proyectos de viviendas

El desarrollo sustentable ha recibido un interés e importancia relevante en cuanto
a investigacion se refiere, sin embargo, generalmente las aplicaciones practicas se
ven limitadas o disminuidas. En el ambito residencial, se encuentra a nivel de
muchos paises un déficit habitacional que demuestra que las politicas estatales y
las acciones privadas aplicadas hasta el hoy, no han dado los resultados
efectivos.

Velazquez (2004) expone que segun el North-South Manifiesto for Sustainable
Development el equilibrio entre la sustentabilidad mediante tres dimensiones: la
ecologica, la econémica y la social. Considerando este concepto, y
especificamente en el campo de la vivienda, Velazquez considera que debe
considerarse ademas el territorio, la localidad, la identidad sociocultural, y otros
elementos que se relacionen a los materiales, tecnologias, disefio arquitectdnico,

aspectos bioclimaticos, disefio estructural y otros.

Conocer a qué nivel cumple un proyecto con los principios de la sustentabilidad
resulta imprescindible para lograr un programa de construccion de viviendas con
este enfoque. El establecimiento de un sistema de indicadores para la evaluacién
de proyectos con criterios de sustentabilidad ha sido objeto de investigaciones en
la Facultad de Construcciones de la Universidad Central de las Villas, Cuba.
(Velazquez, 2004). Este sistema permite evaluar, basado en los principios de la
sustentabilidad soluciones de proyectos para viviendas facilitando la eleccion de
la variante apropiada a ejecutar. El sistema esta conformado por indicadores
generales, indicadores particulares y para cada uno de estos un grupo de
atributos, que a través de los parametros evaluadores, estructurados en los
niveles de sustentable, medianamente sustentable y poco sustentable, se le
asignan valores entre cero y cinco puntos de acuerdo al nivel de cumplimiento en

el proyecto del aspecto evaluado por cada experto.

El nivel general de sustentabilidad del proyecto se determina evaluando ocho

indicadores generales.
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Todos los indicadores de manera integral recorren los principales aspectos
necesarios a cumplir por un proyecto sustentable de vivienda y estan

estructurados de la siguiente manera:

Indicadores particulares: Indicadores que caracterizan al indicador general
Atributos: Indicadores que caracterizan al indicador particular.
Parametros evaluadores: Aspectos que definen el comportamiento de los
atributos, segun las normas y principios de la sustentabilidad

4. Valor a asignar: puntuacién entre cero y cinco puntos, donde los expertos
evaluan el grado de cumplimiento en el proyecto, de los principios y normas

de la sustentabilidad.

Los ocho indicadores evaluados son los siguientes:

1. Incidencia de los Materiales de Construccion.
Se plantea como el primero de los indicadores posibles a utilizar, y evalua los
siguientes indicadores particulares como Disponibilidad de la materia prima y
componentes productivos para la produccion del material, caracteristicas del
equipamiento y fuerza de trabajo caracteristicas energéticas del proceso de
produccion del material, caracteristicas ecoldgicas del proceso de produccion,
comportamiento del material producido, incidencia sociocultural del material o
producto seleccionado.

2. Incidencia del Disefio Arquitectonico.
Plantea el analisis de los aspectos que determinan el estado del disefio
arquitecténico en el proyecto que se analiza. Se evaluan los siguientes indicadores
particulares: Adaptabilidad a la topografia y al medio geografico, Caracteristicas
del emplazamiento, Incidencia de los factores bioclimaticos y acusticos,
comportamiento de las relaciones espaciales y funcionales, presencia en la etapa
de disefio del proyecto de mantenimiento, economia de las soluciones del disefio
arquitectonico y prevision para la durabilidad del inmueble

3. Incidencia de las Soluciones Constructivas.
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En este indicador se agrupan aquellos aspectos que tienen que ver con el proceso
de ejecucion de las decisiones dadas en el proyecto como:
Seleccion del tipo de tecnologia para la ejecucion del proyecto, caracteristicas de
las instalaciones y caracteristicas de los esquemas de organizacién y ejecucion de
obras, caracteristicas de la mano de obra, equipamiento, fuentes de energia
utilizada y esquemas de organizacion de los trabajos.

4. Incidencia del Disefio Estructural.
Evalua el estado del andlisis y disefo estructural del proyecto. Se caracterizan los
siguientes indicadores particulares: Calidad del estudio geotécnico realizado,
valoracion estructural con métodos modernos y cumplimiento de factores de
seguridad establecidos y calidad del calculo estructural, fiabilidad y racionalidad.

5. Incidencia del Factor Econdmico.
Va dirigido a evaluar el costo del proyecto, como indicador particular a nivel inicial,
buscando la valoracion de indices que puedan reflejar la situacién de cada
variante analizada, se analizan atributos como: Existencia para todo el proyecto de
analisis econémico en las soluciones, comportamiento de Iindices Técnicos
Econdémicos del proyecto y existencia de analisis econdmico para la fase de
mantenimiento del proyecto.

6. Incidencia de la Relacién entre Agentes del Proyecto.
En este indicador entra a jugar las formas en que pueden llevarse en la practica
proyectos de ejecucion de proyectos, en la relacibn de los propietarios con
agentes o entidades del proceso. Los indicadores particulares son: Relacién
cliente proyectista, relacion proyectista inversionista y relacion cliente constructor.

7. Incidencia Ecoldgica.
Dentro del sistema, el indicador general “Incidencia Ecolégica” constituye uno de
los mas significativos, los indicadores a evaluar son: Incidencia Ecoldgica del
diseno arquitectonico y urbanistico, incidencia ecoldgica de las decisiones técnico

constructivas y estructurales e incidencia ecolégica de los materiales.

8. Incidencia Sociocultural.
Pretende calificar el nivel de aceptabilidad por parte de los ocupantes de la

vivienda valorando su criterio respecto a la aceptacion social del proyecto, la
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contribucién del proyecto al fortalecimiento de la cultura y tradiciones historicas y

la contribucién del proyecto al rescate y bienestar de la cultura bioclimatica.

Para cada proyecto se determina el nivel general de sustentabilidad del mismo, lo
cual también puede realizarse para un indicador general seleccionado,
independiente de los demas; en el caso del proyecto se determina evaluando
ademas los otros siete indicadores, de acuerdo a una escala que los declara
como: Sustentable,( 80 a 100) Medianamente Sustentable ( 60 a 79) o Poco

sustentable ( menor de 60).
2.1.2 Criterios y Materiales bioclimaticos
d. Aislamiento térmico de viviendas

El aislamiento se define en la NMX-C460 s como la capacidad de los materiales
para oponerse al paso del calor por conduccién y se evaluan por la resistencia

térmica que tienen o lo que es lo mismo, por la capacidad de aislar térmicamente.

Segun Falcon (2010), el principal beneficio que busca con el aislamiento térmico
es el confort de los ocupantes de las viviendas, sin embargo, esto redundara en
otros beneficios potenciales de tipo econdémico para la familia usuaria, para el pais

y del tipo ambiental como los siguientes:

La instalaciéon de aislamiento en techos y muros reduce la necesidad de
refrigeracion entre un 27 y 38%.

Los ahorros permiten una recuperacion de inversion entre 2.2 y 2.7 anos.

Se puede lograr una reduccion en el consumo anual en mas de 1000 KWh por
vivienda de interés social.

El ahorro total dependera de la zona térmica donde se ubique la vivienda, pero en
general, entre mas extremoso sea el clima, los beneficios econdomicos de una
eficiente envolvente térmica seran mayores.

Varios estudios independientes indican que el promedio del retorno de inversion
oscila entre 1 y 3 afos, considerando el ahorro directo al usuario y al pais por

recursos no destinados al subsidio de tarifas eléctricas de verano.
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e (Calidad Aislante “R”

Para comprender el valor “R”, es necesario entender el valor “U”, el cual es
utilizado para describir la cantidad de calor o frio que pasa a través de un cuerpo o
elemento constructivo, tal como un muro o techo. Cuanto menos sea el valor “U”,
menos energia se pierde y el mejor con estas caracteristicas es el aislamiento
térmico. Por ejemplo, un muro con valor de U=0.3 W/m2K es dos veces mejor

aislante que un muro con valor de U= 0.6 W/m2K.

El factor “R” es una medida de la capacidad para retardar el flujo de calor. Es el
reciproco del Valor “U” o “C” (Conductancia) R=1/U o 1/C.

Dado un material de conductividad térmica “k”, s conductancia es igual a k/e, en

donde e= espesor del aislamiento.
Su Resistencia térmica “R” es la inversa de “C”, por tanto R= e/k.
e Aislamientos térmicos para la construccién

Falcon (2010) enumera los siguientes como los materiales mas utilizados en la

construccion:

e Poliestireno expandido

e Poliestireno extruido

e Fibra de roca (lana mineral)
e Fibra de vidrio

e Espuma de poliuretano

e Polisocianurato

e Concreto celular

e Vidrio celular

e Aglomerados de corcho

e Mezclas de perlita mineral
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A continuacion se presenta una tabla en la que se comparan distintos aislantes

térmicos.
Tabla 2.2 Tipo de Aislantes Térmicos en México
TIPOS DE AISLANTES TERMICOS EN MEXICO
Conductividad Térmica a Resistencia Térmica a
Aislamiento Densidad Aparente 25° C de 25cm (1") de

temperatura media espesor

h k RSI R

Tipo Kg/m? Ib/ft? W/im-*°C BTU in/ft2h °F m2K /W | ft2 h°F/ BTU
Fibra de vidrio 10 a 30 | 0.63a1.19 0.040 0.28 0.64 3.6
Fibra de vidrio 31 a 45 | 1.94a 2.81 0.034 0.24 0.75 4.2
Fibra de vidrio 46 a 65 | 2.88a4.06 0.033 0.23 0.77 4.4
Fibra Mineral de Roca 30 a 50 | 1.88a3.13 0.037 0.26 0.69 3.9
Fibra Mineral de Roca 51 a 70 | 319a44 0.032 0.22 0.80 4.5
Fibra Mineral de Roca 71 a 90 | 4442 5.63 0.034 0.24 0.75 4.3
Poliestireno expandido 16 1 0.036 0.25 0.71 4.0
Poliestireno expandido 24 1.5 0.033 0.23 0.77 4.4
Poliestireno extruido 33 2.06 0.029 0.20 0.88 5.0
Poliuretane conformado 32 2 0.025 017 1.02 5.8
Poliuretane in situ 46 29 0.026 0.18 0.98 55
RSI = Resistencia térmica en sistema Internacional 1m* K/ W =568 ft* h°F / BTU
R = Resistencia térmica en sistema Ingles TW/mHK=6.935 BTUin/ft*h°F Fuente: Falcdon (2010)

Los estudios de Ecofys VIl (Estudio contratado por la Agencia Internacional de
Energia) ofrecen una perspectiva clara sobre los requisitos que deben
establecerse respecto al valor "R” y que, en base a un analisis de costo 6ptimo y
una perspectiva del cambio climatico, deben cumplirlos edificios residenciales
existentes y nuevos, y que actualmente no se encuentran en un nivel éptimo de
costo-beneficio.

Las normas que deben ser establecidas para las ciudades de toda Europa para

procurar este cumplimiento, incluyen desde luego, el uso de aislamiento térmico.

e Experiencia en México de aislamiento térmico

Segun Falcon (2010), a la fecha no se cuentan con datos concretos, soélo

estimaciones aproximadas, sobre la cantidad de edificaciones aisladas y su
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repercusion en el ahorro de energia, por lo que los beneficios potenciales del
aislamiento térmico se presentan de manera potencial, y son necesarias las
siguientes consideraciones:

El sector vivienda en México representa el 25% del consumo total de energia
eléctrica. De acuerdo a un estudio de la Secretaria de Energia (SENER), se
estima que el crecimiento en el consumo de este sector, en los siguientes 10 afios
sera de 45%.

Las viviendas que utilizan aire acondicionado, incrementa el consumo eléctrico
significativamente, llegando a ser hasta un 44% del total por el uso de estos
equipos.

Entre una de las experiencias positivas se encuentra el FIPATERM (Fideicomiso
para Aislamiento Térmico), que en Mexicali remodelo los techos de casi 100,000
casas, instalando aislamiento térmico en los mismos. Esta inversion se recuperé
en 2.5 afos en promedio solo con el ahorro derivado de la disminucion en el pago
por consumo en energia eléctrica.

Falcén concluye exponiendo que el aislamiento térmico es la tecnologia existente
mas economica, de eficiencia comprobada y sustentable, y la cual colabora a

cumplir los compromisos de disminucion de Gases de Efecto Invernadero (GEl).

e. Criterios Bioclimaticos para el Area Metropolitana de Monterrey

La Comision Nacional de Vivienda en México, CONAVI, ha dado a conocer
diversos criterios e indicadores para la vivienda sustentable, siendo algunos

criterios de uso general, tales como:

¢ Ubicacion, densificacion del suelo, verticalidad y servicios.

e Uso eficiente de la energia

e Uso eficiente del agua

e Manejo adecuado de residuos.
Posterior al cumplimiento de los criterios generales, es necesario un enfoque
particular de acurdo a la regién climatica en la que se ubique el proyecto de
vivienda, por lo que la CONAVI define los componentes tecnoldgicos disponibles
para ser usados en la vivienda sustentable a partir de un enfoque regional,
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estructurado con base en las condiciones climaticas mas representativas del

territorio nacional.

Segun la CONAVI (2008) el Area Metropolitana de Monterrey se encuentra en la
region ecoldgica arida, y en una region climatica calido-seca, compartiendo estas

caracteristicas con ciudades como Torredn, Gomez Palacio, Culiacan, y La Paz.

A continuacion se dan a conocer los criterios particulares que la CONAVI
recomienda, como caracteristicas del espacio urbano y la vivienda con

caracteristicas de sustentabilidad para ciudades con clima calido-seco:

Disefio Urbano
a. Agrupamiento

e Espaciamiento entre edificios en sentido sureste-noroeste
b. Orientacion de las viviendas

e Al sureste cuando es una crujia

e Doble crujia con orientacién norte-sur
C. Espacios exteriores

e \Vegetacion perenne como control de vientos frios
Disefio Arquitectonico
a. Localizacion de los espacios

e Sala, comedor, recamaras al sureste

e Cocina al norte o noreste

e Circulaciones y aseo al noroeste
b. Tipo de techo

e Con poca pendiente
C. Altura del piso al techo

e Minimo 2,5 m al lecho inferior del techo
d. Dispositivos de control solar 2.5

¢ Remetimientos y salientes en fachada:

Evitarlos en la vivienda

Ventanas remetidas
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e Aleros:
En todas las fachadas
Fachada sur, grandes para evitar asoleamiento por las tardes, combinado
con parteluces, porticos.
e Balcones y vestibulos:
Como proteccion del acceso
e Parteluces:
En la fachada norte para proteccion en las tardes y en verano
e \egetacion:
De hoja caduca en todas las orientaciones. Muy densa en el noreste, este,

suroeste y noroeste, como proteccién de angulos solares bajos

e. Ventilacion
e Cruzada:
Con ventanas operables que den a patios interiores y reciban los vientos de

primavera y otofio y proteccion de los vientos frios de invierno

e Otras:

Chimeneas edlicas, turbinas edlicas (cebollas) y captadores edlicos.

En climas célidos y secos, como la de Monterrey, la temperatura del aire a
menudo es superior a la de la piel. Es necesario favorecer construcciones de gran
inercia térmica para acumular frio en las paredes durante la noche con el fin de
restituirlo durante el dia. El bajo nivel de humedad permite enfriar el aire por
evaporacion de agua. La presencia de vegetacion ayuda a alcanzar las exigencias

de bienestar. (Ugarte, s.f.)

Segun Ugarte, en climas de grandes diferencias de temperatura, el habitar
tradicional permite al usuario migrar cotidianamente o segun las estaciones, de
piezas frescas, a lugares soleados, en busqueda de bienestar, a esta accion se le
llama nomadismo del ocupante. Segun las regiones, hay piezas que no se ocupan
durante un periodo del afio y su afectacibn depende de la orientacion a la

radiacion solar.
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Cualquiera que sea el contexto, la escogencia de materiales y técnicas de
construccion condicionan la calidad del edificio. No se trata de buscar un bienestar
permanente a costos prohibitivos, sino de proponer soluciones apropiadas al modo
de vida dentro de limites de costos aceptables.

Podemos citar tres aspectos invariables en la seleccibn de materiales de
construccion:

e La nocion de durabilidad: la perennidad de los materiales esta asegurada
por su resistencia en el tiempo.

e El desarrollo local: la valorizacion de los recursos locales, mano de obra,
sabiduria, materiales; las problematicas propias de la arquitectura de
identidad y la apropiacion del medio por sus habitantes, son elementos del
desarrollo local.

e Calidad de los acabados: el tratamiento climatico en climas calidos
concierne tanto a la obra gruesa como a los acabados. Las economias
energéticas

Los mencionados, son una breve guia, por lo que se recomienda remitirse al
documento titulado “Criterios e indicadores para desarrollos habitacionales
sustentables” publicado por la CONADEVI en 2008, pues ahi se presenta una guia
completa de criterios generales, particulares, indicadores y normas activas a
cumplir para la valoracion de proyectos habitacionales sustentables para optar por

un programa de subsidio gubernamental.

f. Manejo de Vegetacion y Viento en el disefio arquitectonico

El adecuado manejo del medio natural juega un papel importante en el disefio
arquitectonico, constituyendo mecanismos pasivos de control climatico. Es por ese
motivo que es importante conocer los principios, fundamentos y ventajas del
correcto manejo de estos recursos dentro de un enfoque de sustentabilidad y

vivienda.

Garcia (1995) expone que la vegetacion, como uso climatico puede tener las
funciones de: control solar (térmico), control de viento, y control de humedad y

lluvia (higrométrico).  En relacion al viento, la vegetacion cuenta con cuatro
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formas basicas para controlarlo, dentro de las cuales estan: obstruccion, filtracion,
deflexién y canalizacion. La proteccion contra el viento dependera de la direccion
de los vientos, y las caracteristicas de la barrera, del cual existiran siempre
aspectos a considerar en la misma como: altura, anchura, longitud, densidad o

penetrabilidad y forma.

Segun Garcia, el confort es el parametro mas importante dentro del disefio
arquitecténico bioclimatico. Lograr bienestar fisico y psicologico es el objetivo
primordial al disefar y construir. El viento juega un papel importante en la
obtencion del confort; puede ser utilizado como estrategia de control bioclimatico
al crear flujos convectivos interiores y minimizar la infiltracién tanto de aire frio del
exterior o puentes térmicos de aire caliente del interior durante el periodo de bajo

calentamiento.

En términos generales, se pueden describir tres pasos basicos en el disefio de la

ventilacion:

1. Tener claro el régimen del viento, temperatura, contenido de humedad,
pureza y calidad, direccion, velocidad, frecuencia, turbulencia, zonas de

calma.

2. Realizar analisis bioclimaticos e identificar los requerimientos especificos
(diarios y estacionales) de ventilacion, desde el punto de vista de confort

humano.

3. Disenfar los sistemas de ventilacién (dimension, forma, tipo de aberturas,
dispositivos de control de viento) que correspondan a las caracteristicas

funcionales el viento como de los requerimientos de confort.

El disefio de la ventilacion natural debe tomar en cuenta las variables: velocidad,
direccion, frecuencia y turbulencia del viento, pero ademas de ello debe considerar
todas las variables arquitecténicas y constructivas como: forma y dimensién del

edificio, orientacion con respecto al viento, localizacién y tamafo de las aberturas
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de entrada y salida de aire, tipo de ventanas y sus accesorios y elementos

arquitectonicos, exteriores e interiores.

Es necesario considerar la forma y tipo de las aberturas, y su incidencia,
comprendiendo que en términos generales se puede decir que las aberturas
horizontales son mas eficientes que las cuadradas o verticales, ya que
proporcionan una mejor distribuciéon de aire y mayores velocidades interiores con

su rango de eficiencia superior.

Los accesorios arquitectonicos para ventanas, tales como celosias, persianas
horizontales y verticales, aleros, partesoles, pantallas, etc, se disefian
generalmente como dispositivos de control solar, de lluvia, de privacidad visual o
seguridad, y casi nunca para el control del flujo de aire, por lo que con frecuencias

e producen efectos nocivos en la eficiencia de la ventilacion.

Garcia explica que la determinacion del area de la abertura esta en funcion de los
requerimientos especificos de ventilacion. Cuando una habitacién tiene solamente
abertura de entrada, el flujo interior de aire sera minimo. Lo mas conveniente en
cualquier disefio de ventilacién es ubicar una abertura de entrada en la zona de
alta presién y una de salida en la zona de baja presion. Si se coloca una abertura
de entrada pequefia y una salida grande, la velocidad del viento sera
incrementada dentro de la habitacion. Este aumento de velocidad puede ser muy

util en término de confort, sobre todo en climas calidos. (Garcia, et. al. P:53, 1995).

En un proyecto de disefo urbano, es necesario analizar el flujo de aire alrededor
de los edificios. Estos, planeados en fila provocan una sombra de viento sobre las
subsecuentes unidades, la cual se refuerza por la tendencia del viento a
canalizarse a través de los espacios libres sin pasar por las unidades posteriores.
Un arreglo de unidades escalonadas tiene la ventaja de que habran fuertes
patrones de viento, desde las construcciones directas al flujo hacia las
subsecuentes unidades. Por lo que el esquema de corrientes es mucho mas
uniforme quedando casi eliminadas las zonas de aire estancado (Garcia, et. al.
1995:70).
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La utilizacion de la vegetacion dentro del disefio de un sistema de ventilaciéon es
muy importante; causa distintos efectos en los patrones del flujo de aire y en la
velocidad del viento. Garcia expone que con el disefio de elementos vegetales
como arboles, arbustos, setos, matorrales, etc, incluyendo incluso algunos
elementos no naturales pueden crearse zonas de alta o baja presién alrededor de
la vivienda respecto a sus aberturas. Cuando se disefia la vegetacion para inducir
la ventilacién dentro de la vivienda, se debe tomar aquellos arreglos que no
eliminen las brisas frias deseables durante el periodo de sobrecalentamiento. Por
ejemplo, el follaje masivo y denso de un arbol funciona como un bloque al paso del
aire; consecuentemente, la velocidad del viento, directamente debajo de él, se

incremente.

El disefio de la ventilacion siempre vendra en funcion de la evaluacién bioclimatica
previa, sin embargo, hay consideraciones generales que Garcia resumen en las
siguientes: Debera buscarse la ventilacion cruzada. El angulo de incidencia
respecto al viento recomendable es de 45%. La forma de la abertura debe ser
horizontal, La abertura de entrada debe ubicarse asimétricamente y en la parte
inferior del muro con fin de inducir el flujo de aire sobre la zona habitable, La
abertura de salida debe ubicarse en la parte superior del muro con el fin de extraer

el aire caliente y viciado.

2.2 Incidencia Ecolégica

2.2.1 Economia y politica ambiental
a. Gestion ambiental y economia

La economia juega un papel importante en la gestion ambiental, y es necesario
reconocer esa relacion existente entre la actividad econdmica y la naturaleza y
utilizar asi esa informacion para formular mejores y efectivas decisiones. Es asi
como Callan y Thomas (1996) describe la importancia de la interaccion de estos
conocimientos, enfatizando que en primer lugar debe decidirse la calidad
ambiental aceptable y asi realizar los ajustes apropiados en nuestro

comportamiento de mercado para que el ambiente no se vea amenazado,
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mientras continuamos con ese desarrollo econdmico como sociedad. Es necesario

comprender que la economia posee inferencia en dos disciplinas como lo es la

economia de los recursos naturales y la economia medioambiental y es necesario

analizar la incidencia de las decisiones econdmicas y su repercusion en problemas

ambientales. Callan presenta un modelo econdémico que denomina “Modelo del

balance de materiales” en el que incluye la participacion de la naturaleza a partir

del modelo econémico simple como se muestra a continuacioén:

Figura 2.1 Modelo econémico tradicional

Demandan bicnes Oferta de bicnesy
Y SCrVICios sCrvicics
Mercado de Bienes N

] Servicios
Gastos v Ltilidades
ltizresos Mercado de Costos J
X ~ Insumos
Ofrecen recursos Demandan

Reocursns

Fuente: Elaboracion propia a partir del modelo de Callany Thomas (1996:5)
Figura 2.2 Modelo econémico de Balance de Materiales

Naturaleza

Demadan bicnoes Mercadode Bienes
Y sorvicios y Servicios

Oferta de icnes y
SETVICIDS

..'-- -
~ o —
*P@Q, s\ PR S
e
@‘O‘Q’@‘ S ’, ¢ e
P / W o
LA A v < s
Mercado de
= :> Insumos
Ofecen recusos Cemandan Recursos

Fuente: Elaboracion propia a partir del modelo de Callany Thomas (1996:6)
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Al observar el modelo de Balance de materiales, puede observarse como existen
nexos entre el bloque superior, el cual representa la naturaleza y los dos sectores
del mercado, hogares y empresas, y al poner atencion en la direccion de las
flechas es posible identificar que en un sentido, el sistema econdmico esta
conectado a la naturaleza a través del flujo de recursos que se obtienen del
ambiente hacia la economia, especificamente a través del sector “hogares”. A
este primer enfoque es al que se le denomina Economia de recursos naturales,
la cual puede definirse como el estudio concerniente al flujo de recursos de la

naturaleza a la actividad econdmica. (Callan et. al, 1996:6).

