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INTRODUCCION

Después de la crisis energética derivada del embargo petroiero declarado por los
paises integrantes de la OPEP en la década de los 70's del siglo xX', el mundo tuvo que
aceptar que no podia seguir tomando al crudo como principal fuente de energia. Fue asi como
se empez6 a tomar interés en las energias renovables como la solar, la edlica, maremotriz y la
geotérmica.’ De igual fooma se han estudiado, analizado y llevado a cabo numerosas
estrategias de ahomo energético tanto en el sector industria, como en el habitacional y de
oficinas.

En México, el uso doméstico genera los mayores consumos de electricidad® y agua®,
después del uso agricola que ocupa el primer lugar, por lo que algunas instituciones oficiales
como el INFONAVIT por medio de su departamento de disefio e investigacion, el FOVISSSTE,
la Universidad Nacional Auténoma de México, constructoras y despachos particuiares, han
tratado de ayudar en la solucién de los problemas mencionados pianteando diversas opciones
que contribuyen notablemente a un menor consumo de recursos energéticos y agua y que
logran también una menor demanda de servicios como la recoleccién de desechos y drenaje.
Sin embargo, con el paso del tiempo los conjuntos habitacionales llamados Ecologicos,
resultado de las contribuciones publicas y privadas en el sector, han perdido la mayoria de las
caracteristicas que los definen como tales.

Las soluciones planteadas en los conjuntos habitacionales comienzan con un disefio
arquitecténico eficiente que tome en cuenta los sistemas pasivos de climatizacion y la utilizacién
inteligente de los materiales, colores y acabados 6ptimos para cada region y orientacion.

' JARABO Frierich Francisco y Elortegui Escartin, Energias Renovabies, SAPT