La segunda direccién de las flechas conectoras del modelo entre la naturaleza y
los mercados, se presentan en la direccion opuesta, es decir, de la economia
hacia el ambiente. Este flujo ilustra como los materiales que pertenecen al sistema
economico son desechados como residuos. Es a esta disciplina la que se conoce
como Economia ambiental, definida como el campo que estudia los flujos
residuales de la actividad econdmica de regreso a la naturaleza. (Callan et al,
1996:2). Es de hacer notar que el flujo de residuos puede ser retardado (mas no

evitados) a través de los procesos de recuperacion, reciclaje y reutilizacion.

La economia ambiental se encuentra relacionada con la identificacién y resolucion
de problemas del dafno ambiental o contaminacion, asociados con el flujo de
residuos. Incluyendo elementos de contaminacion tanto natural como artificial, de

fuentes estacionarias o moviles, asi como puntuales y no puntuales.
Objetivos Ambientales

En el afio de 1992 fue celebrada la Conferencia de las Naciones Unidas para el
ambiente y el Desarrollo (UNCED) en Rio de Janeiro, Brasil. En este evento existio
la participacion de alrededor de 6,000 delegados, representando mas de 170
paises, obteniendo asi una verdadera marca en lo relacionado a negociaciones
para la mejora ambiental. Entre los objetivos y metas concluyentes pueden
nombrarse las tres principales: calidad medioambiental, desarrollo sustentable

y biodiversidad. De estos tres objetivos, el que compete principalmente, sin
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excluir la importancia de los dos restantes, es el Desarrollo Sustentable, constituye

la plataforma desde donde se esta abordando la presente investigacion.
e Desarrollo sustentable

El crecimiento econdémico es definido, en términos generales, como el incremento
en el producto interno bruto de un sistema econdmico. El crecimiento econdémico
es un resultado favorable, sin embargo no se deben pasar por alto las
consideraciones que deben ser incluidas como el modelo del balance de

materiales claramente sugiere.

Uno de los desafios que la sociedad enfrenta, es conseguir un saludable
crecimiento econdmico, en el cual no se dafien o agoten las fuentes de recursos
naturales que comprometan o pongan en riesgo la satisfaccion de necesidades de
las futuras generaciones. El hecho de buscar un balance apropiado entre el
crecimiento economico y el cuidado de los recursos naturales es en esencia el
objetivo conocido como desarrollo sustentable, que en definicion, se presenta
como el manejo de los recursos de la tierra que garantice la calidad y

abundancia de los mismos a largo plazo. (Callan et. al, 1996:18).

La economia ambiental busca el cumplimiento de sus objetivos, por lo cual
también debe realizar un analisis, evaluacion y gestion de los riesgos que puedan
comprometer los mismos, realizando procesos de toma de decisiones evaluando
y escogiendo las mejores alternativas que respondan a estos riesgos, tomando en
cuenta siempre aspectos como la disposicion de recursos econdmicos, costos,

enfoques de mercado, y generacion de politicas de intervencion.

El desarrollo sustentable, a su vez tiene distintos cursos de accion y estrategias de
caracter multidisciplinario, los cuales generaran en conjunto respuestas y
alternativas a los riesgos ambientales existentes. Es necesario tener como base la
plataforma de la economia ambiental, el modelo econémico de balance de
materiales y el objetivo especifico del desarrollo sustentable, para fundamentar de

esta manera el proyecto a desarrollar.
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b. Plan de Desarrollo Habitacional Sustentable en México

En 2007 fue lanzado en México el denominado Programa Nacional de Vivienda
2007-2012, Hacia un Desarrollo Habitacional Sustentable, por la Comision

Nacional de Vivienda.

El Programa Nacional de Vivienda se enfoca en varias areas de desarrollo,
enfocados en las bases de la cobertura, calidad y sustentabilidad, la integralidad

sectorial, e integrando fuertemente el apoyo gubernamental.

El Plan Nacional de Desarrollo establece la necesidad de “ampliar el acceso al
financiamiento para vivienda de los segmentos de la poblacion mas desfavorecida,
asi como para emprender proyectos de construccién en un contexto de desarrollo
ordenado, racional y sustentable de los asentamientos humanos”, como objetivo
de politica publica alineado en el Eje de “Economia competitiva y generadora de

empleos”. (Conavi, 2007).

El Programa Nacional de Vivienda tiene una estrecha relacion con el Plan
Nacional de desarrollo, y se basa en ejes de politica publica para cumplir sus
objetivos estratégicos. Estos se enumeran a continuacién, y entre paréntesis se

refiere el eje politico al cual se relaciona:

e Incrementar la cobertura de financiamiento de vivienda ofrecidos a la
poblacion, particularmente para las familias de menores ingresos.

(Economia competitiva y generadora de empleo).

e Impulsar un desarrollo habitacional sustentable (Estado de derecho y

seguridad y Sustentabilidad ambiental).

e Consolidar el sistema nacional de vivienda a través de mejoras a la gestion

publica. (Democracia efectiva y politica exterior responsable).

e Consolidar una politica de apoyos del Gobierno Federal que facilite a la

poblacion de menores ingresos acceder al financiamiento de vivienda, y
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que fomente el desarrollo habitacional sustentable. (lgualdad de

oportunidades).

De los cuatro objetivos, el segundo se considera de mayor competencia en lo que
corresponde a esta investigacion. Al respecto, Felipe Calderdn, presidente actual
de Meéxico, comenta que “El desarrollo sustentable no puede limitarse a la
construccidon de casas, no se trata de hacinar gente” y el enfoque es de “Viviendas
que estén armonicas con el medio ambiente, desarrollos que permitan la
recuperacion de mantos acuiferos en las zonas que estan en peligro, viviendas
ahorradoras de energia eléctrica, viviendas que verdaderamente contribuyan a
que el desarrollo se dé en armonia con la naturaleza” (Calderén, 2007). Un
desarrollo habitacional sustentable requiere un enfoque racional y humano para
afrontar los rezagos existentes en materia de disponibilidad de servicios,
infraestructura, tecnologia para hacer eficiente el uso de la energia y corregir las
deficiencias e insuficiencias en la definicion del suelo apropiado para el desarrollo

econdémico y habitacional.

El objetivo de la vivienda sustentable posee cuatro estrategias definidas, y cada
una con lineas de accion establecidas. A continuacion se enumeran estas

estrategias correspondientes a este objetivo:

e Estimular la construccion de desarrollos habitacionales con caracteristicas

de sustentabilidad.

e Impulsar la disponibilidad de suelo apto para el desarrollo habitacional
sustentable, mediante mecanismos financieros para la constitucion de

reservas territoriales.

e Promover la actualizacion de los marcos normativos que regulan el

desarrollo habitacional en los estados y municipios.

e Apoyar el mantenimiento, el mejoramiento y la ampliacién de la vivienda

rural y urbana existente.
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c. Politica ambiental e Hipotecas Verdes

Durante 2008, como parte de las Jornadas hacia un Desarrollo Habitacional
Sustentable, se propusieron algunos objetivos relacionados a las Politicas para
desarrollos habitacionales sustentables en México. Los objetivos principales son
los siguientes:
e Asegurar la sustentabilidad ambiental.
e Construir el mayor numero de viviendas con criterios de sustentabilidad.
e Incorporacion de tecnologias y materiales que contribuyan al uso eficiente
de los recursos.
e Involucrar a todos los agentes que intervienen en el proceso de produccion
de vivienda.
e Aplicacion de incentivos fiscales, econdmicos y financieros.
En estas jornadas fue presentada la situacion actual del desarrollo de vivienda en
serie en México, en cuanto a caracteristicas espaciales, consumo de recursos, y
fueron presentadas las propuestas y soluciones que el gobierno ofrece a través de

las politicas de Desarrollos habitacionales sustentables en México.

Como resultado de la investigacion se han creado varios proyectos entre los

cuales se encuentran clasificados en diferentes intervenciones:

e Marco Normativo: Normas, codigos, certificados, criterios de sustentabilidad.
e Investigacion y tecnologia: Productos, materiales, mecanismos, evaluacion.
e Difusién y capacitacion: Seminarios, platicas, premio nacional de vivienda.

e Financiamiento: Subsidios, préstamos verdes e Hipoteca verde.

Los resultados fundamentales, y relacionados con el aspecto econdmico-
financiero de la vivienda sustentable son los relacionados con el subsidio y las
hipotecas verdes. Los criterios e indicadores para desarrollos habitacionales

sustentables para la aplicacion de subsidios son los siguientes:

» Seleccion del sitio y desarrollo urbano

* Planeacion del proceso de construccidn
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+ Disefio del proyecto

+ Sistemas constructivos especificaciones

* Materiales empleados

+ Solucidn estructural

* Incidencia ecoldgica

» Factores socioculturales

* Mantenimiento de la vivienda

» Criterios de sustentabilidad de la vivienda y disefio urbano.

* Ubicacion

* Uso eficiente del agua

* Uso eficiente del ahorro de energia

+ Disefio bioclimatico

+ Tratamiento de residuos solidos
En 2008, Armando Macias, presenta un articulo para la revista “Calidad
Ambiental” titulado “4INFONAVIT Ecolégico?” en el cual pretende como objetivo
dar a conocer la pretension del INFONAVIT para tener una participacion

significativa a nivel nacional en la colocacion de hipotecas ecoldgicas.

El examen de esta literatura proporcioné el contexto adecuado sobre la situacion
de las hipotecas ecologicas en México y particularmente en Nuevo Ledn,
brindando una orientacion respecto al posible financiamiento parcial en proyectos

de vivienda con caracteristicas de sustentabilidad.

Jorge Gonzalez Duran (2008) gerente de proyectos del INFONAVIT, explicé que
un paquete ecologico basico en una casa comprende de un calentador solar,
lamparas fluorescentes ahorradoras de energia y dispositivos ahorradores de
agua. En los climas calurosos, indicd, el calentador solar se sustituye por la
combinaciéon de aislamientos térmicos en techos y muros y de un aire
acondicionado de alta eficiencia. Destacdé que en un crédito promedio, que se
paga en 22 anos, con la hipoteca verde los ahorros para el trabajador por el pago
de luz, agua y gas serian entre 65,000 y 80,000 pesos durante ese tiempo,

dependiendo de la region bioclimatica en la que se encuentre la casa.
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De acuerdo con datos del INFONAVIT (2008), durante el segundo semestre del
2007 se realizd una prueba piloto en los estados de Nuevo Ledn, México, Jalisco,
Michoacan, Morelos, Puebla y Yucatan. En ésta participaron siete desarrolladores

y constructores, que formalizaron 647 créditos.

Gonzalez Duran, sefalé6 que actualmente empresas en la entidad buscan
aprovechar en sus fraccionamientos las hipotecas verdes. “En Nuevo Leodn ya se
otorgaron 55 hipotecas y hay 18 en proceso de formalizacion, pero estimamos que
se coloquen mas”. Aunque no precis6 el numero de financiamientos que
pretenden colocar, Jorge Gutiérrez Padron, delegado del INFONAVIT, confié en

que el Estado superara al final del afo a otras entidades del pais.

El ano pasado empezamos con el programa piloto y nos fue muy bien, ya que hay
constructores interesados en construir viviendas ecologicas”, dijo. “Actualmente,
en la entidad tenemos registrados 2,267 proyectos para colocar’ El programa de
hipotecas verdes, que lanzé el INFONAVIT a nivel nacional, pretende otorgar 800
mil financiamientos en los préoximos 5 afos. A través de estos financiamientos el
derechohabiente que adquiera una vivienda sustentable tendra un préstamo

adicional por 16,000 pesos.

Como elemento alterno se recomendod la implementacién mas sencilla y practica

en colaboracién al equipamiento favorable al ahorro energético:

Las lamparas de ahorro de energia, las cuales son la alternativa mas eficiente
porque para generar la misma intensidad de luz tan sélo consumen una quinta
parte de energia. Ademas, ofrecen otras ventajas como su gran durabilidad y la
gran diversidad de formas y colores de luz. La clasificacion de las lamparas va,
igual que en los electrodomésticos, desde el rendimiento energético de clase A

(muy eficiente) a la clase G (menos eficiente).
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2.2.2 Certificacion Ecoldgica y tendencia Internacional

a. Certificacion LEED

La certificacion LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) es el
reconocimiento por parte de USGBC ( U.S. Green Building Council ) Consiste en
un sistema de clasificacion de edificios verdes y representa el valor de referencia
aceptado a nivel nacional por su disefo, construccion y operacion. La certificacion
LEED reflejan el desarrollo eco-sostenible del lugar, el ahorro de agua, eficiencia
energética, seleccion de materiales y calidad ambiental del espacio interior.
(Henry, 2009). Esta certificacion se da en referencia a los logros sustentables de
ciertos proyectos de construccion e interiorismo para promover ambientes mas

saludables, productivos, eficientes y verdes.

La certificacion LEED se esta convirtiendo en un criterio de calidad ambiental a
nivel internacional, por lo que resulta pertinente realizar una descripcion de los
aspectos relacionados a esta, la cual esta constituyendo un parametro de calidad

ambiental en los edificios con caracteristicas de sustentabilidad.

Un edificio puede obtener cuatro niveles de acreditacion: certificado, plata, oro, y

platino.

Los criterios de evaluacion incluyen: la eficiencia energética la eficiencia del
consumo de agua, la eficiencia de la calefaccion, la utilizacion de materiales

de procedencia local y la utilizacién de excedentes.
Segun el Consejo de Construccién Verde de Espaia (s.f) LEED fue creado para:

« Definir “edificio sostenible” estableciendo un estandar de medicién comun

« Promover practicas de proyecto integradoras y para la totalidad del edificio
e Reconocer el liderazgo medioambiental en la industria del medio construido
o Estimular la competencia en Sostenibilidad

o Elevar la apreciacion del consumidor sobre los beneficios que aportan los

edificios sostenibles
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o Transformar el mercado del medio construido

Este desarrollo va inevitablemente a desembocar en el desarrollo de nuevas
tecnologias que van a permitir alcanzar los criterios de la certificacion mucho mas
facilmente y sobrepasarlos con el fin de volver el edificio aun mas ecoldgico. Estos
criterios creados por el USGBC, tienen por objeto directamente respetar la buena

practica de las 3 R:

e reduccion de los desechos y de los recursos utilizados
« reutilizacion de los materiales

e reciclaje de los materiales.

Los resultados que se esperan con los proyectos LEED son los siguientes:

e Reduccion de costos de operaciéon mediante la optimizacion de utilizacion
de recursos como agua Yy electricidad.

e Beneficiar la salud de los habitantes de los edificios mejorando la calidad
del aire con sistemas de ventilacion natural.

e Reduccion de impacto ambiental como el “efecto invernadero”.

LEED proporciona un marco completo para evaluar la eficiencia del edificio y
cumplir los fines de la Sostenibilidad. Basado en estandares cientificos bien
cimentados. LEED reconoce logros y promueve el conocimiento en edificios
sostenibles a través de un sistema amplio que ofrece la certificacion del edificio, la
acreditacion de profesionales, formacién y recursos practico. (Consejo de

Construccion Verde de Espania, s.f.).

El (USGBC) ha desarrollado sistemas de calificacion para todos los ambientes

construidos:

e LEED para Interiores Comerciales (Cl)

e LEED para Nuevas Construcciones (NC)

o LEED para Edificios Existentes (EB)

e LEED para Estructuras - Core and Shell (CS) en programa piloto
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e LEED para Casa Habitacién (H) en programa piloto

e LEED para Desarrollos Habitacionales (ND) en programa piloto

Yudelson (2009) expone que en cinco afnos, se estima que ciertos elementos que
ahora se consideran como disefio sustentable, como una certificacion LEED
basica, seran consideradas como requerimientos fundamentales para los edificios.
Estos llegaran a ser componentes deseados y si las empresas no poseen la

capacidad de respuesta, puede ser un motivo para ubicarse detras en el mercado.

La construccién “verde” trae consigo un cambio de caracteristicas técnicas y
conceptuales a las formas tradicionales de planeacion y construccion, respecto a
este enfoque, se presenta la idea de que las construcciones “verdes” presentan
nuevas competencias profesionales, por ejemplo el disefio de la plomeria de los
edificios, ya que tradicionalmente la funcion de drenaje es llevar el agua servida
hacia los colectores municipales. Sin embargo, ahora, muchos proyectos reutilizan
el agua de lluvia, requiriendo sistemas separativos de drenaje, y otros conceptos

como sistemas de urinales libres de utilizacion de agua, etc.

Es de hacer notar que LEED, es un sistema estandar internacional voluntario,
basado en el consenso y en criterios de mercado para desarrollar edificios
sostenibles de alta eficiencia, y los miembros del USGBC, que representan cada

sector del medio construido desarrollaron y continuan refinando el sistema.

En México existen varios proyectos con certificacion LEED, entre los cuales se
destaca el caso de la torre corporativa del banco HSBC, ubicada en el Paseo de la
Reforma de la Ciudad de México, al cual, a finales de 2007 se hizo entrega de la
primera certificacion LEED grado Oro para un inmueble en México y América

Latina.

Como se ha podido inferir, el sistema LEED, no constituye un “estilo” de
construccion, sino una respuesta en cooperacién a los planes conjuntos y
multidisciplinarios de desarrollo sustentable, por lo que resulta de suma
importancia su difusién, desarrollo e implementacion a los sistemas y politicas de

construccion de los paises.
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b. LEED para Desarrollos Habitacionales

En los primeros meses de 2007 fue dada a conocer en Estados Unidos la norma
LEED-Neighborhood Development (Leadership in Enviroment and Energy Design)
para Desarrollos Habitacionales, que en este momento se encuentra en su fase de
pruebas en alrededor de 200 nuevas unidades de vivienda en ese pais y algunos
otros, incluido el Desarrollo Loreto Bay, en la Peninsula de Baja California,
México(Real estate & Lifestyle, N0.48).

LEED para desarrollos habitacionales es un programa de certificaciéon de
desarrollos verdes que integra los principios del crecimiento inteligente, del
nuevo urbanismo, y de la edificacion sustentable en el primer programa
nacional para el disefio de vecindarios. Esta siendo desarrollado por USGBC en
sociedad con el congreso para el Nuevo Urbanismo (CNU) y el consejo de

defensa de los recursos naturales (NRDC). (US Green Building Council, 2009).

Segun el sitio web oficial del Consejo de Construccion verde de Espafa, la
certificacion LEED-ND (Neiborhood developments) explica que, mientras que otros
sistemas de certificacion LEED se centran de forma fundamental en practicas de
construccién sostenible, con solo algunos pocos créditos que tratan la seleccidn
de la parcela, LEED-ND hace el énfasis en aspectos del crecimiento inteligente,
proyecto y desarrollo de urbanizaciones mientras que todavia incorpora una
seleccion de las practicas mas importantes de la Sostenibilidad en el medio

construido.

Segun la revista Real State, Market & Lifestyle, (No. 48) en su articulo titulado “En
busca de la verde vida... Certificacion LEED para Desarrollos Habitacionales”
describe que los proyectos LND pueden constituir unidades habitacionales o
multiples vecindarios que tengan la intencion no sélo de crear barrios nuevos que
expandan la mancha urbana, sino una integracion total, es decir, la busqueda de

"hacer ciudad" en el mas extenso de los términos.
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La ubicacién y el crecimiento inteligente de los desarrollos habitacionales se

refiere a aspectos tales como:

Proteccion de especies en peligro y comunidades ecolégicas.
Conservacion de humedales y nacimientos de agua.
Conservacion de tierras agricolas.

Evitar tierras inundables

Reurbanizacién de areas industriales abandonadas.

Lugares con reducida dependencia al automovil.
Implementacion de ciclovias.

Proximidad entre espacios de vivienda y trabajo.

Disefio para el habitat y los humedales y fuentes de agua.

Restauracién del habitat o humedales y fuentes de agua.

El diseno del desarrollo habitacional debera tomar consideraciones del Nuevo

Urbanismo, en aspectos tales como:

Calles peatonales

Desarrollo compacto

Comunidad conectada y abierta

Vecindarios de uso mixto del suelo.

Comunidades con mezcla de ingresos econdmicos.
Reduccién de la huella o el impacto de los parqueos.
Facilidades de transito.

Manejo adecuado de transporte.

Acceso a espacios publicos abiertos.

Acceso a espacios recreativos.

Alineacion de arboles en aceras.

Escuelas de vecindario.

La construccion verde trae implicados los siguientes elementos:

Edificios verdes certificados.
Eficiencia energética en los edificios.
Eficiencia en el manejo del agua.
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e Prevencién de la contaminacion en la construccion

e Eficiencia en el manejo paisajistico.

¢ Reutilizacion de edificaciones existentes.

e Prevencién de los recursos histéricos

e Minimizar la perturbacion durante el proceso de construccion
e Manejo de aguas pluviales.

e Construccién de islas reductoras de calor.

e Adecuada orientacion solar.

e Aprovechamiento de los recursos del lugar.

e Sistemas de calentamiento y enfriamiento por distrito.
e Eficiencia energética de la infraestructura

e Manejo adecuado de las aguas negras.

¢ Reciclaje en la infraestructura.

¢ Manejo adecuado de los desechos solidos.

e Reduccién de la contaminacion de iluminacion.

El acercamiento de México a las normas que buscan proteger el ambiente por
medio de mejores practicas de construccion no es nuevo. César Ulises Trevifio,
presidente del Consejo Mexicano de Edificacion Sustentable (CMES), una
organizacién con sede en la nortefa ciudad de Monterrey, afirmo en entrevista con
Real Estate Market & Lifestyle (No. 48) que si bien es cierto que se guardan
notables rezagos respecto a otras naciones, solo hace falta la aplicacion de
voluntad politica para entrar en el circulo virtuoso de la edificacion verde.
Treviio propone que algunas de las medidas iniciales que deben de tomarse para
comenzar con esta dinamica se encuentran en la simplificacion administrativa y la
homologacion de los reglamentos de construccién a nivel federal, ya que hoy dia,
cada entidad del pais cuenta con sus propias leyes y reglamentos en la materia, lo
que dificulta y burocratiza enormemente la instauracion de normas como la LEED
ND.
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c. Ecourbanismo

El disefio bioclimatico no puede limitarse unicamente al disefio arquitectdnico, o
disefio de edificios, sino que debe incluir un criterio unificado entre edificio y
espacio urbano. Es asi que paralelo al desarrollo de ecotecnologias para la

edificacion, se han generado propuestas de desarrollo urbano sostenible.

Al estudiar el tema del Ecourbanismo, resulta pertinente describir otro concepto
relacionado, conocido como Permacultura, la cual es definida como el disefio y
mantenimiento de sistemas productivos junto con la integracién armonica del
entorno, las personas y sus viviendas, proporcionando respuestas a sus

necesidades de una manera sostenible (Tamayo, s.f.).

Tamayo expone que las caracteristicas de la permacultura son: Cuidar la Tierra,

cuidar a la gente, y compartir el excedente.

El ecourbanismo se encuentra estrechamente ligado con el concepto anterior, y
puede definirse como el desarrollo de comunidades humanas multidimensionales
sostenibles en el seno de entornos edificados armdnicos y equilibrados. (Tamayo,
s.f).
Relacionado a los conceptos de ecourbanismo, Tamayo define un Ecobarrio como
una organizacién comunitaria voluntaria que busca mejorar su calidad de vida y
lograr el bienestar humano integral en armonia con el medio que lo rodea. El
concepto de Ecobarrios mantiene una liga estrecha entre los conceptos de
construccion bioclimatica y los principios del Nuevo Urbanismo, brindando un
escenario cotidiano de articulacion entre lo local y lo global con una idea de
regeneracion ecoldgica urbana. Entre algunas caracteristicas de un Ecobarrio se
encuentran:

e |a adecuada insercion en su entorno

e El respeto por los lugares e hitos urbanos

e La densidad, la mezcla de usos y el predominio del transporte publico,

ciclista y peatonal sobre la movilizacion en automavil privado.
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Cuello (2006) se refiere a la mezcla de usos del suelo, y expone que los sectores
urbanos y los edificios buscan ofrecer a sus habitantes todos los servicios
necesarios hasta el punto de hacerse casi autosuficientes - lo mismo sucede con
los sectores urbanos y barrios - buscando reducir desplazamientos innecesarios y
ahorrar tiempo a sus residentes. Los usos mixtos requieren cambios en las

reglamentaciones urbanisticas.

Entre las principales caracteristicas del ecourbanismo se encuentra el
aprovechamiento, cuidado y uso eficiente de los recursos naturales, y la utilizacion

de energias renovables.

Cuello (2006) destaca el correcto manejo del agua, en cuanto a que se busca
disminuir y optimar los consumos del liquido. Los proyectos urbanos se hacen
responsables de sus vertimientos, separan las aguas grises (ligeramente sucias)

UH

de las negras (aguas servidas), reutilizando las grises y tratando las negras "in
situ”. Los disefios se adaptan para estos fines, en ocasiones modificando la cultura

y costumbres de los residentes.

La disminucion del impacto del automévil sobre el disefio urbano ha sido uno de
los principales paradigmas y retos del Nuevo Urbanismo, el automoévil ha sido
identificado como uno de los principales generadores de gases de combustion a la
atmosfera, por lo cual los proyectos urbanos buscan desincentivar su uso
mediante la peatonalizacion; oferta de ciclorutas; oferta y cualificaciéon del
transporte publico; trazado de calles irregulares y serpenteantes; exclusién del
automovil en sectores residenciales ofreciendo parqueaderos en la periferia de los
proyectos o parqueaderos y circulaciones subterraneas. Es notable que en este
aspecto juegan una importante cantidad de aspectos a considerar, sin embargo, la

idea central es el hecho de alejar el disefio del enfoque propiamente vehicular.

Cuello comenta que las también llamadas energias "alternativas" (solar, edlica,

entre otras.) son utilizadas para disminuir la dependencia de las formas de
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generacidon de energia convencionales e indirectamente sus impactos
ambientales. Sus beneficios son aprovechados comercialmente para el marketing

del proyecto como forma de compensar sus mayores inversiones iniciales.

El ecourbanismo busca fomentar la utilizacion de arquitectura bioclimatica, la
vegetacién es utilizada para controlar o mejorar las condiciones ambientales de

sectores urbanos y objetos arquitectonicos. El diseio de los espacios y
cerramientos, la seleccion de materiales, la asoleacién natural, el viento, las
implantaciones, orientaciones y localizaciones de los objetos arquitectonicos se
cuentan entre los recursos de esta corriente arquitectdnica, para lograr espacios

habitables minimizando el consumo de energia.

La calidad visual no es solo un problema de publicidad exterior visual, sefalizacion
y ocultamiento de redes aéreas. El paisaje natural, como patrimonio, es legitimado

por los proyectos urbanos.

La peatonalizacion del espacio constituye un objetivo importante dentro del disefo
urbano ecologico, Entre los multiples conceptos y acciones que pueden contribuir
para alcanzar este objetivo debe destacarse la primacia que ha adquirido el
peaton para el urbanismo. Los disefios buscan desplazamientos seguros y
cémodos, tanto en calidad espacial como en distancia, para el peaton y el ciclista,
aunque esto implique relegar al transporte motorizado o mayores esfuerzos en la
distribucion espacial de usos o servicios. La peatonalizacion ahorra consumos de
combustibles y emisiones de gases y ruido a la atmdsfera; permite hacer ejercicio

cerca del hogar y compacta la ciudad, entre otros (Cuello, 2006).

Las edificaciones y los sectores urbanos pueden facilitar a sus habitantes
comportamientos  sostenibles, incluso automatizar muchas actividades
ambientalmente positivas, como el reciclaje de residuos sdlidos y vertimientos,
bajos consumos de energia y recursos, entre otros. Es un reto a la creatividad

todo lo que un objeto arquitectdnico puede hacer por el ambiente.
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2.4 Impacto Socioeconémico

2.3.1 Incidencia Econémica
d. Estudio Econémico de Proyectos

Luego de que se ha concluido el estudio en lo respectivo a la elaboracién de la
propuesta técnica de un proyecto, es necesaria la elaboracion de un analisis
economico, el cual pretende determinar cual es el monto de los recursos
econdmicos necesarios para la realizacion del proyecto, cual sera el costo total de
la operacion, asi como otra serie de indicadores que serviran como base para la
parte final y definitiva del proyecto, que es la evaluacibn econdémica. (Baca,
,2006:168).

Determinacion de los costos

Baca, (2006) define el costo como un desembolso en efectivo o en especie hecho
en el pasado, en el presente en el futuro o en forma virtual. Los costos pasados
son conocidos como costos hundidos y no tienen efecto para la evaluacion
econdmica, los costos presentes se conocen como inversion, los costos futuros
son utilizados para una proforma o una proyeccion, y el denominado costo de

oportunidad es un ejemplo del costo virtual.

Los costos de produccién son las determinaciones realizadas en el estudio
técnico, y debe considerar los costos de materia prima, costos de mano de obra,
envases, energia eléctrica, agua, combustibles, control de calidad, mantenimiento,
cargos de depreciacion y amortizacion y los costos para combatir la
contaminacion, lo cual es un aspecto que hasta hace pocos afios no se tomaba en
cuenta. Ademas de los costos de produccion, deben considerarse los costos de

administracion, costos de venta y costos financieros.
e Estado de resultados Pro-forma

La finalidad del analisis del estado de resultados o de pérdidas y ganancias es,

segun Baca (2006), calcularla utilidad neta y los flujos netos de efectivo del
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proyecto, que son, en forma general, el beneficio real de la operacion de la planta,
y que se obtienen restando a los ingresos todos los costos en que incurra la planta
y los impuestos que deba pagar. En la evaluacion de proyectos se planea y
pronostican los resultados probables que tendra una entidad productiva. Se le
llama pro-forma porque esto significa proyectado, lo que hace el evaluador:
proyectar (normalmente a cinco afios) los resultados econdémicos que supone

tendra la empresa.
e Costo de capital o Tasa minima aceptable de rendimiento

Para formarse, toda empresa deber realizar una inversion inicial. El capital que
forma esta inversion puede provenir de varias fuentes: sélo de personas fisicas
(inversionistas), de estas con personas morales (otras empresas), de
inversionistas e instituciones de crédito (bancos) o de una mezcla de
inversionistas, personas morales y bancos. Cada uno de ellos tendra un costo
asociado al capital que aporte, y la nueva empresa asi formada tendra un costo de
capital propio (Baca, 2006:184).

En el caso de personas fisicas, puede considerarse una tasa minima de ganancia
aceptable, la cual pudiera ser la tasa maxima que ofrecen los bancos por una
inversion a plazo fijo, esta tasa es conocida como tasa minima aceptable de
rendimiento (TMAR); sin embargo, la tasa inflacionaria supera generalmente a la
tasa que ofrecen los bancos, por lo que el siguiente criterio seria tomar la tasa
inflacionaria como referencia para la TMAR. Sin embargo, cuando un inversionista
arriesga su dinero, para €l no es atractivo mantener el poder adquisitivo de su
inversion, sino que ésta tenga un crecimiento real; es decir, le interesa un
rendimiento que haga crecer su dinero mas alla de haber compensado los efectos
de la inflacion. La TMAR queda definida segun Baca (2006) de la siguiente

manera:
TMAR =i+ f + if; i=premio al riesgo; f=inflacion

Lo anterior significa que la TMAR que un inversionista le pediria a una inversion

debe calcularla sumando dos factores: primero, debe ser tal su ganancia que
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compense los efectos inflacionarios, y en segundo término, debe ser un premio o

sobre tasa por arriesgar su dinero en determinada inversion.

El premio al riesgo puede ser variable dependiendo de la inversion, y puede estar
entre un 10 a 15%, y puede utilizar como referencias, por ejemplo darse una idea
de la relacion riesgo-rendimiento en el mercado de valores, o bien el propio
estudio de mercado, donde con buena informacion de fuentes primarias, es
posible darse cuenta de las condiciones reales del mercado. Es necesario hacer

notar, que a mayor riesgo, sera mayor la tasa de rendimiento.
e Financiamiento. Tabla de Pago de la Deuda

Baca (2006) explica que una empresa esta financiada cuando ha pedido capital en
préstamo para cubrir cualquiera de sus necesidades econdmicas. Cuando se pide

un préstamo, existen cuatro formas generales de pagarlo:

Pago de capital e intereses al final de los cinco afios.

Pago de interés al final de cada afo, y de interés y todo el capital al final del quinto
ano.

Pago de cantidades iguales al final de cada uno de los cinco afios.

Pago de intereses y una parte proporcional del capital al final de cada uno de los

cinco anos.

e Balance general

Cuando se realiza el analisis econdmico de un proyecto y se debe presentar el
balance general, se recomienda, solo referirse al balance general inicial; es decir,
seria conveniente presentar un balance a lo largo de cada uno de los anos
considerados en el estudio, pero debido a que cuando una empresa empieza a

generar ganancias, no se sabe con toda certeza el destino de las mismas.

Es importante hacer ver, que luego de llevar a cabo un analisis econémico, se
debera proceder a la evaluacién econdmica, la cual sera la parte final de la
secuencia del analisis de factibilidad de un proyecto con métodos que tomen en

cuenta el valor del dinero a través del tiempo.
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e. Evaluacion de proyectos habitacionales para la satisfaccion

de las necesidades del usuario

En 2008, un grupo de investigadores de dos universidades de Brasil presentan los
resultados de la aplicacién del modelo de evaluacién de proyecto habitacional con
base en el valor, que apunta principalmente a ampliar y mejorar las condiciones de
analisis de la vivienda bajo la perspectiva del mercado objetivo. Ese instrumento
de evaluacidon ayuda a evitar equivocos que generan costos innecesarios en un

emprendimiento inmobiliario.

Con el sistematico incremento en la competencia y el aumento de la exigencia de
los usuarios, las empresas necesitan cada vez mas perfeccionar su proceso de
proyecto para el desarrollo de nuevos productos. En el sector inmobiliario, los
cambios son de tal magnitud que los procesos de evaluacion de proyectos
habitacionales que no incluyen el valor percibido por el usuario se demuestran
incompletos, pues omiten informaciones vitales para el efectivo auxilio en el
proceso de adecuacion de los inmuebles destinados a la vivienda. (Pandolfo, et
al., 2008).

El término valor presenta un concepto amplio y relativo, de forma tal que sus
interpretaciones varian en funcién de su aplicabilidad. Segun Pereira (1994), la
palabra valor puede presentar diversos significados, siendo, incluso, generalmente
confundida con las palabras costo y precio. En este trabajo se destaca el enfoque
economico del valor, por corresponder a la menor cantidad monetaria para
obtenerse un producto o servicio que satisfaga precisamente una funcion en el
tiempo y con la calidad necesaria. Garvin (1992), al identificar cinco principales
abordajes para tratar de la calidad, resalta una de ellas como teniendo base en el
valor, afirmando que “un producto de calidad es un producto que ofrece un

desempefio o conformidad a un costo aceptable”.

El andlisis del valor percibido por el usuario tiene como objetivo revelar los
beneficios deseados de la habitacion en determinado mercado objetivo y el modo

como es percibido el valor relativo de las ofertas de inmuebles concurrentes.
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La formulacion de un modelo de evaluacién que aborde mas detalladamente las
exigencias de los usuarios puede ampliar las posibilidades de éxito de un

emprendimiento frente a los competidores, reducir los costos de la no atencién

a las exigencias de los usuarios y, en muchos casos, disminuir el esfuerzo

invertido en la ejecucion de la obra.

El modelo desarrollado por Pandolfo (2008) esta compuesto por dos etapas:
analisis y evaluacion el valor percibido por el mercado, y analisis y evaluacion del
valor percibido por los usuarios. El modelo se constituye de igual forma por tres
modulos; cada modulo es constituido por un conjunto de fases que posibilitan

definir elementos de evaluacion del proyecto de habitacién con base en el valor.

En la Etapa 1, se verifica cdmo se comporta, en relacion a los proyectos de los
inmuebles competidores, el valor percibido del proyecto propuesto, teniendo por
base el mercado objetivo al que la vivienda se destina. Esa evaluacion es
realizada a partir de los atributos de la estructura fisica, localizacion y costo
percibido por el mercado, los cuales influyen en la valorizacion del inmueble. Se
estudia el proyecto a partir del usuario objetivo, generandose informaciones
relativas a la competitividad de la empresa con base en el proyecto propuesto, en
relacion a los proyectos competidores. Luego del procesamiento de las ocho fases
del modulo |, se obtienen dos matrices: la primera, relativa a los atributos de la
estructura fisica y localizacion, la segunda, relativa a los atributos del costo
percibido. Ambas cuentan con seis grupos de informaciones, sirviendo para
clasificar los diversos atributos de acuerdo con: importancia relativa, grado de
satisfaccion atingido, desempefio y desvio de todos esos atributos, relacionando el

proyecto propuesto con los proyectos competidores.

En la Etapa 2, se evaluan, en el proyecto propuesto, los atributos percibidos por
los usuarios ya que estos presentan desempenos diversos, siendo percibidos de
forma diferente por aquellos. Con eso, se tiene una indicacion de los costos

innecesarios provenientes de elementos de la edificacion que fueron

incorporados al proyecto, pero no significativos en cuanto al valor que agregan al

producto, siempre desde el punto de vista del publico objetivo. Luego del
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procesamiento de las seis fases componentes del maédulo I, se obtiene una matriz
conteniendo ocho grupos de informaciones, las cuales sirven para relacionar los
atributos de la habitacion percibidos por los usuarios identificando su desempeno,
costo de produccion y el indice del valor. Por fin, se determina para cada atributo

con indice de valor critico su costo innecesario.

Posterior a ello se hace un analisis de resultados, organizados en varias fases,
seleccionando finalmente las alternativas con mayor indice de desempefio y

menor indice de costos. (maximizacion y minimizacion).

Los resultados cuantitativos ensenan que la aplicaciéon del modelo produce
resultados capaces de orientar en la redefinicion del proyecto de vivienda, de
manera que el inmueble podra ser producido con elevado valor, satisfaciendo asi
a las exigencias del usuario con relacion al valor de la habitacion. La comparacion
de caracteristicas de los proyectos tiene como resultado indices que posicionan

los proyectos de inmuebles conforme las expectativas del usuario.

Se trata de una herramienta para la toma de decisiones en el proceso del
proyecto, visto que se fundamenta en la atencién a las exigencias de los usuarios
y proviene de la evaluacion del proyecto propuesto en comparacion a los

proyectos competidores.

f. Evaluacion economica e Inversion de un Condominio

Durante 2003, Martinez Stone publica una tesis de grado bajo el titulo “Evaluacion
Econdmica e Inversién sobre un Condominio Horizontal en la Delegacién Alvaro
Obregodn”. Este proyecto pretende demostrar la factibilidad de un condominio

horizontal de casas de habitacidon en un sector de la Ciudad de México.

Se presentaron los antecedentes y contexto adecuado, en tanto que se presento
un enfoque histérico del crecimiento poblacional de la ciudad de México y sus
indices a partir de 1900, por distintas décadas, analizando de igual manera la

poblacion econdmicamente activa y otros factores que pueden llegar a determinar
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la demanda de vivienda, orientando los resultados hacia la elaboracién de un

estudio de mercado.

Martinez presenta la manera de realizar un estudio de factibilidad econémica de

un modelo de vivienda tradicional en serie.

La hipétesis que se infiere es que la construccion de un condominio horizontal
para clase media-alta es econdmicamente factible en la parte Sur de la Ciudad de

México.
Los objetivos de la investigacién son los siguientes:

e A través de un Estudio de Mercado intentamos detectar la posible demanda
de este tipo de vivienda en el mercado.

e A través del analisis de los principales indicadores de evaluacién financiera
(TIR, VAN, PER, etc), reconocer las posibilidades de existo o fracaso del
proyecto.

e Ubicar al proyecto como una fuente de empleo (por el uso intensivo de
mano de obra para este tipo de proyecto) e inversion.

Se midieron datos macroeconomicos, trabajadores asegurados por el seguro
social, precios, tasas de inflacién, poblacién ocupada en el D.F., distribucion de
ingresos familiares, precios promedio por metro cuadrado, ventas anuales
promedio, caracteristicas de los productos en el mercado (viviendas), proyectos

activos en el sector de propuesta (Sur del D.F.).

Luego de formulado el proyecto en su parte de evaluacion de mercado y estudio
técnico, fue analizado y evaluado economicamente a través de los métodos del
valor actual neto y la tasa interna de rendimiento, tomando la decisién de

aceptacion del proyecto en base a criterios de evaluacion financiera.

De acuerdo a la presentacion del proyecto, el analisis del mercado, la formulacion

de la parte técnica, y la evaluacion financiera, es importante concluir lo siguiente:

La inversidn en el proyecto es rentable y por lo tanto es recomendable su

realizacion.
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En términos generales el proyecto es rentable, por lo que la Inmobiliaria GLS de

México S.A. de C.V. decide efectuar la inversion.

El otorgamiento de créditos hipotecarios por las diferentes instituciones bancarias
provocan que el proyecto tenga mayor factibilidad y aceptacién, ya que de esta
manera la comercializacion de las casas puede realizarse de una forma mas
rapida y sencilla ya que muy pocas personas en éste pais cuentan con los

recursos para pagar una casa de contado.

Dado el estudio de sensibilidad, considerando al proyecto en condiciones
adversas, un aumento en el precio del terreno, o un incremento en las tasas de

interés del financiamiento, se convierte en una ventaja competitiva en el mercado.

El Tamafo del Proyecto es un factor esencial para el éxito del mismo, ya que el
riesgo que se corre al invertir en éste disminuye por la cantidad de dinero
requerida por los inversionistas, otro factor importante es el tiempo de duracién del
proyecto ya que el cambio en las variables con menor intensidad que en un

periodo mayor de tiempo.

Se aportaron apreciaciones adicionales como la siguiente: El desarrollo de la
vivienda tiene que ver con la satisfaccion basica del ser humano, el resguardo de
sus pertenencias y de aspectos climatologicos, por considerarse como parte
importante del patrimonio familiar, ya que se ha demostrado histéricamente que
los bienes raices son una buena inversion de corto, mediano y largo plazo, por lo
que se espera que el programa de ventas del proyecto respondera al nivel de

absorcion del sector inmobiliario (Martinez, 2003).

La investigacion fue basada en un estudio de caso, sin embargo, los métodos de
analisis y evaluacion pueden ser generalizados a proyectos similares porque
presenta las herramientas basicas para le evaluacion de un proyecto de vivienda
en condominio horizontal, a partir de los antecedentes, un estudio de mercado, un

estudio técnico y un estudio y evaluacion financiera.
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2.3.2 Impacto Social
a. El confort Térmico como variable de la Valuacion del inmueble

Generalmente, el confort no es considerado como una variable en el valor
comercial de un inmueble, sin embargo, como expresa Jesus Fitch, esto se ha
debido a una homogeneidad en la operatividad de las instituciones, sin embargo,
es necesario buscar los mecanismos que integren de una mejor manera las
variables que componen los inmuebles, y que pueda conocerse por medio de una
evaluacion con determinadas herramientas el valor de la vivienda, al integrar las
condiciones de confort a la evaluacion de su valor expresado en dinero. (Fitch,
2001:181).

Fitch se refiere a la importancia de la arquitectura sustentable, y su incidencia en
la reduccion del impacto del uso de recursos por medios de energias alternativas o
dispersas en el medio ambiente (arquitectura bioclimatica). La comun falta de esos
criterios, ocasionan posteriormente altos consumos energéticos, que desde el
punto de vista de gasto, inciden en un costo elevado si se quiere mantener el
optimo funcionamiento energético del edificio; es asi como se plantea la idea de
que mediante la utilizacion adecuada del disefio respecto al entorno natural, esos
gastos pueden ser recuperados durante la vida util del inmueble y ademas

disminuir el consumo de energia para obtener el confort deseado en el ambiente.

A partir de estas ideas planteadas, es pertinente presentar ahora, lo que Fitch
expone respecto a la valuacion considerando el confort térmico; pero antes de ello
es necesario describir que para determinar el valor comercial de los inmuebles es
comun que se usen los en foques de costo directo, capitalizacion de ventas y de
mercado. El fin de estos métodos, es encontrar el valor comercial, el cual es
interpretado como aquel valor maximo aceptable en una operaciéon de compra-
venta en un mercado perfecto, con pago de contado y realizado en un plazo no

mayor al razonable o estimado para ese tipo de inmueble y su monto.

Para la utilizacion del confort ambiental como una variable de valuacion

inmobiliaria es necesario realizar evaluaciones de campo, haciendo mediciones
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de temperatura interior y exterior a distintos horarios, tomando en cuenta la franja
de confort deseada, la cual, para Monterrey es determinada entre 23.5°C y 28.5°C
segun la formula de Szokolay, y luego realizando las comparaciones exteriores e
interiores puede determinarse el tiempo requerido para climatizar, lo cual reportara
facilmente el gasto anual, que se va estar presentando durante la vida util del

inmueble.

Uno de los instrumentos de suma importancia es el analisis del balance térmico.
Los flujos de energia en una estructura pueden controlar las condiciones térmicas
de los espacios interiores y por tanto, obtener condiciones de confort térmico, en
las que el cuerpo ejerza un minimo esfuerzo para mantener su equilibrio interno.
Lo mas conveniente es lograr un control térmico natural (pasivo), de forma que se
evite al maximo emplear sistemas artificiales electromecanicos (activos); sin
embargo en condiciones ambientales severas se deberan utilizar sistemas
hibridos, es decir, aprovechar hasta donde sean posibles los sistemas pasivos

combinados con sistemas activos complementarios.

Fitch explica que para la determinacion de este fendmeno es necesario utilizar la

ecuacion de balance térmico. La cual se define de la siguiente manera:

Qs + Qi+ Qc+Qv+Qm-Qe =0 donde:

Qs = ganancia solar

Qi = ganancias internas

Qc = ganancias o pérdidas por conduccion

Qv = ganancias o pérdidas por ventilacion

Qm = ganancias o pérdidas por sistemas mecanicos

Qe = pérdidas por enfriamento evaportativo.

Para la ejemplificacién, Fitcth utiliza una vivienda de un nivel ubicada dentro de la
ciudad de Monterrey. El inmueble esta conformado en un poligono regular, con
una topografia plana con medidas de 15 x 8 metros, generando una superficie de
120m2. La vivienda posee un area de construccion de 67.4 m2, los cuales de

encuentran distribuidos en sala, comedor, cocina, tres recamaras y un bafo.
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Respecto a los materiales de construccion, la cimentacion es aparentemente por
medio de zapatas aisladas, la estructura esta formada por vigas de cimentacion,
contracimientos y cerramientos de concreto armado. Los muros son de block de
concreto de 15 centimetros de espesor, con acabado a base de zarpeo de

cemento-arena y pintura. La losa es de concreto armado aligerado.

El balance térmico aplicado se obtuvo que el inmueble requiere una cantidad de
11.093 kW para poder sacar el calor existente. (1 ton de refrigeracion = 3516 W,
aproximadamente 3.5 kW). Lo cual requiere de un equipo de 3.15 toneladas de
refrigeracion (11.093 kW térmicos / 3.156 kW/Ton). Para el afio en que fue
realizado el estudio, se empled la tarifa existente, considerando una utilizacién de
24 horas diarias de refrigeracion, durante los meses de Mayo a Octubre, con lo
que se obtuvo un consumo anual igual a $33,305.00 o lo equivalente en su
momento a US$ 3200.00.

Pese a la falta de actualizacién de las tarifas, en el presente podemos sacar
conclusiones de dicho estudio, respecto a que si la vivienda estudiada tenia en su
momento una vida transcurrida de 16 afios y se considera para la vivienda de
interés social una vida total de 50 afos, quiere decir que le restan 34 afios de vida
util. Lo que significa que durante este periodo se multiplicara este costo de energia
hasta convertirse en un volumen que supera inclusive al costo del inmueble. Los
flujos de gasto energético a valor presente generaron un total de $271,655.00
pesos. Si el valor de la construccion estudiada, fue en su momento de $
124,690.00 pesos, resulta que los gastos energéticos superan 2.71 veces el valor
de la vivienda, o dicho de otra manera, en el periodo restante de la vivienda, se
puede construir 2.17 veces con los gastos energéticos que se tienen por no

considerar los elementos que determinan el confort térmico.

El procedimiento, si es aplicado en su forma adecuada castigando (restando valor)
o premiando (aumentando valor), arrojaria como resultado que la mayoria de las
viviendas minimizaria su valor, por tanto se considera que el procedimiento
solamente premie al a vivienda que mantenga caracteristicas que propicien el

confort térmico. En México existe actualmente el anteproyecto denominado
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NOM-020-ENER, el cual consiste en comparar el inmueble en cuestiéon con uno de
referencia; buscando que el resultado de la diferencia sea mayor con respecto al

de estudio.

La relacidn de altura del piso al techo del inmueble que fue analizado es de 2.40m.
En una investigacion realizada por Luis Pedraza (1999), mostraba que esta altura
la poseia el 30% de las viviendas de Monterrey, y el 45% correspondian a 2.30 m.
es decir la mayoria de las viviendas tienen 2.30, por lo que se hace patente la
extension del problema térmico en la vivienda regiomontana. (Fitch, 2001, p:199).
La Arquitectura Vernacula de casas de habitacion en la region observa una altura
entre el piso y el techo superior a los 4 metros. La razon de ello radica, entre otras
cosas en el hecho de que el volumen de aire que se almacena en la parte superior
de cada habitacion provoca una corriente ascendente que refresca la parte baja de
la misma. (Deffis, 1997).

Como se describe, la mayoria de la vivienda en Monterrey tiene una altura de 2.30
m. y el material empleado para la cubierta es el concreto armado, por lo que
almacena mucho calor. Las empresas urbanizadoras, constructoras e inmobiliarias
que tratan de construir el mayor numero de viviendas al menor costo , reducen en
apariencia costos, pasando los mismos a los usuarios, transformados en costos de

operacion de una vivienda con deficiencias bioclimaticas.

De acuerdo a Fitch, y analizando los resultados de distintas intervenciones, se
llegd a la conclusion de que existié un rango comprendido entre 0.75 a 2.17 que
representa las veces que se puede construir la vivienda en lo que respecta a sus
gastos energéticos. Esto justifica el empleo del procedimiento elaborado que
premia (aumenta el valor) a los inmuebles que mantengan condiciones de confort.
También esto significa que con base de las caracteristicas de la vivienda de
Monterrey, se podrian edificar cuando menos 75% mas viviendas si los costos de
operacion de las existentes no fueran tan altos, por la falta de aplicacién de

criterios bioclimaticos durante su disefio y construccion.

59



b. Evaluacién social de proyectos

Los proyectos relacionados con calidad ambiental y sustentabilidad, generalmente
deben ser evaluados economicamente bajo el criterio de analisis de costos y
beneficios. Es importante hacer notar que no siempre que un proyecto es rentable

desde el punto de vista de lo privado, lo es también para la sociedad y viceversa.

La evaluacion social pretende determinar los costos y beneficios pertinentes del
proyecto para la comunidad, comparando la situacion con proyecto respecto de la
situacién sin proyecto, en términos de bienestar social, cuantificando y agregando
las externalidades positivas con las externalidades negativas, ademas de otros

factores que pueden influir en la toma de decision. (Sapag, 2008).

La definicion anterior conduce a la idea de que no todo lo positivo o negativo que
el proyecto signifique para sus duefios, es necesariamente bueno o malo para la
sociedad en la cual esta inserto, sin embargo, no por ello debe considerarse el

bien comun como incompatible con el bien privado.

Sapag (2008) expresa que la manera de calcular la rentabilidad de un flujo social
no difiere del privado desde el punto de vista de los instrumentos que proveen las

matematicas financieras, sin embargo, si en lo conceptual y cuantitativo.

Sapag expone las principales diferencias que explican un flujo social respecto de

uno privado, éstas son:

e Beneficio y costo social no significa lo mismo que beneficio y costo privado,
aunque ambas se miden en una unidad de cuenta real comun.

e El precio social de un bien producido por el proyecto no es lo mismo que su
precio privado.

e Las externalidades que no son mas que efectos indirectos generados
positiva o negativamente por el proyecto, pueden afectar a la sociedad,
aunque no necesariamente al inversionista privado.

e Latasa a la cual descontar un flujo social es distinta de lo que se entiende

por la tasa relevante de descuento desde el punto de vista privado.

60



e La rentabilidad social de un proyecto persigue estimar su impacto en el
crecimiento econdmico del pais, pudiendo incorporar informacién sobre

cambios en la distribucién del ingreso que pudiera generar.

Sapag (2008) afirma que toda decisién de inversidn social debe responder a un
estudio de preinversion, cuyos resultados permitan establecer el beneficio social
que significaria su implementacién, sus ventajas y desventajas asociadas, el
incremento que éste generaria en el ingreso nacional o cualquier otro estandar
que permita identificar cuantitativamente el impacto que tendria en el desarrollo
del pais y en el bienestar neto de la poblacién. Es pertinente hacer la observacién
de que estos sistemas de medicion no son exactos, pues el resultado de la
evaluacion social no permite medir el impacto que el proyecto provocara en el

bienestar individual de las personas o en el de una familia.

Existen varios factores que influyen en la fijacion de precios sociales, uno de ellos
es el precio social del factor trabajo o mano de obra, el de las divisas o tipo de
cambio, también debe considerarse la existencia de impuestos, subsidios y cuotas
a las importaciones o exportaciones. La teoria econdmica indica que el flujo social
deberia construirse excluyendo los impuestos especificos (0 sumando los
subsidios especificos) en el caso de los items no relacionados con el comercio
internacional, al igual que excluyendo los aranceles a la importacion o incluyendo

los que van a la exportacion.

En el momento de realizar una evaluacion de proyecto social, deben estudiarse los
sectores o actividades que se ven afectadas, para asi determinar si su incidencia
resulta significativa. Sapag (2008) afirma que un cambio en la estructura de
precios derivado de la puesta en marcha de un proyecto genera efectos indirectos
en la medida en que el precio social de demanda sea distinto al precio social de
oferta de los bienes. Algunos autores coinciden en sefalar las dificultades para
determinar con cierta precision el efecto que generan las externalidades, ya sean
positivas o negativas, en un determinado proyecto. En algunos casos, se podria
utilizar el procedimiento de valorar a precio de mercado las posibles pérdidas de

produccién que ese hecho generaria.
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Los efectos intangibles resultan ser los de mayor dificultad de cuantificar, por su
caracter de inmedibles, por lo cual se convierten en un parametro. Ademas,
algunos de ellos son incluso dificiles de identificar. Existen multiples ejemplos de
efectos intangibles, tales como: contaminacion del aire, efectos sobre el medio

ambiente, el clima, la calidad de vida, etc. (Sapag, 2008:419).
Evaluacion privada y social

Resulta importante la acotacion que realiza Sapag, al referirse a la vinculacion
existente de los proyectos sociales con los privados, dandose el hecho de que hoy
dia resulta cada vez mas comun observar cémo el sector publico y el privado
pueden emprender proyectos conjuntamente, cumpliendo cada uno con su
respectivo papel y con los intereses que a cada cual de corresponde defender.
Pueden identificarse cuantitativamente inversiones sociales y privadas en donde
cada cual, de acuerdo a sus propios intereses, efectua los analisis técnicos
correspondientes que le permita identificar sus respectivas rentabilidades, tanto

desde el punto de vista social como privado.

Sapag afirma que todo proyecto de orden publico en el que pudiera haber interés
privado por su administracién, podria ser evaluado de manera mixta, en la cual el
sector privado, de acuerdo con sus intereses, realiza su analisis de preinversién y

el Estado proyecta el monto de la inversién social que debera efectuar.

De acuerdo con lo expuesto por Sapag, se encuentra que las posibilidades de
interaccion entre el interés social y privado son multiples, pudiendo adoptar
diferentes e imaginativas modalidades de operacion y cooperacion. Sin embargo,
cualquiera que ellas sean, siempre sera necesario adelantar los estudios
pertinentes que, sustentados en las técnicas de preparacién y evaluacion de
proyectos, tanto desde el punto de vista privado como social, permitan adoptar las
decisiones que correspondan, con el fin de recomendar o desalentar las
inversiones pertinentes que aseguren rentabilidad privada para los privados y

social para el Estado.
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c. Valuacion de Beneficios y Costos para la toma de decisiones

La implementacién de una politica de reduccion de riesgos ambientales tiene un
costo, un costo de oportunidad para ser preciso. Debe considerarse que se
necesitan recursos para ejecutar cualquier estrategia de accion, y una vez
localizados estos para su uso especifico, no seran lo suficientes para suplir
diversas alternativas. Es por ello que resulta necesaria la implementacion de un
analisis costo-beneficio, el cual sera utilizado para evaluar las ganancias y

pérdidas para una sociedad como conjunto. (Callan y Thomas, 1996:220).

Para un analisis de este tipo, se manejaran conceptos marginales o incrementales,
comprendiendo en primer lugar los beneficios marginales como los cambios y
reducciones en los dafos ambientales, a la salud y a la propiedad que la

implementacién de una politica puede generar.

Segun Callan y Thomas, (1996) existen dos técnicas principales para medir los
beneficios: el enfoque de conexion fisica y el enfoque de vinculacion con el
comportamiento, la primera mide beneficios incrementales basados en asumir que
existe una relacion técnica entre el recurso ambiental y el usuario de este recurso,
mientras la segunda usa observaciones del comportamiento del consumidor en
los mercados actuales o la respuesta a investigaciones a mercados hipotéticos

para medir los beneficios incrementales.

Las técnicas anteriores poseen métodos especificos; en lo referente a la técnica
de enfoque de conexion fisica utiliza el método de Funciéon de los Dafos, que
utiliza un modelo de relaciones entre los niveles de un contaminante y observa (o
infiere estadisticamente) el dano ambiental para estimar la reduccion de dafio

derivada de la induccién de una politica sobre el contaminante.

En la técnica del enfoque de vinculacion con el comportamiento, existen métodos
directos e indirectos. Entre los métodos directos se encuentra el de Referéndum
politico, el cual utiliza el mercado actual de un bien publico por el monitoreo de los
resultados de los votos de un referéndum politico en los cambios propuestos de

la calidad ambiental. El otro método utilizado es el de Valuacién de contingencia,
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(CVM), la cual se basa en encuestas para investigar respecto a la voluntad de los
individuos para pagar por mejoras ambientales basadas en condiciones de

mercado hipotéticas.

Entre los métodos indirectos encontramos el Método de Evitar los gastos, el cual
evalua los cambios en el gasto de un individuo en bienes y servicios que son
sustitutos de la calidad del medio ambiente personal para asignar un valor a los
cambios en el entorno global. Se encuentra también el Método de costo de viaje,
el cual valora un cambio en la calidad de un recurso ambiental por la evaluacién

del efecto de ese cambio en la demanda por un bien complementario.

Callan et al. (1996) afirma que en el proceso de estimacidén de costos de la gestion
del riesgo ambiental, el objetivo es darle el valor monetario a todos los recursos
econdmicos asignados para reducir el riesgo ambiental. Sin embargo, el desafio
principal no es asignar un costo monetario a los recursos sino, identificar todos los
recursos usados para disefiar, implementar y ejecutar la politica prescrita. Otra de
las premisas importantes en el analisis de costo-beneficio es que deben ser
analizados los costos econémicos, no simplemente los costos contables. Existen
asi costos clasificados como Explicitos e Implicitos, los primeros incluyen todos los
pagos administrativos, de monitoreo, y gastos de ejecucion realizados por el
sector publico conforme a los costos de conformidad contraidos virtualmente por
todos los sectores de la economia; mientras los segundos se refieren al valor de

cualquier efecto no monetario derivado de alguna politica ambiental.

Los costos explicitos ambientales pueden clasificarse en costos de capital y costos
de operacion. Los costos de capital son gastos fijos de planta, equipamiento,
construccion y los costos de los procesos de produccion y cambios asociados con
la reduccién de la contaminacion. Los costos de operacién son gastos variables
que se incurren durante la operacién y mantenimiento de los procesos de

reduccion de contaminacion.

Segun Callan et al. (1996), los economistas buscan determinar los costos sociales

de las politicas ambientales, lo cual incluye no solo los costos explicitos, sino
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como se ha mencionado, también los costos implicitos o no monetarios. Los
costos sociales de cualquier iniciativa politica son los gastos necesarios para
compensar a la sociedad por los recursos utilizados para mantener el nivel de
utilidad. Existen varios métodos para estimar los costos explicitos, entre los
principales tenemos el enfoque de ingenieria y el enfoque de mercado. EIl primero
estima la reduccién de gastos basado en la aplicacion de tecnologia del menor
costo disponible para proveer el nivel adecuado de reduccién de contaminacion.
El enfoque de mercado deriva de las encuestas realizadas a una muestra de

empresas para obtener reducciones estimadas de los gastos.

Luego de la valoracion de los costos y beneficios, es necesario proceder al
analisis propiamente. Callan et al. (1996) se refiere a que los costos y beneficios
no ocurren al mismo tiempo, por lo que es necesario realizar ajustes, como lo son
calculos que equiparen los mismos en valores presentes asi como correcciones
por inflacién, para ajustar los cambios en un nivel general de precios. Para el
calculo de valor presente, Callan expone que la tasa seleccionada para la toma de
decisiones de caracter publico debe tomar en cuenta varias consideraciones,
como el costo de oportunidad social, la cual es denominada como Tasa de

descuento social.

A continuacién, se presenta una serie de pasos para el calculo, tanto de valor

presente de beneficios como de costos, segun Callan, et. al (1996):
e Calculo de valor presente de beneficios:

1. Darle el valor monetario a todos los beneficios incrementales presentes y
futuros en términos reales ( b, ) donde t se refiere al adecuado periodo de
tiempo (t =0,1,2,....T).

2. Ajustar cada uno de los b, por inflacion, convirtiéndolos en moneda nominal

( B.) como se presenta a continuacién: 5 = % * (1+p)

3. Seleccionar la tasa adecuada de descuento social, 7.

4. Descontar el B, para cada periodo como 5/ (1 7)°

65



5. Sumar los valores E. descontados de todos los periodos “t” para encontrar

el valor presente de beneficios en moneda nominal PVE = (B, /(1 + 1)’

e Calculo de valor presente de costos:

1. Darle el valor monetario a todos los costos incrementales presentes y
futuros en términos reales ( c. ) donde t se refiere al adecuado periodo de
tiempo (t =0,1,2,....T).

2. Ajustar cada uno de los ¢, por inflacion, convirtiéndolos en moneda nominal

( €. ) como se presenta a continuacion: &t = % * (1+p)

3. Mantener la tasa adecuada de descuento social, r, usada para el descuento

de los beneficios futuros.

4. Descontar el C, para cada periodo como C/(A+ry

5. Sumar los valores . descontados de todos los periodos “t” para encontrar

el valor presente de los costos en moneda nominal PVC = X(C. /(1 + 7,)°

Reglas de decision:

La relacion costo-beneficio determina la viabilidad de una politica publica, si el
resultado es mayor a la unidad, es decir (PVB/PVC > 1).
En el caso de encontrar diversas alternativas, la estrategia econdmica a utilizar

son las siguientes:

¢ Eficiencia en la asignacion de recursos: Maximizacion de el valor presente
neto de los beneficios.
e Eficiencia de costos: Minimizar el valor presente de los costos, basados en

un beneficio objetivo preestablecido.

Es importante hacer notar, que el propdsito de un analisis costo-beneficio es guiar
una toma de decisidn, principalmente en temas de politicas publicas, siendo un
aspecto importante, la comprensién de estas politicas y su influencia sobre la

regulacién ambiental y como esto puede afectar la calidad de vida de la sociedad.
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CAPITULO lll: METODOLOGIA

3.1 DISENO DE LA INVESTIGACION: ESTUDIO DE CASO

En este apartado se hace una breve reflexion metodolégica en torno a la
utilizacion del estudio de caso como estrategia para desarrollar esta investigacion,
ya que debido a la naturaleza y caracteristicas de las unidades de analisis, se
decidid que ésta era la opcion adecuada para exponerla.

Yin (2003) sefiala que un estudio de caso es una indagacion empirica que
investiga un fendmeno contemporaneo dentro de su contexto en la vida real,
especialmente cuando los limites entre el fendmeno y el contexto no son
claramente evidentes. Harvard Business School (1997) lo considera un método y

lo utiliza desde 1908 para evaluar unidades organizacionales.

Stake (2000) reconoce una situacion problematica que surge al tratar de definir al
estudio de caso como una forma de investigacion. Para resolver el asunto, utiliza
el criterio de que el estudio de caso no esta definido por un método especifico,
sino por su objeto de estudio. Entre mas concreto y unico sea éste, y constituya un

sistema propio, con mayor razon podemos denominarlo estudio de caso.

Una definicion actual nos describe el estudio de caso como “... una estrategia de
investigacion que comprende todos los métodos con la Iégica de la incorporacion
en el disefio de aproximaciones especificas para la recoleccién de datos y el
analisis de éstos” (Yin, 1994:13).

De acuerdo a la literatura revisada , esta investigacion tendra caracteristicas
mixtas, pero con un enfoque dominante cualitativo, a lo que se refiere Hernandez
Sampieri (2006:773) como el tipo de investigacién que se lleva a cabo en la
perspectiva de alguno de los enfoques, en el cual prevalece, y el estudio conserva
algun(os) componente(s) del otro enfoque, y se basa principalmente en analizar
las diferentes caracteristicas que influyen en la catalogacion de un proyecto de
vivienda en serie como sustentable, y como estas influyen en el aspecto

socioecondmico y la calidad de vida de los habitantes y evaluando
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comparativamente los resultados con el impacto causado a vecinos de un
fraccionamiento de vivienda con caracteristicas tradicionales en condiciones

fisicas y econdmicas similares.

Resulta importante fomentar los estudios de caso que explican resultados
empiricos a través de mecanismos casuales, definidos como aquellos factores que
bajo ciertas condiciones vinculan causas con efectos, en la sociedad existen
muchas relaciones complejas y estas pueden ser estudiadas y explicadas

mediante el estudio de caso.

Por los motivos citados, y por las caracteristicas del proyecto de investigacion, la
metodologia empleada fue el estudio de caso, con dos unidades de andlisis, las
cuales son: El fraccionamiento “Vivienda de Disefio Ambiental (VIDA)”, en el cual
se centra principalmente el estudio por sus caracteristicas de sustentabilidad y el
fraccionamiento “El Pedregal de Escobedo”, como unidad de comparacion por sus
caracteristicas de vivienda en serie tradicional. Ambos proyectos se situan en el

municipio de Escobedo, Nuevo Leon.

Para decidir sobre la eleccion del estudio de caso como estrategia para presentar
los resultados de una investigacion, resulta util la indicacion de Robert Yin (1994)

en torno a este problema.

Basicamente, el investigador se debe encontrar en las siguientes situaciones:

o Sus preguntas deben ser el como y el porqué de los eventos
contemporaneos.
o No controlar los eventos que esta investigando, es decir, no es posible

experimentar.

A estas especificaciones afiadimos dos mas: a) el objetivo es hacer una
investigacion profunda sobre determinado proceso, conservando la vision total de
fendmeno, y b) no existe la intenciébn de establecer una generalizacién en el

sentido estadistico del término.
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Algunos de los problemas que se presentan cuando el investigador, después de
reflexionar sobre la conveniencia acerca de la utilizacion de uno u otro método de
investigacion, se ha decidido por el estudio de caso como la mejor opcion, de
acuerdo con sus objetivos y conociendo las posibles limitaciones que esto le
genere. Asi, el primer aspecto a considerar es el tema de la validez y la

confiabilidad.
3.1.1 Validez y confiabilidad.

En términos estrictos, entenderemos validez como la exactitud de la medicion, es
decir, el grado en que un instrumento mide lo que se supone debe medir. Por otra
parte, la confiabilidad es la consistencia de la medicién, el grado en que un
instrumento mide de la misma forma cada vez que es usado en iguales

condiciones con los mismos sujetos.

Las definiciones anteriores provienen de una tradicién centrada en lo cuantitativo,
pero queremos subrayar que en el estudio de caso y el método cualitativo en
general estas concepciones no pueden utilizarse tan estrictamente como aqui se

han formulado.

Por una parte, en la seleccion del caso puede existir el problema de sesgo o
pérdida de objetividad, ya que la seleccién es subjetiva y no aleatoria. Este es un
tema a discutir en la eleccion de los casos, particularmente en los estudios

empiricos sobre temas urbanos, que son los que nos interesan.

Respecto a la validez interna y externa para el estudio de caso, vale la pena

sefialar algunas de las reflexiones presentadas por Arellano (1998:14).

o Validez interna: que las ideas, categorias y relaciones sean utiles y usadas
por diferentes autores.

o Validez externa: los estudios de caso no pueden definir leyes generales y
no pueden ser usados para obtener patrones generales; sin embargo, los
resultados y la interpretacion pueden ser suficientes para generar ideas y opciones

para diferentes escenarios.
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. Confiabilidad: los estudios de caso no pueden ser repetidos, porque se

analizan fenémenos complejos en el tiempo, con escenarios sociales que estan

cambiando constantemente. En este sentido, los estudios de caso no son

experimentos.

Robert Yin (1994) establece un esquema que sintetiza las medidas para vigilar la

validez interna y externa del caso:

Tabla 3.1 Construccion de validez del estudio de Caso

PRUEBAS

TACTICAS DEL
ESTUDIO DE CASO

FASE DE LA INVESTIGACION EN
LA CUAL OCURRE LA TACTICA

Construccioén de validez

Usar multiples fuentes
de evidencia

Establecer cadenas de
evidencia

Tener informantes clave
que revisen el reporte
del estudio de caso

Recolecciéon de datos

Recolecciéon de datos

Composicion

Validez interna

Hacer patrones de
comparacion
Construccion de

explicaciones

Establecer series de

tiempo

Analisis de datos

Analisis de datos

Analisis de datos

Validez externa

Usar légica de la réplica
en estudios de casos
multiples

Disefio de investigacion

Confiabilidad

Usar un protocolo del
estudio de caso

Desarrollar una base de
datos del estudio de
caso

Recolecciéon de datos

Recolecciéon de datos

Fuente: Robert Yin (1994:33)
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Un tema presente en cualquier tipo de investigacion es la posibilidad de establecer
generalizaciones. Particularmente en el estudio de caso la pregunta persistente

es: ¢como generalizar a partir de un caso?

En este sentido, la respuesta mas acertada que se puede dar es considerando la
generalizacion analitica como diferente de la generalizacion estadistica (término
acuiado por Yin, 1994). De acuerdo con esta concepcion, los casos no son
tomados como una “muestra’ representativa del fenémeno y, por lo tanto, los
resultados no pueden plantearse iguales para una poblacion entera. En este
método de generalizacion, la teoria es usada como patron con el cual se

comparan los resultados empiricos del estudio de caso.

Entre los modelos aplicables al analisis del estudio de caso destaca la propuesta

de Yin (1994), el cual propone cuatro tipos de disefios:

a) caso sencillo, diseio holistico (una unidad de analisis) 1); b) caso sencillo,
diseno “incrustado” (multiples unidades de analisis); ¢) multiples casos, disefio

holistico; y d) multiples casos, disefio “incrustado”.

El aseguramiento de la validez comienza con la seleccion del disefio de la
investigacion. Yin (1994) menciona que un disefio de investigacion se compone de
cinco componentes: 1) las preguntas del estudio, 2) sus proposiciones, si
existieran, 3) la unidad de analisis (pueden ser varias) 4) la légica que vincula los

datos con las proposiciones y 5) los criterios para interpretar los hallazgos.

A partir de la pregunta de investigacién se buscaron datos sistematicamente, para
extraer conclusiones. Las preguntas, los datos obtenidos como resultados y las

conclusiones estan vinculados I6gicamente entre si por el disefio del caso.

En el estudio de caso, el disefio o la naturaleza de la investigacion es holistico,
uno o varios casos sencillos y recopila datos en un momento unico. Las unidades
de analisis fueron el fraccionamiento “VIDA” como caso central y el
fraccionamiento “Pedregal de Escobedo” como caso comparativo. Ambos en el

municipio de Escobedo, Nuevo Leodn, definiendo asi el alcance del caso,
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permitiendo acotar la busqueda de informacion, estas unidades de analisis estan

vinculadas con la forma en que se presento la pregunta de investigacion.

Asimismo, se parte de la idea sefialada por Yin (1994) sobre los principales
elementos a considerar en la elaboracion del estudio de caso; es decir, la
definicién de la unidad o unidades de andlisis, que en el caso particular de esta
investigacion es el impacto socioecondmico de la sustentabilidad en la vivienda en

serie.

Dentro de este esquema, se trata de un caso con una unidad principal de analisis;
al mismo tiempo involucra la comparacion entre dos casos que han sido ubicados

en un mismo nivel de comparabilidad.

Tabla 3.2 Unidad de Analisis

UNIDAD DE ANALISIS CASOS

Impacto socioeconémico de la | Fraccionamiento “VIDA”

sustentabilidad en la vivienda en ) )
_ Fraccionamiento “Pedregal de
serie.
Escobedo”

Fuente: Elaboracion Propia

La eleccidn de estos dos casos conlleva la intencidn de avanzar en la teoria sobre
el impacto de la aplicacion de caracteristicas de sustentabilidad en los
fraccionamientos de vivienda en serie sobre los usuarios y la percepcion
generada sobre la calidad de vida en los mismos. Los casos se eligieron como

apoyo para consolidar esta idea.

Para asegurar la validez y confiabilidad del caso, se aplicaron diversas técnicas de
investigacion. En la etapa de recoleccidén de informacién se recurrieron a multiples
fuentes de informacién como documentos estadisticos del Area Metropolitana de
Monterrey a través del INEGI, entrevistas estructuradas aplicadas a la poblacién
de los fraccionamientos VIDA y Pedregal de Escobedo, entrevista estructurada a

constructores del Fraccionamiento VIDA,  Anadlisis de planos, materiales
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constructivos y estudios realizados para la construccion del proyecto,
documentos del Boletin Nacional de la Vivienda y Memorias de Gestion del
Instituto Nacional de la vivienda de 2003 a 2009, asi como entrevistas a

investigadores especializados en el tema.

Se desarrolld una base de datos con la informacidon obtenida, clasificandola a
través de criterios establecidos por la Comision nacional de vivienda para la
clasificacion de Edificaciones Sustentables, y parametros evaluadores
desarrollados por Velazquez (2004) como Indicadores de evaluacién de la
sustentabilidad de proyectos de viviendas, y finalmente se emple6 un protocolo o

programa de investigacion.
3.1.2 Delimitacién del area de estudio

El area de estudio corresponde a la poblacion de los siguientes Fraccionamientos:
1) VIDA, ubicado en el municipio de General Escobedo Nuevo Ledn, situado en la
interseccién de las Avenidas Monterrey y Aguas Leguas (prolongacién de Las
Torres), integrando las calles Privada Vientos Alicios, y Privada Vientos del Norte,

y limitadas por las calles Paras y Los Ramones.

2) Pedregal de Escobedo, ubicado en el municipio de General Escobedo, Nuevo

Ledn, situado sobre la Avenida las Torres y Paseo de Cucharas.

La descripcion del poligono esta hecha con toda precision, utilizando como
referencia los elementos naturales, artificiales y politico-administrativos que lo
circundan y las coordenadas del sistema geografico nacional INEGI (Instituto

Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica).
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Figura 3.1 Plano del Area Metropolitana de Monterrey y Municipio de Escobedo.
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Figura 3.3 Vista Aérea del Fraccionamiento “VIDA”

Fuente: Google Earth, 2010

Figura 3.4 Vista Aérea del Fraccionamiento “Pedregal de Escobedo”

- (.".nnglﬂ

Fuente: Google Earth, 2010
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3.2 Descripcion General del Caso de Estudio
3.2.1 Caso Central de Estudio

El fraccionamiento ViDA (Vivienda de Disefio Ambiental), es el primer proyecto del
Gobierno del Estado que introduce el concepto de sustentabilidad en Ia
edificacion, es decir, incorpora elementos que generan ahorro en energia eléctrica
y agua potable, asi como sistemas pasivos que incrementan la eficiencia térmica y

asi el nivel de confort de los habitantes del segmento de interés social.

El disefio de este proyecto, atendié a la convocatoria de la Comisién Nacional de
Vivienda (CONAVI) y la Canada Mortgage Housing Corporation (CMHC) para
desarrollar fraccionamientos de vivienda pilotos que incluyeran factores

sustentables, en el marco del convenio firmado entre estos organismos en 2004.

El fraccionamiento ViDA se desarrollé en el municipio de General Escobedo en un
predio de una hectarea, lo constituyen 58 viviendas de 64 metros cuadrados de
construccién en terrenos de 90 metros cuadrados. La lotificacion esta dispuesta de
acuerdo a la orientacion mas favorable al movimiento solar y a sus vientos
dominantes, considera una baja densidad, reduccion de trafico vehicular dentro del
fraccionamiento, y facil acceso a la parada de transporte publico. Cuenta con facil
acceso a areas ver des comunes que constan de 2 mil 500 metros cuadrados que

equivalen a 10.6 m2 por habitante del fraccionamiento.

Las viviendas poseen un acabado exterior de perlita mineral aparente, utilizan
inodoro con sistema “dual flush” y regadera ahorradora, incluye celdas solares
para la iluminacion de la parte frontal, posterior y escaleras de la vivienda, la losa

es aligerada con paneles de poliestireno espandido.

El modelo prevé un ahorro de energia de poco mas de 4 mil 400 pesos anuales
por vivienda, equivalentes a 2 mil 448 kilowats, y 50% de reduccién en el consumo
de agua, comparada con una vivienda tradicional de las mismas dimensiones.

(Instituto de la Vivienda de Nuevo Ledn, 2009).

76



Figura 3.5 Plano general de Fraccionamiento “ViDA” y orientacion de viviendas.
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Figura 3.6 Vista general de Fraccionamiento “ViDA”

Fuente: Organizacion Castor S.A.
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3.2.2 Caso Comparativo de Estudio

El Fraccionamiento “Pedregal de Escobedo” se desarroll6 en el municipio de
General Escobedo en un predio de casi dos hectareas (fase analizada). Lo
constituyen dos sectores, cada uno con 61 viviendas dispuestas en eje
longitudinal. Las viviendas son de 64 metros cuadrados de construccion en

terrenos de 90 metros cuadrados.

El Fraccionamiento cuenta con mas fases, iniciandose a construir en el ano 2,003

y finalizandose en 2006, segun reporta El boletin Nacional de Vivienda.

El proyecto fue desarrollado por la empresa constructora ABC y Construcciones
S.A. de C.V. y Fincasa Hipotecaria S.A. de C.V. y el precio de venta con valores
de diciembre de 2006 oscilaba entre $240,145 a $275,610 y fue dirigido a un

segmento de interés social.

El Fraccionamiento se encuentra ubicado en una zona con excelente vialidad,
crecimiento urbano y facil acceso al servicio de transporte publico. El

fraccionamiento no cuenta con Areas Verdes.

Las caracteristicas fisicas de este fraccionamiento son consideradas dentro de un
diseno y tecnologia constructiva “tradicional”, entendiéndose esta, como la que
plantea la disposicidén de espacios y elementos para cumplir con la norma minima
reglamentaria de construccion municipal, sin incurrir en el uso intencionado de

tecnologias o sistemas constructivos sustentables.
3.2.3 Nivel de la Investigacion

Se pretende, que la investigacion Impacto socioeconémico de la sustentabilidad
en la vivienda en serie, se desarrolle en el fraccionamiento VIDA, y pueda
compararse los resultados obtenidos a los del fraccionamiento “Pedregal de
Escobedo”, ambos en General Escobedo, municipio del Area Metropolitana de
Monterrey, Nuevo Leodn, México, tomandose en consideracion criterios y
parametros de analisis de uso nacional (Comision Nacional de Vivienda) e

internacional (Velazquez, 2004).
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3.3 Definicién Conceptual y Operacional de los aspectos
3.3.1 Definicion Conceptual de los aspectos

Segun la Comision Nacional de Vivienda, (CONAVI, 2008), Se considera que los
Desarrollos Habitacionales Sustentables son aquellos que respetan el clima, el
lugar, la regién y la cultura, incluyendo una vivienda efectiva, eficiente y construida
con sistemas constructivos y tecnologias 6ptimas para que sus habitantes puedan
enfrentar las condiciones climaticas extremas que prevalecen en algunas zonas
del pais; y, que facilitan el acceso de la poblacion a la infraestructura, el
equipamiento, los servicios basicos y los espacios publicos de tal manera que sus

ocupantes sean enriquecidos por el entorno.

Ello, bajo la premisa de que la sustentabilidad en su término mas amplio incluye
las dimensiones ambiental, econémica y social, y que el enfoque en el disefio y
construccion de los desarrollos habitacionales debe ser integral y orientado bajo
diferentes perspectivas a inducir un desarrollo urbano ordenado, a mejorar el
confort y el ambiente internos de la vivienda, a promover los ahorros mediante el
uso eficiente del agua y de la energia, y la utilizacion de materiales de

construccion y equipos eficientes.

El Impacto Ecolégico es un aspecto que puede calificarse de esencial en todo
método que pretenda evaluar la sustentabilidad de un proyecto de vivienda.
Velazquez (2004:6) expone que entre los principios de sustentabilidad juegan un
rol fundamental aquellos como los que se transcriben a continuacion que obligan a

priorizar este aspecto:

o Utilizar preferentemente recurso locales, naturales, abundantes, renovables,
bioasimilables y aceptables por la poblacion local.

o Aplicar el principio de reciclaje y reuso de los recursos en todos los
procesos materiales posibles, reduciendo los desperdicios.

o Desarrollar procesos de produccion, construccion y explotacion no

contaminantes ni agresivos para el medio.
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Teniendo en cuenta esto, Velazquez (2004) expone que se debe realizar la
valoracién de la incidencia ecologica desde los puntos de vista siguientes:
Incidencia ecoldgica del disefio arquitectonico y urbanistico, evaluando la
ofensividad del proceso de insercion, la adaptacion e integracion al contexto
natural, la prevision para la destruccion, rehuso o reciclaje de los desperdicios que
provoca la insercidon; la incidencia ecolégica de las decisiones técnico
constructivas y estructurales, teniendo en cuenta la ofensividad del proceso y la
aceptacion del funcionamiento ecolégico del medio circundante durante la
construccion; vy la incidencia ecoldgica de los materiales, evaluando la ofensividad

en la extraccion de la materia prima y durante la explotacion.

El impacto Socioeconémico debe interpretarse en sus dos dimensiones (social y
econdmica), Velazquez (2004:6) expone la importancia de la dimension social en
que de nada valdria realizar un proyecto de una vivienda que reuna
excelentemente todos los requisitos planteados, si este proyecto y su resultado

final, no resulta aceptada por el hombre que es para el que se ha concebido.

Atendiendo a esto, en este aspecto se pretende calificar el nivel de aceptabilidad
por parte de los ocupantes de la vivienda. De igual manera, en la dimension social,
deben analizarse las formas en que pueden llevarse en la practica proyectos de
ejecucion de viviendas sustentables, en la relacion de los propietarios con

agentes o entidades del proceso.

El enfoque econdmico dentro de la sustentabilidad, es referido segun Macias
(2007) al que busca “Generar las estructuras productivas que proporcionen los
bienes y servicios necesarios para la sociedad, garantizando el empleo pleno y el
trabajo con sentido, con la finalidad de mejorar las capacidades de desarrollo de
los seres humanos”. Velazquez (2004) se refiere a la dimensién econémica en
cuanto a que va dirigida a evaluar el costo del proyecto, como indicador particular,
a un nivel inicial, buscando la valoracién de indices que puedan reflejar la
situacion de cada variante analizada durante el proceso de construccion y

explotacion (utilizacion) del proyecto.
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3.3.2 Definicion Operacional de los aspectos

Tabla 3.3
ASPECTO DEFINICION OPERACIONAL
Poco Sustentable — Medianamente Sustentable - Sustentable
Modelo de Vivienda Caracteristicas fisicas y ubicacion del fraccionamiento
Sustentable en Serie Incidencia de los materiales de construccion
(Fraccionamiento VIDA) | Incidencia del disefio Arquitectonico

Incidencia de las Soluciones Constructivas y Estructurales

Incidencia ecoldgica del disefio arquitectonico y urbanistico.

Incidencia ecoldgica de las decisiones técnico constructivas y
Incidencia Ecoldgica estructurales

Incidencia ecolégica de los materiales

Uso eficiente de la energia

Uso eficiente del agua

Nivel de Satisfaccion con la vivienda seleccionada

Relacion entre usuarios y la empresa constructora

. Nivel de Satisfaccion con el disefio y los detalles estético-
Impacto Social para los ) o ) ) .
habitantes del arquitectonicos del fraccionamiento y la vivienda

fraccionam_iento VIDA'Y ['Nivel de Satisfaccion con el sistema constructivo, calidad de los
comparativa con una . . -
muestra de habitantes | Materiales de construccion y acabados de la vivienda

de un fraccionamiento  "Percepcion del Nivel de Prestigio del fraccionamiento en
con caracteristicas . ' _ '
“tradicionales’ de comparacion con fraccionamientos vecinos.

construccion Nivel de Satisfaccion con factores de confort ambiental

Nivel de Utilizacién de Sistemas pasivos y activos de

climatizacion.

Impacto Econdmico Nivel de Importancia de Factores al seleccionar la opcion de
para los habitantes del | vivienda

fraccionamiento VIDA 'y | Percepcioén del Precio de Vivienda al momento de la compra

Impacto Socioeconémico

comparativa con una | Gastos mensuales promedio por el consumo de Servicios.

muestra de habitantes | Percepcion del Nivel de Ahorro en el pago de servicios

de un fraccionamiento | Percepcion del Costo de mantenimiento de la vivienda.

con caracteristicas Costo por Area habitable del proyecto de vivienda.

“tradicionales” de Andlisis econémico para la fase de mantenimiento del proyecto

construccion (Costo de Explotacién)
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3.3.3 CUADRO Y FUENTES DE DEFINICION DE CONCEPTOS

Tabla 3.4

Definicion Operacional

Conceptos Definicion Conceptual - -
P P Unidad de . Operaciones
. Indicadores .
Medicién Necesarias
Entrevistas
Desarrollos de vivienda que directas con los
respetan el clima, el Iugar, la (pOCO constructores
region y la cultura, incluyendo . ’
un% viviyenda efectiva efi)éiente medianamente o “ p_rgyecto.
construida  con ’sistemas sustentable) Indicadores de Revision de
zonstructivos tecnologias sustentabilidad plgr\osy
Modelo Sptimas aray e gsus Criterios de en las viviendas especificaciones
sustentable thitanteS ppuedanq enfrentar Ubicacion, de acuerdo a la .d.el Ployecto
g o L densificacion del | region climatica | Visita de campo
de vivienda |las condiciones climaticas . para
en serie extremas que prevalecen en suelo, establecida ilacié
alaunas zocrtas dil als: e caracteristicas (CONAVI) y recopilacion
g” pais, ¥, q fisicas, areas, | métodos de uso documental.
facilitan el acceso de |la indices internacional
poblacién a la infraestructura, voIUmenés Y analisis de
el equipamiento, los servicios relaciones’ fortalezas y
basicos y los espacios ' debilidades o
publicos. (CONAVI, 2008) areas de
oportunidad.
. . Entrevistas
(poco, Incidencia del | .
medianamente o disefio directas con los
. . constructores
sustentable) | ,rquitectonico.
del proyecto.
Incidencia de Revision de
Niveles de las decisiones planos y
El impacto que sobre el medio| ofensividad al técnico especificaciones
Impacto ambiente y la salud humana| medio durante Ia | cOnstructivas y .d.el proyecto
Eczlé o producen los materiales de fase de estructurales | Visita de campo
g construccion y las técnicas| extraccion de . . para
. Incidencia de recop”aci()n
constructivas. materia prima .
e los materiales documental.
construccion, y
explotacion. Uso eficiente de | Y analisis de
indices de ahorro la energia fortalezas y
en consumo y U ficient debilidades o
emisiones so eficiente areas de
contaminantes. del agua. oportunidad.
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3.3.3 CUADRO Y FUENTES DE DEFINICION DE CONCEPTOS

Conceptos Definicion Operacional
Definicion Conceptual - -
P Unidad de . Operaciones
o Indicadores .
Medicién Necesarias
Impacto . La Aceptacion
Social social del
proyecto, el
prestigio
alcanzado por la
vivienda, la
aceptacion de los o
Disefio y
futuros ocupantes L
. aplicacion de
e, en relacion con .
Distribucién por su bienestar. con entrevistas
edades, Cantidad ’ estructuradas a
s sus conceptos .
, - de poblacidn, - los habitantes del
Nivel de aceptabilidad por parte . estético . .
L Densidad de . Fraccionamiento
de los ocupantes de la vivienda y oy . funcionales y
. . poblacion, Nivel de . . VIDA'Y Pedregal
las relaciones existentes con los . . arquitectonicos,
. satisfaccion - de Escobedo, y
agentes del proyecto. (Velazquez, . ) la confiabilidad A
ambiental , Nivel analisis
2004) . , estructural que le .
de satisfaccién con comparativo
L conceden los L
la vivienda y sus cuantitativo de
- futuros ocupantes .
caracteristicas, . .| datos mediante
de la vivienda, asi o
categorizacion de
como su .
C datos cualitativos.
aceptacion y
confiabilidad
sobre los
materiales
empleados y su
proceso de
acabado.
Costo (moneda), Indicadores .
. Disefio y
. D Ingresos, estadisticos. L
Incidencia dirigida a evaluar el . aplicacion de
Egresos, Indices de .
costo del proyecto, como . . entrevistas
- . ) Porcentajes de precios del
indicador particular, a un nivel . . estructuradas a
L L ahorro en boletin nacional .
inicial, buscando la valoracion o los habitantes
. ) consumos, de la Vivienda.
de indices que puedan reflejar . . del
. ., , Indices de Indices . .
la situacion de cada variante Fraccionamiento
. Costos de elaborados en
analizada durante el proceso . VIDAY
e .. | Ventas, Nivel de base a la
Impacto de construccion y explotacion \ L Pedregal de
i e , Importancia de comparacion
Econdmico (utilizacion). (Velazquez, Escobedo, y
Factores de con proyectos e
2004). L . analisis
seleccion de de similares N
o - cuantitativo.
vivienda. condiciones.
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3.3.4 Técnicas utilizados en el desarrollo de la investigacion

o Andlisis documental y visitas de campo para identificar la existencia de
proyectos de vivienda en serie con caracteristicas de sustentabilidad,
seleccionandose el Fraccionamiento “VIDA” en el municipio de General Escobedo,
Nuevo Leodn.

o Analisis descriptivo documental de las caracteristicas del modelo de
vivienda en serie y su incidencia ecoldgica, tomando en cuenta los criterios e
indicadores de sustentabilidad y analizando las fortalezas y areas de oportunidad
del mismo, asi como del Fraccionamiento con caracteristicas “tradicionales”, para
lo cual fue seleccionado “El Pedregal de Escobedo”, debido a que segun el Boletin
Nacional de Vivienda, (2006) ambos proyectos ofrecian viviendas de similares
caracteristicas en cuanto a espacio, precio, y ubicacion.

o Observaciéon en sitio, en el Fraccionamiento “VIDA”, recopilando
informacidon socioecondmica con los vecinos, analizando objetivamente el estado
de las viviendas, el fraccionamiento y el entorno proximo y luego se procedio a
realizar la misma tarea en el fraccionamiento “Pedregal de Escobedo”.

o Relacionar los aspectos analizados del Modelo de vivienda en serie
sustentable, y el impacto socioeconémico en los habitantes del fraccionamiento,
mediante un analisis comparativo.

o Precisar los datos obtenidos, logrando asi la generalizacion de los
resultados en dicha colonia.

o A través de los resultados obtenidos con el desarrollo de la investigacion se
podra predecir el impacto socioecondmico causado con el mayor aporte de
caracteristicas de sustentabilidad en la construccion de fraccionamientos en serie
en fortalecimiento de los objetivos propuestos por el Programa Nacional de
Vivienda 2007-2012.
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3.3.5 Propuesta metodolégica que dio respuesta a las preguntas de

investigacion.
Tabla 3.5
Instrumento
Area de Elementos a de Instrumento
. . Método Estrategia Técnica . L
Estudio medir g ! Recoleccion | de medicion
de Datos
; Qué factores | Factores que Revision de Esquema,
¢ . . d sistemas de Registro de Elaboracion .
determinan el | determinan el L . . Analisis de
nivel de nivel de Documental criterios e Observaciones, de fichas texto
. . indicadores Subrayado de | bibliograficas,
sustentabilidad | sustentabilidad | ————— . L
Observacion para la ideas, Revision | textualesy s
de un proyecto | en un proyecto directa medicion del de planos mixtas Analisis
de vivienda en | de vivienda en . M - comparativo
serie? serie nivel de especificaciones, | Entrevista
’ sustentabilidad | Visita de campo
. . Revisiéon
¢ Cuenta el Area, espacio, Planimétrica
modelo con las volumen, Revision de Planos
promiroied I P i
. rerial | Documental disefio. Esquemas predisefiada | cuantificacién
necesla?as rréa fna es. Revision de de registro de | Planimétrica
patra e Iz.atrea |stemt§s principios de datos.
metropolitana CQns ructivos arquitectura
de Monterrey? integrales. bioclimatica
Revision de
; Cudl es el Impacto social criterios e Esquema
. ¢ . P indicadores q ’ Observacion
impacto social | - causado por Documental sociales Registro de directa Analisis
de la un modelo de o observaciones, ) .
. - y campo Recorrido de Entrevistas | comparativo
edificacion vivienda campo muestreo estructuradas
sustentable? sustentable estrafegi); estratificado
muestral
Revision de
. Cual es el Impacto criterios e Esquema
¢ econdémico indicadores q ’ Observacion
impacto - Registro de . s
econdmico de causado por | Documental | econdmicos. ObSErVAGIOnes directa. Analisis
la edificacion un modelo de y campo Recorrido de muestreo ’ Entrevistas | comparativo
vivienda campo y . estructuradas
sustentable? : estratificado
sustentable estrategia
muestral
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V: RESULTADOS

4.1 Modelo de Vivienda

Sustentable en Serie

Tabla 4.1 Caracteristicas fisicas del fraccionamiento VIDA

Area Total 10,351.50 m?
Area Vial 2,219.40 m?
Area Urbanizable 8,192.10 m?
Area Municipal 1,288.10 m?
Area Municipal de preservacion ecoldgica 1,291.85 m*
Area Municipal Total 2,579.95 m?
Area Vendible 5,552.15 m?
Area Habitacional 4,177.30 m?
Area Casa Tienda 1,874.85 m?
No. Lotes habitacionales 45
No. Lotes Casa Tienda 13
Total de Lotes 58
Ancho de calles 8.00m
Ancho de aceras 1.80 m.

Fuente: Elaboracion propia con informacion de Organizacion Castor S.A.

Tabla 4.2 Caracteristicas fisicas de la vivienda de VIDA

Aspecto

Resultado

Clasificacion de vivienda

Econdmica

Dimensiones Lote tipico

6 x 15 m. (90 m2)

Dimensiones Planta baja

6.35x5.10 (32.4 m2)

Dimensiones Planta alta

6.35x 5.10 (32.4 m2)

Altura Libre Planta baja | 2.50

Altura Libre Planta Alta De 2.50 a 2.80
Altura Ducto de | 5.45 m.
Escaleras

Espacio Car-Port 6x525m
Patio Posterior 6x3.4m

Ambientes Planta baja

Sala- Comedor, Cocina, Medio bafio. Médulo de escaleras

Ambientes Planta Alta

2 recamaras ,1 bafo.

Fuente: Elaboracién propia en base a informacién Planimétrica y documental
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Tabla 4.3 Caracteristicas constructivas de la vivienda

Cimentacion Losa de cimentacion de 8cm, concreto premezclado F'c = 200
kg/cm2. Armado con malla 6x6 10/10.

Muros planta baja y | Block de 15 x 20 x 40 cm. Asentado con portero cemento-arena.
Proporcion 1:5.

alta

Cubierta Losa de concreto aislada mediante un aligerante de poliestireno
expandido de 5 cm. De espesor.

Acabado interior Enyesado de muros y cielos.

Acabado exterior Acabado de perlita mineral aparente para muros exteriores vy
losa.

Piso Vinilico.

Ventaneria Marcos de Aluminio anodizado natural y vidrio transparente de
3mm.

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 4.4 Caracteristicas constructivas de la urbanizacion

Aspecto Resultado

Materiales Urbanizacion | Calles con base de material selecto y Carpeta asfaltica.
Aceras con base de material selecto, y fundicidon de concreto.
Muros de block visto sin acabado para muros perimetrales de
viviendas.

Red de Agua potable Tuberia principal de distribucién de PVC.

La red primaria de la zona de conexién tiene caracteristicas
de suficiencia en cuanto a diametro de tuberia, caudal,
presion y calidad.

Existié la gestion de precontratos individuales por vivienda
ante el organismo operador local.

El proyecto cuenta con la prueba de hermeticidad de la toma
domiciliaria de acuerdo con la NOM-002-CNA

Los medidores de flujo cumplen las especificaciones de la
NOM-012-SCFI

Red de Drenaje Sistema de Drenaje de Aguas Negras en tuberia de PVC
Descripcion de la prueba y aprobacion de la red y obras
accesorias conforme a las especificaciones de la NOM-001-
CNA

Sistema de Drenaje de agua pluvial por escorrentia superficial

Red Eléctrica Tendido general y acometidas domiciliares por CFE.

Fuente: Elaboracion propia en base a especificaciones de Proyecto
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Tabla 4.5 Caracteristicas del Medio y su integracion al Disefio Arquitectonico.

Aspecto Resultado

Ubicacién Municipio General Escobedo, Nuevo Ledn, México
Ubicacion geografica: 25°48'3’"N 100°23’31” O
Altitud: 555 MSNM

Clima Bioclima Calido Seco

Temperatura promedio anual 22 °C
Temperatura maxima promedio 38°C
Temperatura minima promedio 3°C
Precipitacion Media anual 586mm
Humedad relativa promedio 66%
Vientos Dominantes Sureste-Noroeste

Conectividad , Servicios

y Uso

Ubicado en un intersticio dentro de la mancha urbana
generado por la expansion del area metropolitana.

Vias de Comunicacion hacia los Municipios de San Nicolas,
Monterrey y centro de Escobedo a través de vias como
Avenida las Torres, Luis Donaldo Colosio y Liberamiento
Noreste.

Acceso y disponibilidad Inmediata a transporte publico.
Servicio de Agua: Compafia de Agua y Drenaje de Monterrey.
Servicio Eléctrico: Comision Federal de Electricidad.

Servicio de Drenaje: Red colectora municipal.

Densidad Habitacional: 220 personas/Ha.

Uso: 93 % habitacional. 7% comercial.

Emplazamiento

18 lotes en crujia doble y 40 en crujia sencilla.
24% de viviendas en orientacion de crujias Noroeste- Sureste
76% de viviendas en orientacién de crujias Noreste- Suroeste
Estudios para el emplazamiento mediante software
especializado:

¢ Incidencia Solar
Asoleamiento de Fachadas
Estudio de lluminacién Natural Interior
Promedios Anuales y Veraniegos de Radiacion Solar.
Distribucion Anual de Cargas Calorificas.

¢ Incidencia de vientos dominantes.
Plantacion de vegetacién perenne local en area verde.

Medios Pasivos y
Dispositivos

Bioclimaticos

e Generacién de 4 modelos distintos de fachadas de
acuerdo al estudio para emplazamiento.

e Existencia de Aleros y Salientes en la fachada para
evitar el soleamiento dependiendo de la orientacién de
la vivienda en el fraccionamiento.

¢ Ventilacién cruzada con ventanas operables.

e Chimenea edlica en médulo de gradas.

e Acabado Exterior de Perlita Mineral Aparente como
aislante térmico.

e Losa aislada mediante aligerante de poliestireno
expandido de 5 cm.

e Inodoro con descarga “dual-flush” para ahorro de
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consumo de agua.

¢ Regadera (ducha) ahorradora de consumo de agua.

e Celdas solares para iluminacion de frente y posterior
de la vivienda y moédulo de escaleras.

Utilizacion de Mulch en area de juegos (material organico
hecho a base de ramas trituradas y tratadas con agua para
crear una colchoneta organica que permite la absorcion de
agua al subsuelo, no irradia calor y protege al reducir el
impacto de caidas

Calidad / Certificacion de

Disefio

Acreditado por la Comision Nacional de Vivienda y certificado
por el Instituto de Ingenieria Civil de la Universidad Nacional
Auténoma de Meéxico (UNAM) como un proyecto con
resultados sobresalientes que rebasan, por un amplio margen,
el anteproyecto de la NOM-020-ENER: Eficiencia Energética
en Edificaciones Envolventes de Edificios Residenciales.

XVI Premio Obras Cemex en la categoria de Vivienda de
Interés Social en 2007

Premio Nacional de Vivienda, en la categoria de Vivienda
Sustentable en 2007.

Encargado de Disefio

Instituto Nacional de la Vivienda.

Empresa constructora

Organizacion Castor S.A. de C.V.

Tecnologia constructiva

Sistema de construccién de mamposteria integral reforzada, y
cerramientos con Losa de concreto con aligerante.

Tiempo de construccion

6 meses

Esquema de
organizacién de obras

Oficina central de coordinacion entre Instituto Nacional de la
Vivienda y empresa constructora.

Residencia en obra por la constructora.

Contratistas de construccion para ejecucion de proyecto.

Instalaciones
provisionales

Suministro de agua mediante red de agua y drenajes de
Monterrey.
Acometida provisional de CFE.

Disefo Estructural

Disefio de muros en base a reglamentos aprobados para
mamposteria reforzada.

Disefio de losas en cumplimiento de reglamentos y criterios
de tolerancias y resistencia los esfuerzos.

La losa tiene un disefio particular, que se considera mas
seguro, debido a que el mismo disefio del poliestireno permite
que las calles donde lleva el acero de refuerzo lleven una
seccion uniforme en toda la superficie de la losa; por lo que no
se corren riesgos de secciones de concreto fuera del calculo

El disefio estructural ha valorado y utilizado los métodos y
normas necesarias para dar cumplimiento a consideraciones
como:

Propiedades mecanicas de los materiales;

Tolerancias en las dimensiones de los elementos
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estructurales, como medidas de claros, secciones de las
piezas, areas y distribucion del acero y espesores de
recubrimientos;

Nivel y alineamiento de los elementos estructurales.

Cargas muertas y vivas en la estructura.

El proyecto cumple con los parametros y recomendaciones
establecidas por el Reglamento de Construccion de Monterrey
(y su zona conurbada) en el Capitulo VI, correspondiente a
“De la seguridad y El Diseno Estructural’.

Fuente: Elaboracién propia

4.2 Impacto Ambiental

Tabla no. 4.6 Impacto Ambiental de los principales Materiales utilizados.

Material Efecto Acidificacién | Contaminacion Ozono | Metales Energia | Residuos
Invernadero Atmosférica Pesados Solidos

Pétreos y |+ + ++ + + + +++

Cementantes

Acero ++ ++ +++ + ++ ++ +

Aluminio +++ +++ ++ + +++ +++ +

PVC ++ ++ +++ + ++ ++ ++

Poliestireno ++ +++ +++ ++ +++ +++ ++

+ Bajo impacto

++ Medio Impacto

+++ Alto Impacto

Fuente: Elaboracion propia en base a informacién de Programa SIMAPRO, 2009.

Tabla 4.7 Impacto Ambiental de la vivienda durante la construccion y periodo de

explotacion.

Insercion de la vivienda
(periodo de

construccion)

Uso anterior del terreno: Espacio Baldio.
e Factores Bidticos afectados:
Fauna: no existe evidencia de dafio alguno.
Flora: no existe evidencia de tala o dafio a la vegetacion.
e Factores Abidticos afectados:
Aire: Generacion de polvo y ruido durante el periodo constructivo a
un nivel aceptable de acuerdo a la tecnologia empleada.
Agua: No existe evidencia de dafio a mantos acuiferos.

Tierra: No existe evidencia de dano a terreno mediante el desecho
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de substancias nocivas.

Consideracion: Cumplimiento con el Estudio de Impacto Ambiental.

Planes de Reutilizacion,

o reciclaje de materiales.

Consideraciones minimas.

No existe plan especifico.

Periodo de explotacion

de la vivienda

Prondstico de Ahorro de energia de poco mas de 4 mil 400
pesos (de 2007) anuales por vivienda, equivalentes a 2 mil
448 kilowats. Equivalente a la disminucién en el consumo
energético en un 30% debido a la integracion de iluminacién

natural indirecta, celdas solares, y ventilacion natural.

Prondstico de 50% de reduccién en el consumo de agua,
comparada con una vivienda tradicional de las mis mas

dimensiones.

Evita que se emitan al medio ambiente 1.4 toneladas anuales
de CO2.

Los materiales utilizados en la losa permiten una reduccién
del 60% del impacto térmico en comparacion con los

materiales tradicionales.

Reduccién aproximada de 5°C de Temperatura interior debido
a la utilizacion de materiales aislantes, losa y dispositivos

pasivos (Ver tabla en Anexos).

Reduccién de islas de calor mediante area verde equivalente

a 10.6 m2 por habitante del fraccionamiento.

Fuente: Elaboracion propia.
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4.3 Impacto Socioecondémico

4.3.1 Incidencia Social

Datos Resumen de Entrevistas Aplicadas en el estudio de Caso del
Fraccionamiento VIDA, en General Escobedo, Nuevo Leon

|. Datos Generales del Entrevistado

Total de entrevistas aplicadas 31 Promedio de habitantes por vivienda: 4
Numero de hombres entrevistados 20 Jefatura del hogar  F:8 M:23
Numero de mujeres entrevistadas 11 Promedio de edad entrevistados: 33

Promedio de anos viviendo en la localidad 2.6 ainos
Incidencia Social

Nivel de Satisfaccién de la vivienda Relacion con la empresa constructora

deficiente bueno regular deficiente

regular S
0% 23% 0%

bueno

bueno
13%

muy
bueno
10%

E MB B R D E MB B R D
23 4 2 2 0 20 3 7 1 0
Calificacion de los detalles estetico-arqg. Callificacion de la calidad de la losa de la vivienda
bueno regular deficiente bueno regular___deficiente
13% 0% 3% 13% 0% 3%

13 13 4 0 1 17 9 4 0 1

92



Calidad de los muros de la vivienda

Calidad de los materiales utilizados

bueno regular deficiente

16% 0%

regular deficiente
7% 3%

Calidad de los acabados de la vivienda

bueno

13%
E MB B R D E MB B R D
18 8 5 0 0 15 4 9 2 1

Nivel de prestigio del fraccionamiento frente

a otros similares en el sector

regular
1%

/defluente

29%

excelente

hueno
16%

regular deficiente
~
0%

muy
bueno
32%

E MB B R D

9 10 10 2 0

Comportamiento térmico en invierno

E MB B R
16 10 5 0 0

Comportamiento térmico en verano

excelente
16%

deficiente
13%

regular
10%

regular deficiente excelente
3% \0 16%
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Ventilacion natural de la vivienda

lluminacion natural de la vivienda

bueno regular deficiente muy

r___—
23% ‘ 0%

26%

bueno

bueno __===:E§¥ﬂ§L__deﬂdente

g 0% 0%

muy
bueno
26%
E MB B R D E MB B R D
15 8 7 1 0 22 8 1 0 0

Habitaciones muy frias en invierno

Habitaciones muy calientes en verano

No
45%. .

Si
‘ ‘/

Utiliza sistema de aire ( lavado/ acond.)

Utiliza aparatos de calefaccién en invierno
Si Si
42% 42%

Utiliza calentador de agua

Si
48%

Utiliza focos ahorradores de energia

No
48?' .

Utiliza sistema la iluminacion generada por los paneles solares

Si
‘ ‘5%
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Datos Resumen de Entrevistas Aplicadas en el estudio de Caso del

Fraccionamiento Pedregal de Escobedo, en General Escobedo, Nuevo Ledn

|. Datos Generales del Entrevistado

Total de entrevistas aplicadas 31 Promedio de habitantes por vivienda: 4
Numero de hombres entrevistados 12 Jefatura del hogar F:5 M:26
Numero de mujeres entrevistadas 19 Promedio de edad entrevistados: 31

Promedio de afios viviendo en la localidad 3.5 afios

Incidencia Social

Nivel de Satisfaccion de la vivienda Relacion con la empresa constructora
regular deficiente_excelente bueno regular
6% 7% 13% 3%

E MB | B R D MB | B R D
" p o " 1 16 10 4 1
Callificacion de los detalles estetico-arqg. Callificacion de la calidad de la losa de la vivienda
regular deficiente excelente bueno regular deficiente
13% 3% 7% 13% 6% 0%

muy
bueno
45%
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Calidad de los muros de la vivienda

Calidad de los materiales utilizados

excelente
16%

deficiente
0

regular
10%

excelente
6%

eficiente

regular
3%

E MB B R D
5 12 1" 3 0

Calidad de los acabados de la vivienda

E MB B R D
2 1 17 1 0

Nivel de prestigio del fraccionamiento frente
a otros similares en el sector

excelente
0%
muy
bueno

deficiente

e

regular
10%

deficiente_I excelente

regular T2y
23% bueno
26%

22%
E MB | B R D E MB | B R D
0 7 21 3 0 1 8 15 7 0
Comportamiento térmico en invierno Comportamiento térmico en verano
deficiente_ excelente muy deficiente excelente muy
regular
bueno 7% bueno

0%

regular 13%

16%

21 4 3

MB B R D

-
£
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Ventilacion natural de la vivienda

bueno
13%

regular

Tom—

muy
bueno
52%
E MB B D
11 16 4 0

Habitaciones muy frias en invierno

deficiente
0%

lluminacion natural de la vivienda

bueno regular_\\deficiente excelente
13% 26%

muy
bueno
61%

E MB B R D
8 19 4 0 0

Habitaciones muy calientes en verano

26%

No

No
16%

Si
84%

Utiliza aparatos de calefaccion en invierno

Utiliza sistema de aire ( lavado/ acond.)

No
16%

Utiliza calentador de agua

No

Utiliza focos ahorradores de energia

No
45%' .




o Comparacion de resultados de incidencia social

Resultados cuantitativos de datos mediante categorizacion de valores.

(Percepcion de los usuarios)
Tabla 4.8 Resultados de indicadores sociales

Fraccionamiento

ViDA Tradicional
1. Satisfaccion general con la vivienda seleccionada 90.2 79.2
2. Relacion con la empresa constructora 88.4 88.1
3. Detalles estético-arquitectonicos 86.0 77.3
4. Estructura y construccion de losa 87.3 85.6
5. Estructura y construccion de Muros 89.2 80.6
6. Calidad de materiales utilizados 83.4 79.4
7. Calidad de acabados de la vivienda 83.1 75.8
8. Prestigio del fraccionamiento 88.5 74.8
9. Comportamiento térmico en invierno 73.2 70.2
10. Comportamiento térmico en verano 81.9 71.3
11. Ventilacion natural 86.8 87.3
12. lluminacién Natural 91.8 86.3

Grafica 4.38 Resultados de indicadores sociales

Fuente: Elaboracién propia

Sociales

100.0

Resultados comparativos de Indicadores

95.0

90.0

85.0

80.0
75.0

Punteo

70.0
65.0
60.0
55.0
50.0

8 9

10

11 12

M Vida 80.2 | 884 |86.0 | 87.3 |89.2 | 834

83.1

885 73.2

1.9

86.8 | 91.8

i Tradicional | 79.2 | 88.1 | 77.3 | 85.6 | 80.6 | 79.4

75.8

74.8 70.2

71.3

873 |86.3

Fuente: Elaboracién propia
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Tabla 4.9 Indicadores Sociales. (porcentajes de percepcion o uso de la vivienda)

1. Personas que opinan que hay habitaciones muy frias en invierno

. Personas que opinan que hay habitaciones muy calientes en verano

. Viviendas que utilizan aparatos de calefaccion

. Viviendas que utilizan sistemas de aire lavado/ acondicionado

. Viviendas que utilizan calentador de agua

. Viviendas que utilizan focos ahorradores de energia

N OO B~ O WDN

. Viviendas que utilizan iluminacion generada por panel solar (Solo ViDA)

Fuente: Elaboracién propia

Grafica 4.39 Porcentajes comparativos de percepcién y uso de la vivienda.

90%
80%
70%

Porcentajes comparativos de
indicadores sociales

2 60%
t 50% |
S 40%
S 30%

20%

10%

0%

1 2 3 4 5 6 7

H ViDA 055 | 045 | 042 | 042 048 | 052 | 045
M Tradicionel| 0.74 | 0.84 | 0.39 | 055 048 | 055

Fuente: Elaboracién propia
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4.3.2 Incidencia Economica

Datos Resumen de Entrevistas Aplicadas en el estudio de Caso del

Fraccionamiento VIDA, en General Escobedo, Nuevo Ledn

Precio de la vivienda: $ 250,000.00 a $ 325,000.00 (variacion debido a tamarfio de

terreno)

Precio a valores de afio 2006.

Precio de venta por m2 de construcciéon: $ 3,855.64

¢ Cual fue el orden de Importancia de los factores al momento de comprar la

vivienda?
Tabla 4.10
Valores mediante categorizacion
cuantitativa de valores cualitativos.
1-Precio 88.55
2- Financiamiento. 84.35
3- Ubicacion 85.32
4- Disefio de la vivienda. 82.40
5- Areas Verdes del fraccionamiento 81.61
6- Caracteristicas ecoldgicas 80.00
Muy | Bajo | Regular | Alto | Muy
Bajo Alto
Percepcion del precio de la vivienda en |4 11 13 6
comparaciéon con otras que se ofrecian en el
mercado.
Percepcion del costo de mantenimiento de su | 18 6 5 2
vivienda y los dispositivos con los que cuenta
Percepcion del costo de mantenimiento de las | 26 3 2
areas verdes del fraccionamiento
Gasto promedio mensual de agua $78.60
Gasto promedio mensual de Electricidad $ 258.71
Percibe | Porcentaje No
ahorro | de ahorro | percibe
percibido | ahorro
Percepcion de la existencia de Ahorro en el Gasto por | 10 28.5% 21
consumo de Agua respecto a otras viviendas similares.
Percepcion de la existencia de Ahorro en el Gasto por | 17 30% 14
consumo Eléctrico respecto a otras viviendas similares
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Datos Resumen de Entrevistas Aplicadas en el estudio de Caso del

Fraccionamiento VIDA, en General Escobedo, Nuevo Ledn

Precio de la vivienda: $ 240,145.30

Precio a valores de afio 2006.

Precio de venta por m2 de construcciéon: $ 3,752.27

¢ Cual fue el orden de Importancia de los factores al momento de comprar la

vivienda?
Tabla 4.11
Valores mediante categorizacion
cuantitativa de valores cualitativos.
1-Ubicacién 88.23
2- Precio 84.35
3- Diseno de la vivienda. 82.10
4- Financiamiento 78.06
Muy | Bajo | Regular | Alto | Muy
Bajo Alto
Percepcion del precio de la vivienda en|?2 14 14 1
comparacion con otras que se ofrecian en el
mercado.
Gasto promedio mensual de agua $112.90
Gasto promedio mensual de Electricidad $402.58
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¢ Indicadores Econdmicos

Grafica 4.40 Precio de Fraccionamientos en Venta en el municipio de Escobedo 2006

$1,000,000
$800,000
$600,000

5$400,000

$200,000

Valores en Pesos 2006

5-
1 23456/ 89101112131415161/1819202122232425261/

Fraccionamientos de Vivienda en venta en Escobedo en 2006

Fuente: Elaboracién propia en base a datos de CONAVI,2006.

Grafica 4.41 Precio por metro cuadrado de construccion de Fraccionamientos en Venta
en el municipio de Escobedo 2006

$7,000.00
56,000.00
$5,000.00
54,000.00
$3,000.00
52,000.00
$1,000.00
s_

Valores en Pesos 2006

1234567 89101112131415161718192021222324252627

Fraccionamientos de Vivienda en venta en Escobedo en 2006

Fuente: Elaboracién propia en base a datos de CONAVI,2006.
Nota: Las barras resaltadas de color distinto en las graficas 4.3 y 4.4 identifican a

los fraccionamientos utilizados como Casos de estudio. ViDA (6) y Pedregal de
Escobedo (7).
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Comparacion de la percepcion del precio de Venta de los fraccionamientos

por parte de los usuarios.

Grafica 4.42 Fraccionamiento ViDA Grafica 4.43 FraccionamientoTradicional

Muy alto Muy alto

Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia

Comparacion de la percepcion del precio de mantenimiento de la vivienda y
de las areas verdes del Fraccionamiento ViDA.

Grafica 4.44 Mantenimiento de la Vivienda Grafica 4.45 Mantenimiento de Areas Verdes

Muy Alto - Muy alto
0% Medio 0%

0%

Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia

103



Ahorro en el Consumo de agua

e Ahorro pronosticado por datos de disefio: 50%

e Percepcion de ahorro por los usuarios de las viviendas

Grafica 4.46 Porcentaje de usuarios que perciben ahorro

Fuente: Elaboracién propia

Promedio de ahorro percibido por los usuarios: 28.5%

Comparacion de Gasto mensual entre usuarios de Fraccionamiento ViDA y
Vivienda Tradicional.

Grafica 4.47 Gasto Mensual por consumo de Agua de 2 Fraccionamientos.
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Fuente: Elaboracién propia

Consumo Promedio ViDA $ 78.60
Consumo Promedio Vivienda Tradicional $112.90

Porcentaje de ahorro de acuerdo a la comparacion de resultados: 30.3%
Ahorro en el Consumo Eléctrico
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Ahorro en el Consumo Eléctrico
e Ahorro pronosticado por disefio: 30%

e Percepcion de ahorro por los usuarios de las viviendas

Grafica 4.48 Porcentaje de usuarios que perciben ahorro
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Fuente: Elaboracién propia
Ahorro percibido por los usuarios: 30%

Comparacion de Gasto bimensual entre usuarios de Fraccionamiento ViDA y
Vivienda Tradicional.

Grafica 4.49 Gasto bimensual por consumo eléctrico en 2 fraccionamientos.
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Fuente: Elaboracién propia

Consumo Promedio ViDA $ 258.71
Consumo Promedio Vivienda Tradicional $ 404.58

Porcentaje de ahorro de acuerdo a la comparacion de resultados: 36%

105



CAPITULO V: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 Conclusiones
En base a los resultados presentados, obtenidos mediante distintas técnicas y
meétodos, se procede al analisis de estos, generando las conclusiones del modelo

estudiado y su incidencia, en respuesta a los objetivos planteados.

Datos generales del entrevistado

Fueron realizadas 31 entrevistas estructuradas en cada uno de los
fraccionamientos. Se consider6 un porcentaje de participacion similar entre
hombres y mujeres al momento de la aplicacién de la entrevista. La jefatura
masculina es de 75% y la femenina de 25% en el fraccionamiento ViDA, mientras
que en el “Pedregal de Escobedo”, la jefatura masculina es de 84% y la femenina
de 16%. El promedio de habitantes por vivienda en ambos fraccionamientos fue

de 4 personas.

Objetivo: Evaluar el impacto social y econdmico de un modelo de vivienda

sustentable en el Area Metropolitana de Monterrey.

e Aspecto Social
Resultados: Se procedio a realizar un analisis cuantitativo de los datos cualitativos
mediante un proceso de categorizacién de valores, y se obtuvieron los siguientes
resultados comparativos:
Los vecinos del fraccionamiento ViDA presentan una satisfaccion a nivel general
con la opcion de vivienda seleccionada de 11 % sobre la satisfaccién que muestran
los vecinos de un fraccionamiento tradicional.
La relacion entre los clientes y la empresa constructora poseen un mismo nivel de
valoracion.
Respecto a la satisfaccién por las caracteristicas fisicas de la vivienda se
encuentra que los usuarios de la vivienda de ViDA, encuentran mayor satisfaccion

respecto a los del modelo de vivienda tradicional, resultando un 8.7% superior en la
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calificacion de los detalles estético-arquitectonicos, un 8.6% en la calificacion de
la estructura y construccién de los muros, un 4% en la calidad de los materiales
utilizados, un 7.3 % en la calidad de los acabados de la vivienda, y un 13.7 % en el
nivel de prestigio que goza el fraccionamiento al considerar la calidad de este
frente a otros similares en el sector.

Elementos como la percepcion de la calidad estructural y constructiva de la losa no
presenta una variacion significativa al comparar ambos fraccionamientos.

En el aspecto de confort generado por la vivienda, se encuentra que los valores
calificativos de comportamiento térmico en invierno, se encuentran relativamente
bajos y sin una diferencia evidente (73.2 Y 70.2) Para ViDA y el fraccionamiento
tradicional, respectivamente, por lo que se concluye que el funcionamiento de la
vivienda sustentable durante ese periodo no es del todo satisfactorio. Pero se
encuentra ademas que el 55% de usuarios de ViIDA opinan que existen
habitaciones muy frias durante el invierno, mientras el 74% del fraccionamiento

tradicional realizan la misma apreciacién de sus viviendas.

Durante el periodo de verano la vivienda de ViDA eleva su calificacion,
presentando una diferencia de 10.6% sobre la vivienda tradicional, colaborando
con el indicador, el resultado que el 45% de usuarios de ViDA opina que existen
habitaciones muy calientes durante el invierno, frente al 84% que afirman lo

mismo de su vivienda en el fraccionamiento tradicional.

La ventilacion natural no presenta una diferencia significativa en la calificacion de
ambos fraccionamientos, y la iluminacion natural presenta una calificacion de 5.5%

superior en ViDA respecto a la vivienda tradicional.

En cuanto a criterios de uso, se encontré que un porcentaje similar de usuarios
(39% y 42%) utilizan algun sistema calefaccién en sus viviendas, mientras que en
lo que respecta a sistemas de aire acondicionado/ aire lavado, un 42% de usuarios

de ViDA lo utilizan, mientras un 55% en el fraccionamiento Tradicional.
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En lo que respecta a usos de tecnologias, se encontr6 que en ambos
fraccionamientos el 48% de usuarios utilizan calentador de agua, de los cuales

ninguno es de funcionamiento solar.

El 52% de usuarios de ViDA utilizan focos ahorradores de energia en su vivienda,
mientras el 55% de usuarios del fraccionamiento tradicional lo hacen. Y solo el
45% de usuarios del fraccionamiento ViDA utilizan el sistema de iluminacion de la
vivienda por paneles solares, aduciendo el desuso a falta de conocimiento de
donde conseguir las luminarias especiales, fin de uso y falta de mantenimiento de

la bateria o robo de la misma.

Finalmente, como aspectos adicionales, se puede comentar que ambos
fraccionamientos se encuentran en una ubicacién en la que segun la impresién de
los vecinos, los principales problemas que se presentan socialmente son el
pandillerismo y las peleas callejeras en el sector, sin embargo, propiamente en el
interior del fraccionamiento ViDA, los usuarios perciben cierto nivel de tranquilidad
aceptable por las caracteristicas “semiprivadas” del fraccionamiento, tomando en

cuenta que no existe un control de ingreso al lugar.

e Aspecto Econdémico
Resultados: Segun los datos proporcionados por la Comision Nacional de
vivienda los precios, tanto totales, como el indice generado de precio por metro
cuadrado de construccion se mantuvieron dentro de los rangos y limites de precios
de mercado, pese a que, segun la empresa constructora, la construccion de la
vivienda rebas6 en costos un 12% el costo promedio de construccion de una
vivienda tradicional. La nivelacién de costos fue posible a través de la intervencion
gubernamental a través del Instituto Nacional de la Vivienda mediante la creacién

de un fideicomiso para el terreno del proyecto.

Al momento de entrevistar a los usuarios respecto a la percepcion del precio de
venta, se encontraron datos similares a los que ofrecia un fraccionamiento
tradicional de similares condiciones, sumando un porcentaje de 70% los que

consideraron el precio entre medio a bajo, mientras que en el fraccionamiento
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tradicional fue un 90% de usuarios el que considerd el precio oscilante entre medio

y bajo (a precios de mercado de 2006).

Respecto a los costos de mantenimiento de la vivienda, y pese a tener ciertas
caracteristicas o dispositivos bioclimaticos, el 77% opina que el costo de
mantenimiento es de bajo a muy bajo, solamente el 7% opina que tiene un costo
alto, lo que aducen a los focos especiales que se necesitan o el mantenimiento de
la bateria del sistema solar de iluminacion. Lo que respecta a costo de
mantenimiento de las areas verdes, el 84% perciben que es muy bajo, debido a

gue en su mayor parte es de responsabilidad municipal.

Analizando los costos por servicios, se encontré que debido a los sistemas
ahorradores existentes en la vivienda, los responsables de disefo pronosticaron
un 50% de ahorro en el consumo de Agua. Al encuestar a los usuarios, solo el
32% perciben un ahorro en éste consumo. De esta fraccion, el ahorro percibido
respecto a una vivienda tradicional es de 29%. Evaluando cuantitativamente el
comportamiento de las viviendas, se determind un promedio de gasto por
consumo mensual por vivienda, y el resultado fue de $78.60 en las viviendas de
ViDA respecto a $ 112.90 del fraccionamiento tradicional. Estos datos generan un
ahorro de 30.3%. En conclusion es posible afirmar que si existe un ahorro notable
en el consumo de Agua debido a la incorporacién de dispositivos, sin embargo por
ser una vivienda econémica relativamente pequefa y de acuerdo al uso del agua
que se acostumbre en cada familia, en ocasiones la tendencia de consumo puede
asemejarse al de una vivienda tradicional en ciertos casos, y el ahorro no es
percibido claramente por los usuarios, pero los numeros finales en pesos

respaldan ésta afirmacion.

En el gasto por consume eléctrico, los responsables de disefio pronosticaron un
30% de ahorro debido a la incorporacion del sistema solar de paneles, el disefio
para beneficiar la iluminacién natural, y los sistemas de aislamiento en losa y
muros para disminuir el uso de sistemas eléctricos de climatizacion. De los
encuestados del fraccionamiento ViDA, un 55% perciben la existencia de el ahorro

por consumo eléctrico, de los cuales la percepcion de éste es de 30%
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aproximadamente. Al realizar el analisis de costos, se encontré que en promedio,
cada vivienda de ViDA consume $258.71 (pago bimensual), mientras que en el
fraccionamiento tradicional el promedio de gasto bimensual por consumo es de
$404.58. Estos datos nos dan un ahorro por consumo del 36% lo que permite
afirmar que si existe evidencia para afirmar el ahorro por consumo eléctrico en las

viviendas debido a la incorporacion de sistemas pasivos y activos bioclimaticos.

5.1.2 Propuesta Metodoldégica de Evaluacién Cuantitativa de Sustentabilidad

Objetivo: Analizar las fortalezas y debilidades que presenta un modelo de vivienda
en serie sustentable y las areas de oportunidad existentes para futuros desarrollos.
Resultados: En base a indicadores propuestos por Velasquez (2004) para la
evaluacién de sustentabilidad en proyectos de vivienda, y los criterios e
indicadores de sustentabilidad de la Comision Nacional de Vivienda (2008) se
propone a continuacion un método cualitativo para evaluar un proyecto de vivienda
en serie, y determinar asi las fortalezas y debilidades o areas de oportunidad de

éste.

La propuesta analizara 6 ejes: Incidencia de materiales de construccion, Incidencia
del disefio arquitectonico, Incidencia de las soluciones constructivas vy
estructurales, Incidencia ecoldgica, Incidencia Social y Econémica. Cada una de
estos indicadores posee una serie de atributos, donde se presentaran los aspectos
positivos y negativos de cada uno, determinando una calificacion cualitativa para

cada atributo a evaluar. El criterio sugerido para evaluar es el siguiente:
Criterio de evaluacién cualitativa de atributos mediante categorizacion.

e Excelente (Ex): El Indicador y sus atributos presentan fortalezas, no se
identifican areas de oportunidad y ademas aporta o cumple con criterios de
sustentabilidad.

e Muy Bueno (MB): El indicador y sus atributos presentan fortalezas y pocas
0 ninguna area de oportunidad, pero no llegan a realizar un aporte notable

a la sustentabilidad.

110



e Bueno (B): El indicador y sus atributos presentan fortalezas y debilidades/

areas de oportunidad, pero cumple con requerimientos minimos aceptables.

e Regular (R):

El indicador y sus atributos presentan notables areas de

oportunidad, sin embargo, no presenta efectos nocivos de impacto.

e Deficiente (D): El indicador y sus atributos presentan areas de oportunidad y

ademas representan riesgos de medio o alto impacto.

Tabla 5.1 Incidencia de los Materiales de Construccion.

INDICADOR CALIFICA OBSERVACIONES
CION
Disponibilidad de Fortalezas:
materia prima y Materiales con base de elaboracion de cemento y Acero poseen alta
componentes EX disponibilidad en la region, encontrandose bancos, yacimientos, e
productivos para la industrias de proceso en la region.
produccién del material;
Caracteristicas del Fortalezas:
equipamiento y fuerza Los materiales a utilizar son considerados como “tradicionales” por lo
de trabajo. que no se requerira ningun esfuerzo o aporte adicional en el
MB equipamiento y fuerza de trabajo a emplear.

Caracteristicas Fortalezas:
energéticas del proceso La produccion/ extraccion de materiales pétreos (arena, grava, piedra,
de produccion del tierra) presentan un comportamiento energético idoneo.
material; B

Debilidades/Areas de oportunidad:

Los plasticos y metales, en especial el aluminio, presentan un

comportamiento energético negativo en su proceso de produccion.
Caracteristicas R Fortalezas:

ecolégicas del proceso
de produccion

La extraccién y produccién de productos pétreos (arenas, cementos,
concretos, block) poseen un bajo impacto de efecto invernadero, dafio
a la capa de ozono, acidificacién, generacion de metales pesados y
consumo energético.

Debilidades/Areas de oportunidad

Los materiales pétreos y sus derivados impacto ambiental medio en lo
respectivo a contaminacién atmosférica y un impacto alto en la
generacion de residuos solidos.

Este tipo de materiales, y debido a su uso masivo, son los principales
responsables del colapso de vertederos.

La produccion de Acero presenta un impacto ambiental medio en el
efecto invernadero, acidificacion, produccién de metales pesados y
consumo energético. Y un alto impacto en la contaminacion
atmosférica.

La Produccion de aluminio genera un alto impacto ambiental en el
efecto invernadero, acidificacion, metales pesados y consumo
energeético.

La produccién de PVC presenta un alto impacto en la contaminacién
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atmosférica y

La espuma de poliestireno utilizada en paneles aislantes en la losa, se
considera de alto impacto en la acidificacion, contaminacion
atmosférica, metales pesados y consumo energético, y de impacto
medio en la capa de ozono.

Los pisos del tipo vinilico producen emanaciones téxicas del material y
de los adhesivos

(Ver tabla de impacto ambiental de materiales de construccién en
anexos).

comportamiento del
material producido

MB

Fortalezas:

La mayor ventaja de los materiales pétreos es su elevada durabilidad,
una de las maximas de los materiales sostenibles.

El concreto y su elevado calor especifico lo hace muy util para emplear
estrategias pasivas de aprovechamiento de la radiacion solar, la
llamada inercia térmica.

Al comparar el factor de aislamiento, caracteristicas y costo obtenidos
con el acabado de Perlita Mineral Aparente de los muros se obtiene
una excelente relacion costo-beneficio, obteniendo repelencia al agua,
evitando asi problemas que se podrian presentar por fallas en la
impermeabilidad de los muros o losas.

El aligerante que es utilizado en la losa es de casetones de poliestireno
de alta densidad ( hielo seco ) el cual presenta propiedades térmicas
tanto a bajas como a altas temperaturas. (Ver tabla en anexos).

Debilidades/ Areas de Oportunidad:
Alta generacioén de residuos sélidos por materiales de origen pétreo.

la incidencia
sociocultural del
material o producto
seleccionado.

MB

Fortalezas:

Los materiales seleccionados son de caracteristicas “tradicionales” en
la construccioén de viviendas, por lo que existe una adecuada
percepcién por parte de los usuarios.

Tabla 5.2 Incidencia del Disefio Arquitecténico

Adaptabilidad a la
topografia y al medio
geografico. /Ubicacion y
densificacién

MB

Fortalezas:

e Integralidad y proximidad a la mancha urbana
El predio se ubica dentro de la mancha urbana en un predio vacio
existente, ocupando un intersticio generado por la expansién de la
ciudad.

e Conectividad y movilidad
Se promueve la accesibilidad y movilidad de la poblacion del desarrollo
habitacional a los equipamientos y subcentros urbanos a través de la
vialidad y de sistemas de transporte colectivo.

e Infraestructura
Cumple los requerimientos de agua, drenaje y energia eléctrica y la
factibilidad de dotacién del servicio y da cumplimiento a la normatividad y
regulaciones establecidas al respecto.

Debilidades/ Areas de oportunidad:
e La mezcla de usos no ha resultado como fue prevista.
o No se fomenta el uso plurifamiliar o alta densificacion.
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Caracteristicas del
emplazamiento

EX

Fortalezas:

e Agrupamiento
Predominio de espaciamiento en sentido Sureste-Noroeste

e Orientacion de las viviendas
Estudio de orientaciones en base a posicion solar y direccién de
vientos dominantes definiéndose 4 orientaciones de vivienda.

o Espacios Exteriores
Integracién de Vegetacion perenne local.

Incidencia de los
factores bioclimaticos y
acusticos

MB

Fortalezas:

e Localizacién de espacios
Ubicacién de espacios segun estudio de Soleamiento.

e Tipo de techo
Con poca pendiente segun recomienda CONAVI para el
bioclima Calido-seco.

e Altura de piso a Techo
Superior a 2.5 en el lecho inferior del techo.

o Dispositivos de control solar.
Existencia de Aleros y Salientes en la fachada para evitar el
soleamiento dependiendo de la orientaciéon de la vivienda en el
fraccionamiento.

e Ventilacion:
Ventilacion cruzada con ventanas operables.
Existencia de chimenea edlica en médulo de gradas.

Debilidades/ Areas de oportunidad:
e Falta de proteccion contra vientos frios en invierno.
(vegetacion).

Comportamiento de las
relaciones espaciales y
funcionales

MB

Fortalezas:

e El modelo de la vivienda obedece a un disefio en planta de
aceptacion por el mercado, contando con relaciones espaciales
y funcionales simples y efectivas.

e Las relaciones espaciales del fraccionamiento ofrecen una
integracion adecuada de las viviendas con las areas comunes
para la mayor parte de los usuarios.

Debilidades/ Areas de oportunidad

e Los vecinos ubicados en las crujias perimetrales no gozan de un

acceso inmediato a las areas verdes comunes.

Factores estético-

visuales

MB

Fortalezas:
e Uniformidad en el disefio arquitectonico pese a la existencia de
4 modelos distintos.
e Mantenimiento de las viviendas en los aspectos visuales del
disefio original.
Debilidades/ Areas de oportunidad
e Muro de block expuesto sin conexion al fraccionamiento en
fachada posterior en bloques de vivienda de una crujia.

Presencia en la etapa
de disefio del proyecto
de mantenimiento

Fortalezas:
e Creacion de Manual de Mantenimiento para Usuarios.
Debilidades/ Areas de oportunidad
e No se prevé el mantenimiento adecuado de las areas verdes (el
disefio original utiliza Mulch como una colchoneta organica), ni
del sistema fotovoltaico para su completo y correcto
funcionamiento.

Economia de las

MB

Fortalezas:
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soluciones del disefio
arquitectonico

El disefio se adaptd al tope econémico de 250,000 pesos (precio de
2006) como precio de venta para poder ser considerado dentro de la
categoria para optar a un crédito INFONAVIT, optimizando bajo este tope
econdmico las soluciones de disefio.

Pese a que la vivienda cuenta con caracteristicas en cuanto a tamafio y
equipamiento superiores a las de un fraccionamiento con caracteristicas
tradicionales, se logré mantener un precio de mercado adecuado para el
tipo de vivienda que se ofrece.

Debilidades/ Areas de oportunidad

En su momento, la utilizacion de un calentador de agua solar se
encontraba fuera del alcance econémico para los desarrolladores debido
al tope econdmico mencionado. Actualmente el costo se ha reducido
hasta en un 70%.

Prevision para la EX Fortalezas:

durabilidad del Los materiales utilizados predominantes (principalmente los de origen

inmueble pétreo) ofrecen alta durabilidad, lo cual constituye una de las principales
caracteristicas exigidas a los materiales sustentables, lo que garantiza
una alta duracién del tiempo de vida del inmueble.

Calidad de las EX Fortalezas:

soluciones
arquitectonicas del
proyecto

El proyecto fue acreditado por la Comisién Nacional de Vivienda y certi-
ficado por el Instituto de Ingenieria Civil de la Universidad Nacional
Auténoma de Meéxico (UNAM) como un proyecto con resultados
sobresalientes que rebasan, por un amplio margen, el anteproyecto de la
NOM-020-ENER: Eficiencia Energética en Edificaciones Envolventes de
Edificios Residenciales.

Adicionalmente, este proyecto recibié el XVI Premio Obras Cemex en la
categoria de Vivienda de Interés Social en 2007 y fue merecedor del
Premio Nacional de Vivienda, en la categoria de Vivienda Sustentable,
en ese mismo ano.

Tabla 5.3 Incidencia de las Soluciones Constructivas y Estructurales

Seleccion del tipo de
tecnologia para
ejecucion del proyecto

B

Fortalezas:

El sistema constructivo presenta caracteristicas tradicionales, por lo
que la seleccion de tecnologia no presenta dificultades en cuanto a
disponibilidad y procesos de ejecuciéon

Debilidades/ Areas de oportunidad:

Como sistema constructivo y tecnologia sustentable, deben primarse
los sistemas de montaje en seco, ya que facilita el desmontaje de
componentes y su posterior insercion en otras construcciones. Al
mismo tiempo, las labores de acoplamiento de las distintas partes
generan menos residuos y un menor coste global que los sistemas de
unioén de tipo humedo.

En cualquier caso, si éste fuera el sistema elegido, sera preciso
atender a la homogeneizacién de los materiales constituyentes, en
orden a su posterior valorizacion como residuo.

Caracteristicas de las
instalaciones

MB

Se realizd el adecuado equipamiento de acuerdo a la tecnologia
constructiva seleccionada, y las fuentes de energia utilizadas durante la
construcciéon del proyecto fueron acometidas temporales municipales
(Agua) y de CFE (electricidad)

Esquemas de
organizacion y
ejecucion de obras

MB

Fortalezas:
o EIl sistema presenta facilidad y racionalidad constructiva.
e Caracteristicas y Disponibilidad de Mano de obra.
Existié disponibilidad de la mano de obra en el sector,
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trabajandose el proyecto con contratistas, los cuales se
encargaron de las distintas fases de edificacion.

e Tiempo de construccion
El tiempo de construccion fue de 5 meses para las 58
viviendas y el proyecto de urbanizacion, adecuandose a la
programacion original.

e Organizacién de obras
El proyecto contd con una sola fase de ejecucion, vy se
organizé bajo un sistema administrativo de organizacion
central coordinada por los constructores y los inversionistas y
una residencia de obra encargada de la verificacion de
contratistas.

Calidad del estudio de EX Fortalezas:

suelos El estudio cumple con los requerimientos y alcances de trabajos
técnicos solicitados por el Municipio de Monterrey y su area conurbada
aledafa. Se han presentado los resultados por un laboratorio
debidamente acreditado y con la supervisiéon y aprobacion del Instituto
Nacional de la Vivienda.

Valoracion  estructural EX Fortalezas:

de los métodos El proyecto cumple con los parametros y recomendaciones

modernos y establecidas por el Reglamento de Construccion de Monterrey (y su

cumplimiento de zona conurbada) en el Capitulo VI, correspondiente a “De la seguridad

factores de seguridad y El Disefio Estructural’.

establecidos El disefio estructural ha valorado y utilizado los métodos y normas
necesarias para dar cumplimiento a consideraciones como:
Propiedades mecanicas de los materiales;
Tolerancias en las dimensiones de los elementos estructurales, como
medidas de claros, secciones de las piezas, areas y distribucion del
acero y espesores de recubrimientos;
Nivel y alineamiento de los elementos estructurales.
Cargas muertas y vivas en la estructura.

Calidad del calculo EX Fortalezas

estructural El calculo estructural satisface los parametros y reglamentos aplicables
a la zona.
El calculo estructural ofrece una opcién optimizada en lo que respecta
a la relacion Seguridad / Economia

Valoracion del EX Fortalezas

comportamiento
estructural de los
materiales de
construccion empleados

Las piezas de mamposteria cumplen los valores indicativos de
resistencia a compresion, aplastamiento, tension, modulo de
elasticidad, cortante.

Los morteros cuentan cumplen los valores indicativos de resistencia a
la compresion.

El acero cumple con los valores de resistencia, cantidad y separacion
del acero, proteccioén, dobleces y anclajes.
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Tabla 5.4 Incidencia Ecolégica

CALIFICA
INDICADOR ATRIBUTO CION OBSERVACIONES
Ofensividad del Fortalezas
proceso de insercion EX El proyecto fue planeado en un Terreno provisto por el
arquitectonica. Instituto Nacional de la vivienda, el cual se encontraba
baldio, y su insercién no presento ofensividad.
Adaptacion e Fortalezas
. . integracion al El proyecto se ubica en un espacio perteneciente a la
Incidencia ; :
ecolégica del contexto natural. EX mancha urbana del Area Metropolitana de Monterrey, en un
disefio sector de crecimiento, y se ha adaptado al medio
. . circundante sin causar mayor impacto, y colaborando con la
arquitectonico 5n de 3 y
y urbanistico. __ generacién de areas verdes.
Prevision para la
destruccion, rehuso o
reCICIaJe. d.e los Debilidades/ Areas de Oportunidad No se
desperdicios que D . v .
. . ha previsto un plan especifico de rehuso o reciclaje.
provoca la insercion
arquitectonica y
urbanistica general.
Ofensividad del Fortalezas
proceso de El proceso constructivo no presentoé inconvenientes o dafos
construccion causados al medio durante el tiempo de ejecucién
B Debilidades/ Areas de Oportunidad
Por tratarse de un sistema de uniones humedas
(morteros/concretos) , se presenta la ofensividad
Incidencia caracteristica generada en el aspecto de residuos sélidos.
ecolégica de | Aceptabilidad del
. . . . Fortalezas:
las decisiones |funcionamiento . .
- . . El proyecto cumple con las normativa de impacto
tecnico ecologico del medio MB ambiental, y no se encuentra en riesgo ningun factor biético
constructivas | circundante durante el iemal, y i goning .
, 0 abidtico circundante susceptible a mediano o alto impacto
y periodo de . .
g durante el periodo de construccion.
estructurales | construccién.
Previsién para la
des_trugmon, rehuso o Debilidades/ Areas de Oportunidad
reciclaje de los . " "
R No se ha previsto un plan especifico de rehuso o reciclaje,

desperdicios que
provoca el periodo de
construccion.

mas que la extraccion convencional de desechos sélidos.
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Incidencia
ecologica de
los materiales

Ofensividad de la
extraccion de la
materia prima.

Fortalezas

La extraccién de la materia prima de origen pétreo (de
predominancia en el proyecto) presenta bajo impacto en el
dafo de ozono, efecto invernadero o alto consumo
energético

Debilidades/Areas de oportunidad

Los materiales pétreos y sus derivados (base de morteros/
concretos) debido a su uso masivo, son los principales
responsables del colapso de vertederos naturales.

La produccion de acero, aluminio, poliuretanos y pvc
presentan mediano o alto impacto en efecto invernadero,
acidificacion, dafio al ozono, contaminacion atmosférica, y
consumo energeético.

(Fuente: Sinaprd, Ver tabla en Anexos).

Ofensividad durante
el tiempo de
explotacion de la
vivienda.

EX

Fortalezas
Beneficios pronosticados:
e La disminucion en temperatura interior de aprox.
5°C debido al disefio, losa, y materiales reflejantes.
e La combinacidon de materiales utilizados, sistemas
pasivos y tecnologia implementada Evita que se
emitan al medio ambiente 1.4 toneladas anuales
de CO2.
(Certificacién por el Instituto de ingenieria de la
UNAM).

Uso Eficiente
de la Energia

Gas

Fortalezas
El 48% de los usuarios utilizan el mencionado calentador de
agua de paso.

Debilidades/Areas de oportunidad

El disefio original No contempla la inclusién de un
calentador de gas tipo instantaneo (de paso) para agua,
que cumpla con la NOM-003-ENER-2000.

El disefio no presenta un calentador solar de agua debido a
que en su momento, el precio de los mismos oscilaba entre
20 a 25 mil pesos, y esto se excedia de los limites
economicos del proyecto.

Energia eléctrica

EX

Fortalezas

El disefio de las viviendas presentan la inclusién de un
sistema de paneles solares para la iluminacion del frente de
la vivienda, la parte posterior y el médulo de escaleras.

El 52% de viviendas hacen uso de luminarios de uso interior
de minimo 20W con caracteristicas ahorradoras.
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Envolvente térmica

EX

Fortalezas

Aislamiento térmico para techo mediante losa aligerada de
poliestireno expandido. Que permite una disminucién de 5 a
7 grados interiores de temperatura. (Ver tabla en Anexo de
resultado obtenido en Laboratorio del Instituto Tecnolégico
de Estudios Superiores de Monterrey).

Aislamiento térmico para muros exteriores con Perlita
Mineral aparente.

El proyecto con resultados sobresalientes que rebasan, por
un amplio margen, el anteproyecto de la NOM-020-ENER:
Eficiencia Energética en Edificaciones Envolventes de
Edificios Residenciales

Uso eficiente
del Agua

Disponibilidad de
agua en El conjunto

EX

Fortalezas

e Existe disponibilidad de volumen e infraestructura del
organismo operador

e El conjunto habitacional se encuentra dentro del plan
municipal de agua potable.

e La red primaria de la zona de conexién tiene
caracteristicas de suficiencia en cuanto a diametro de
tuberia, caudal, presion y calidad.

o Existi6 la gestion de precontratos individuales por
vivienda ante el organismo operador local.

e El proyecto cuenta con la prueba de hermeticidad de la
toma domiciliaria de acuerdo con la NOM-002-CNA

e Los medidores de flujo cumplen las especificaciones de
la NOM-012-SCFI

Suministro de agua
en la vivienda

EX

Fortalezas

o Los productos empleados como tuberias, valvulas,
valvulas de seccionamiento en muebles hidrosanitarios,
piezas especiales, depositos para agua, medidor de flujo,
regadera e inodoro se encuentran certificados con la
norma de producto NMX aplicable.

o Existe la descripcion de la prueba hidrostéatica y
descripcion de etapas de aplicacion.

o Utilizacion de inodoro ahorrador “dual flush” con
consumo certificado menor a 6 L. (menos que la NOM-
008-CNA) por descarga y sistema independiente para
liquidos y solidos (dual) para descargas aun menores.

o Utilizacion de regadera de ducha ahorradora, 13 litros por
minuto. (Tradicional: 26 litros por minuto).
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Agua residual

MB

Fortalezas

Prueba de hermeticidad y de estanquidad de acuerdo
con lo indicado en la norma NOM-002-CNA.

Proyecto de red de atarjeas aprobado por el
organismo operador de alcantarillado sanitario.

Descripcion de la prueba y aprobacion de la red y
obras accesorias conforme a las especificaciones de
la NOM-001-CNA

Autorizacioén del punto de vertido final de las aguas
residuales del municipio.

Debilidades / Areas de oportunidad

No se cuenta con doble sistema de drenaje para
separar las aguas jabonosas de regaderas y
lavadoras a inodoros e hidrantes de riego y uso
general.

No se contempla un sistema de reuso de agua
residual tratada

Agua pluvial

Fortalezas

e Escorrentia superficial.

Debilidades / Areas de oportunidad

o No se contempla un sistema de captacion de agua
de lluvias y almacenamiento (individual de la
vivienda o colectivo), con sistema de retorno y
aprovechamiento en la vivienda de acuerdo con lo
establecido en la legislacion aplicable.
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Tabla 5.5 Incidencia Social

Relacién entre agentes | EX Fortalezas
Los vecinos consideraron una relacion de Excelente a Muy buena
con la empresa constructora.
La relacion entre Inversionistas y desarrolladores del proyecto fue
considerada como Excelente por parte de la empresa constructora
del proyecto.

Aceptacion de los | MB Fortalezas

fclfr?(fiiﬁta?:s estet|c§ La opinion sobre el disefio de la vi\(ienda recibio una calificacion de

: . Muy buena por parte de los usuarios, frente a Buena por parte de

arquitectonicos del . . ; o
los usuarios del fraccionamiento tradicional.

proyecto

Satisfaccién general del | EX Fortalezas

cliente con la vivienda El nivel de aceptacion general fue considerado como Muy bueno,

seleccionada con una tendencia a Excelente.

Participacion del cliente | B Debilidades / Areas de Oportunidad

en la etapa de No existe consideracion al respecto.

construccion

Prestigio alcanzado por | MB Fortalezas

la vivienda Los wusuarios consideraron un Muy buen prestigio del
fraccionamiento al compararlo con fraccionamientos similares
vecinos.

Confiabilidad estructural | MB Fortalezas

y  constructiva que La percepcion de los usuarios permanecieron en su mayoria en el

perciben los ocupantes. rango de Muy bueno, respecto a la confiabilidad estructural y
constructiva de su vivienda.

Satisfacciéon con la | MB Fortalezas

calidad de los La percepcion de los usuarios permanecieron en su mayoria en el

materiales utilizados rango de Muy bueno, respecto a la calidad de los materiales de
construccion y los acabados de la vivienda.

Contribuciéon que hace | R Debilidades /Areas de Oportunidad

el proyecto al No existen consideraciones al respecto.

fortalecimiento de la

cultura y tradiciones

histéricas.

Contribucion que | MB Fortalezas

plantea el proyecto al Incorpora al usuario conceptos de consumo energético, vy

rescate y bienestar de aprovechamiento de energias alternativas.

la cultura bioclimatica Debilidades /Areas de Oportunidad
No considera principios de reciclaje de residuos ni de servicios.

Nivel de Confort MB Fortalezas

El comportamiento de la vivienda en relacion a iluminaciéon natural
es considerado como Excelente.

El comportamiento térmico en verano y la ventilacion natural son
considerados como Muy buenos.

Debilidades /Areas de Oportunidad

El comportamiento térmico en verano es considerado como Bueno.
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Tabla 5.6 Incidencia Econémica

Costo de construccion B Fortalezas
La intervencion gubernamental mediante un fideicomiso en el
terreno del proyecto colaboré a que el alza del costo de
construccion no se reflejara directamente en el precio de venta de
la vivienda.
Debilidades/ Areas de oportunidad
El costo de construccion con caracteristicas de sustentabilidad en
la vivienda econdmica, sobrepasa en un 10 a 15% el costo de una
vivienda tradicional.

Analisis econémico de | MB Fortalezas

las soluciones Cada solucidon considerada optimizd los recursos disponibles
debido a que existia un limite econémico para el precio de venta de
la vivienda, para mantenerse dentro de la consideracion de
vivienda economica y optar a un crédito de Hipoteca Verde.
Debilidades/ Areas de oportunidad
El mercado actual puede permitir la inclusién de nuevas
tecnologias sin la necesidad de un aumento elevado en el costo.

Costo por area | MB Fortalezas

habitable. (Venta) El costo de la vivienda se mantuvo en el costo promedio de los
fraccionamientos con caracteristicas “econémicas” del sector
donde fue desarrollado.

Mercado de la vivienda | EX Fortalezas
La vivienda conté con una amplia aceptacion durante su periodo de
venta y result6é un éxito de mercado.

Financiamiento e EX Fortalezas

Inversion El proyecto fue parte de un programa piloto que inicié la
intervencion gubernamental en materia de sustentabilidad
colaborando mediante la creacion de Hipotecas Verdes del
Infonavit, y el apoyo del Instituto de la Vivienda de Nuevo Ledn,
quien ha implementado un esquema de fideicomisos en el que se
contempla una coinversion con desarrolladores particulares
mediante el cual el Instituto aporta sus reservas territoriales y los
particulares se hacen cargo de la construccidon y comercializacion
de las viviendas.

Costo de Explotacién EX Fortalezas

Los vecinos consideran en su mayoria un costo Bajo por
mantenimiento de la vivienda.

El costo de mantenimiento de las areas verdes se considera muy
bajo debido a la intervencién municipal.

Existe evidencia inicial de un ahorro por consumo de servicios de
Agua y Electricidad de un 30 a un 36 % respectivamente.
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Luego de presentar el analisis de indicadores y su calificacion por indicador, se ha

trabajado un analisis por categorizacién de valores, de donde se presentan las

siguientes calificaciones por indicador, y wuna grafica que

resume el

comportamiento de sustentabilidad del modelo analizado respecto a la figura ideal

que representaria una “sustentabilidad total”.

Tabla 5.7 Valoracion de los indicadores de sustentabilidad del Fraccionamiento ViDA

Indicador Calificacion
Incidencia de los materiales 77.5
Incidencia del diseno

arquitecténico 87.2
Incidencia de las soluciones

constructivas y estructurales 88.3
Incidencia ecolégica 79.3
Incidencia social 88.3
Incidencia econdémica 83.5

Fuente: Elaboracion Propia

Grafica 5.1 Figura representativa del nivel de sustentabilidad del Fraccionamiento ViDA

Figura generada por los indicadores

1
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Fuente: Elaboracion Propia
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5.1.3 Nivel de Intervencion de Criterios de Sustentabilidad en el AMM.
Objetivo: Determinar la implementacion de criterios y aplicaciones de la

sustentabilidad en la vivienda en serie en el Area Metropolitana de Monterrey.

Resultados: De acuerdo al analisis documental, de planos, entrevista con los
responsables de la construccion del proyecto y con los usuarios del
fraccionamiento se presentan las siguientes conclusiones respecto al nivel de

intervencion de soluciones sustentables que actualmente existen en la vivienda.

Materiales: Los materiales utilizados son similares a los que se utilizan en vivienda
tradicional en lo que se refiere a sistemas de mamposteria reforzada, losas de
concreto, sistemas de ventaneria y acabado interior tradicional. Los avances en el
desarrollo de nuevos materiales no han ganado popularidad al implementarse en
la construccién de vivienda en serie y se limitan a ciertos recubrimientos aislantes

y sistemas aligerantes para losas.

Diseno arquitectonico: Se ha determinado que si existe el conocimiento necesario
para elaborar propuestas de disefio bioclimatico, y ademas existen criterios
basicos propuestos por entidades gubernamentales como la Comision Nacional de
Vivienda que presentan caracteristicas por area climatica del pais. El disefio de los
modelos de vivienda cumple con normas de reglamentos de construccion y
requerimientos municipales, y ademas considera factores ambientales como
Direccién de vientos dominantes, Incidencia Solar para considerar soleamiento en
fachadas, iluminacion natural, impactos térmicos, y presentar asi soluciones de
disefio que disminuyan el impacto mediante sistemas pasivos.

No se evidencian aportes en el disefio de infraestructura de la urbanizacion.
Soluciones constructivas y estructurales: Los sistemas constructivos contintan

siendo de caracteristicas “tradicionales” al igual g los materiales de construccién.

Es evidente que no existen planes para el reciclaje o reutilizacion de materiales, y
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los sistemas de estandarizacion y prefabricacion poseen muchas areas de

oportunidad para su desarrollo.

Incidencia ecoldgica: Los proyectos cumplen con los requisitos exigidos de
impacto ambiental. Las empresas constructoras no cuentan con planes
especificos de prevision para la destruccién, reuso o reciclaje de los desperdicios
que provoca el periodo de construccion, mas que el manejo de extraccidon
convencional de residuos. No existe una difusion del uso de materiales

constructivos de bajo impacto ambiental.

Social: Se ha encontrado que de acuerdo a las encuestas efectuadas a los
usuarios de viviendas no consideran las caracteristicas ecoldgicas o de
sustentabilidad de una vivienda como un factor importante al momento de decidir
su compra. Los usuarios de ViDA mencionaron como factores principales en su
decision el precio y el financiamiento existente mientras que los del
fraccionamiento tradicional consideraron la Ubicacion y el precio. Sin embargo, se
ha encontrado que con el uso de la vivienda, las caracteristicas sustentables
inciden positivamente en el nivel de satisfaccion de la vivienda, tanto en
caracteristicas fisicas de la vivienda, como en el confort generado a sus
habitantes.

Econdmico: Se ha encontrado que pese a que el costo de construccion con
caracteristicas de sustentabilidad puede sobrepasar en un 10 a 15% el de la
vivienda tradicional, los costos pueden nivelarse o disminuir la diferencia mediante
la interaccién de organismos gubernamentales como el Instituto Nacional de la
Vivienda, e Instituciones de Crédito con herramientas como Fideicomisos en la
adquisicion de Tierra y las Hipotecas Verdes. Durante el periodo de explotacién
de la vivienda, es posible concluir que existe evidencia en el ahorro por consumo
de servicios, y esto puede incrementarse en la medida en que se incrementen los

criterios y caracteristicas de sustentabilidad del modelo a construir.
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5.2 Recomendaciones

Luego de realizar el analisis de resultados, y tomando en cuenta algunos aspectos
se presenta a continuacion una serie de recomendaciones que pueden incidir
directamente en los indicadores generales y elevar asi el nivel de sustentabilidad

de los modelos de vivienda en serie:

Materiales

Se recomiendan a continuacion una serie de materiales con caracteristicas de
sustentabilidad aplicables a diversas etapas de la construccién de la vivienda:
Muros: Se recomienda la utilizacion de materiales de bajo impacto como el
sistema cima block, bloques de termoarcilla, sistemas de muros naturales a base
de adobe estabilizado, y otros sistemas que ya se encuentran disponibles en el

Area Metropolitana de Monterrey. (Ver Anexos).

Impermeabilizacion La impermeabilizacion de cimientos o zonas en contacto con
el terreno tienen en la bentonita el material idéneo. Para cubiertas, la opcion mas

interesante seria las laminas de caucho (EPDM) y las de polipropileno.

Aislamiento: Se prefieren los materiales naturales a los sintéticos. Actualmente
existe una gran cantidad de aislamientos que incorporan productos naturales
como: Corcho natural triturado, Panel sandwich de corcho natural, Bolas de
arcilla expandida, tableros de fibras de madera expandida, placa de vidrio celular,
algodén con lamina EDPM, Copos de CELULOSA a partir de papel de periédico
tratada con sales boricas, Tablero de FIBRA DE MADERA aglomerada con

cemento o magnesita.

Recubrimiento exterior: Las soluciones mas empleadas pertenecen al grupo de los
revestimientos continuos, revocos, estucos y morteros monocapas. Por sus
especiales caracteristicas ambientales e higrotérmicas nuestra actuacion
sostenible deberia avanzar en la sustitucién del mortero de cemento por el mortero

de cal.
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Pavimentos: Para pavimentos exteriores, se recomienda el Ecocreto, Es un aditivo
utilizado para realizar concretos en pavimentos 100% PERMEABLES.
Para su colocacion se utilizan ademas diferentes agregados pétreos de
granulometrias controladas desde 3/8" a 3/4". El concreto permeable es utilizado

para pavimentos con usos de rodamiento vehicular y peatonal.

Diseno arquitecténico
Se recomienda que para el disefio de fraccionamientos se tome en cuenta la
nueva tendencia existente hacia el “Nuevo Urbanismo”, el cual entre sus principios

basicos considera.

e Calles peatonales

e Desarrollo compacto

e Comunidad conectada y abierta

e \Vecindarios de uso mixto del suelo.

e Comunidades con mezcla de ingresos economicos.
¢ Reduccién de la huella o el impacto de los parqueos.
e Facilidades de transito.

e Manejo adecuado de transporte.

e Acceso a espacios publicos abiertos.

e Acceso a espacios recreativos.

e Alineacion de arboles en aceras.

e Escuelas de vecindario.

Sistemas constructivos y estructurales
Entre las recomendaciones principales se puede mencionar:

e laincorporaciéon o no de los sistemas de unién en seco y

¢ la utilizacion de elementos con el mayor grado de prefabricacion posible.

Ecolégicas

Para minimizar los residuos, desde la fase de proyecto deben incorporarse
criterios funcionales y constructivos idoneos que fomenten la utilizacién de

materiales y técnicas constructivas que favorezcan la valorizacién de los mismos;
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reincorporandolos sin cambios en las nuevas construcciones o transformandolos
en nuevos productos. Algunos de los materiales que pueden ser reciclados son los
pétreos, metales, plasticos, maderas, asfaltos y cauchos.

Generar mas propuestas que implementen materiales constructivos del lugar, o
con procesos alternativos de produccion, que favorezcan el medio ambiente.
Optimizar el manejo del agua y la energia, a través de sistemas de reutilizacion
de aguas de lluvia o aguas jabonosas, y mayor desarrollo en el uso de energia
eléctrica solar y otras alternativas de minimo desarrollo en la actualidad.

Se recomienda una mayor implementacion de sistemas de vegetacién integrada a
la vivienda, desde biomuros (enredaderas) hasta la implementacion de azoteas
jardin, de las cuales ya se encuentran en el mercado opciones que pueden
adaptarse al presupuesto de los proyectos, y a la vez incidiran positivamente en el

impacto ecoldgico y de confort de los usuarios.

Sociales

Se recomienda una mayor difusion de la importancia de la cultura bioclimatica,
para que las alternativas y criterios de sustentabilidad sean de mayor difusion en
la construccion de interés social y econdmica, siendo asi el propio mercado de la
vivienda quien exija y permita la inclusién de sistemas eficientes.

Se recomienda mayor transmisién de conocimiento a los profesionales, para que
encuentren en la cultura bioclimatica una solucién sustentable en la vivienda en

serie, y las construcciones cumplan cada vez mas con los parametros requeridos.

Econémicas

Se recomienda el analisis econdmico de nuevos productos, materiales y modelos
de vivienda que puedan presentar soluciones a la vivienda sustentable.

Se recomienda la inversién en investigacion y desarrollo de nuevos materiales.

Se recomienda el apoyo gubernamental mediante la creacién de politicas
necesarias que favorezcan la inversion en este tipo de fraccionamientos, y

ademas creen opciones de financiamiento accesible para los usuarios.
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Lineas de investigacion
Este proyecto puede considerarse como una investigacion con caracteristicas
introductorias a los aspectos socioecondmicos de la Sustentabilidad, y posterior a
su desarrollo puede recomendarse algunos temas o lineas de investigacion que no
fueron consideradas a fondo en el presente trabajo. Algunos aspectos que pueden
sugerirse son:
e Medicion y control mediante disefios experimentales de investigacion para
probar algun material o sistema especifico.
e Desarrollo de un instrumento cuantitativo para la medicion del nivel de
sustentabilidad de un fraccionamiento de vivienda.
e Evaluacion de proyectos de vivienda de diversos niveles socioeconomicos y
diversos niveles de intervencion de los criterios de sustentabilidad.
e Elaboracién de propuestas de disefo y utilizacion de técnicas y materiales

alternativos de construccion.
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ANEXO A: MODELO DE ENTREVISTA ESTRUCTURADA A VECINOS DE
FRACCIONAMIENTO “VIDA”
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Universidad Autonoma de Nuevo Ledn
Facultad de Arquitectura

)
(/S

R

FARQ

Cuestionario de Incidencia Socioeconémica y Satisfacciéon ambiental
y de confort de las viviendas

La siguiente encuesta es un trabajo académico. Los datos que se obtendran seran tratados de
manera global. Le pedimos por favor contestar de la manera mas honesta posible, recordandole
que las respuestas son totalmente anénimas.

Indicaciones: Por favor responda las siguientes preguntas marcando una X en la opcién correcta o
respondiendo directamente segun se indique.

Edad Lugar de Nacimiento JefaturaF__ M __

Incidencia Sociocultural

1. ;Desde hace cuanto tiempo vive en esta casa? (Escribir nUmero de afos o meses)

2. ¢ Han hecho reformas internas en la vivienda? Si No Marque con
una X las habitaciones de las casa que han sido transformadas:
Entrada Sala Comedor Cocina Dormitorios Barfios Otras

Indique otras areas que han sido transformadas

3. ¢En qué areas de la vivienda realizaria cambios?
Entrada Sala Comedor Cocina Dormitorios Bafios Otras

4. ¢Cuantas personas viven en su casa? Adultos Menores

5. ¢Se encuentra usted satisfecho con la opcidn de vivienda seleccionada?

Muy Insatisfecho : : : : Muy Satisfecho
D R B MB EX
6. La relacion entre usted y la empresa constructora ha sido:
D R B MB EX
7. ¢Como le parecen los detalles estéticos-arquitectonicos del fraccionamiento y de las
viviendas?
D R B MB EX

8. Estructural y constructivamente, considera que la losa de su vivienda es:

D R B MB EX
9. Estructural y constructivamente, considera que los muros de su vivienda son:

D R B MB  EX
10. La calidad de los materiales utilizados le parece:

D R B MB  EX

11. La calidad de los acabados de la vivienda le parece:

D R B MB EX
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12. Cuéndo usted eligid vivir en este fraccionamiento, qué tanto influyeron en su decision los
siguientes aspectos:

Precio
Poco Importante : : : : Sumamente Importante
1 2 3 4 5
Financiamiento (Hipoteca Verde)
Poco Importante : : : : Sumamente Importante
1 2 3 4 5
Ubicacion del Sector
Poco Importante : : : : Sumamente Importante
1 2 3 4 5
Caracteristicas ecoldgicas
Poco Importante : : : : Sumamente Importante
1 2 3 4 5
Disefio y detalles de la V|V|enda
Poco Importante : : : : Sumamente Importante
1 2 3 4 5
Areas Verdes del Fracmonamlento
Poco Importante : : : : Sumamente Importante
1 2 3 4 5

Incidencia Econdmica

13. Cuando usted adquiri6 la vivienda, y en comparacién con otros fraccionamientos, el precio le

parecio:
Muy Por encima : : : : Muy Por debajo
D R B MB EX
14. ;Cual es el consumo mensual? promedio de:
Agua Electricidad Gas
15. ¢Ha encontrado algun ahorro en el pago de la energia eléctrica respecto a lo que gasta en una
vivienda tradicional? Si No
10% o menos 20% 30% 40% 50% o mas
16. ¢Ha encontrado algun ahorro en el pago del consumo de agua respecto a lo que se gasta en
una vivienda tradicional? Si No
10% o menos 20% 30% 40% 50% o mas

17. A su criterio el costo de mantenimiento de los mecanismos que posee su vivienda es:

Muy Alto : : : : Muy Bajo
D R B MB EX
18. A su criterio, el costo de mantenlmlento deI fraCC|onam|ento y sus areas verdes es:
Muy Alto : : : : Muy Bajo
D R B MB EX

Factores Ambientales y de confort

19. ¢Hay habitaciones demasiado frias en invierno? Si No ¢ Cuales?

20. ¢ Utiliza aparatos de calefaccion? Si No
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21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

¢, Con qué frecuencia lo usa en invierno? Siempre Algunas veces Nunca
¢ Como considera su casa en invierno?
Muy Fria : : : : Muy Céalida
D R B MB EX
¢ Hay habitaciones demasiado calientes en verano? Si No Cuales?
¢ Utiliza aire acondicionado/ aire lavado? Si No Indique
¢ Coémo considera su casa en verano?
Muy Caliente : : : : Muy Fresca
D R B MB EX
¢ Tiene calentador de agua? Si No
Eléctrico Ducha Eléctrica De Gas Paneles Solares Otros
¢ Utiliza bombillos ahorradores de energia en la vivienda? Si No
En algunas areas de la vivienda En toda la vivienda
¢Ha utilizado usted iluminacion generada por el panel solar para iluminar algunas areas de
su vivienda? Si No Qué areas?
Siempre la utilizo Eventualmente He dejado de hacerlo
Observaciones:

Considera la ventilacion de su casa como

D R B MB  EX
Considera que la iluminacién natural es:

D R B MB EX
¢ Coémo considera las actitudes a favor de la ecologia existentes en su familia?

D R B MB  EX
¢, Cual ha sido el principal aspecto positivo que usted resaltaria de habitar en el fraccionamiento
VIDA?

¢, Cuadles son los principales problemas de la colonia?

Comentarios:
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ANEXO B: FOTOGRAFIAS DEL FRACCIONAMIENTO “VIDA”

Campus Monterrey

QT EC AICTOYC I

Para una comparacion de la losa de concreto con losa con poliestireno. se obtuvo lo

signiente:

Temperatura interior (hora del dia)
Material T1000) (13-00) (1600}
Losa de Concreto 28.1° 317" 29.0°
Losa (12 cm) con 21.4° = 216"
Poliestireno (5 cm)
Losa (4 cm ) con 20.6° 20.9° 20.7°
Poliestireno (13 cm)

*Los datos de la temperatura interior se realizaron basandose en coeficientes tipicos en
Otofio. en estado estable v con propiedades del concreto.
*La densidad de la losa de concreto es de 2363 ko/m”

De acuerdo a los resultados anteriores el aumento del grosor del poliestireno no

disminuve significativamente la temperatura. agregando 5 cm se reduce la temperatura 0.6
grados en el interior, agregando 8 cm mas. solo se reduce 1.2 grados centigrados.
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ANEXO C: GLOSARIO

Capacidad de carga: Concepto cuantitativo que supone que existen limites, a
veces dificiles de definir, a la capacidad de los ecosistemas naturales para
soportar el crecimiento continuo del consumo de los recursos y de la
contaminacion. Los principales factores a considerar son: el numero de habitantes,

la densidad de poblacidn, el nivel de vida y la tecnologia.

Contabilidad de los recursos naturales /PIB verde: Las medidas del PIB verde
se basan en los indicadores cuantitativos de los resultados nacionales, que se
establecen a partir de datos relativos a la disponibilidad y a la utilizacion de los
recursos naturales y ambientales y considerando las evaluaciones cualitativas de

lo que es el bienestar econdbmico, ambiental y a veces social.

Ecoeficiencia: Estrategia de gestion basada en medidas cuantitativas de
entradas-salidas, que tratan de optimizar la productividad de los insumos
enérgicos y materiales con el fin de disminuir la cantidad de recursos consumidos
asi como la contaminacion o los desechos generados por unidad producida;

reducir los costos y crear un beneficio competitivo.

Ecoespacio: Concepto basado en los limites cuantitativos capacidad de carga y

cargas criticas.

Economia en equilibrio dinamico: La economia en equilibrio dinamico es, pues,
una economia de crecimiento nulo en equilibrio biofisico, en la cual las reservas se
mantienen en un nivel suficiente para asegurar buenas condiciones de vida a la
generacion actual y una sustentabilidad ecologica a largo plazo. (Pero no
indefinido); el servicio se aumenta segun el nivel constante de las reservas y los

flujos de materia y de energia se reducen a un minimo.

Huellas ecolégicas / Cargas ambientales: El aumento de la riqueza y del poder
de consumo va acompanado de un aumento de la superficie de tierras productivas
(huella ecoldgica) y de los flujos de materias (cargas ambientales) necesarias para

cubrir las necesidades individuales.

139



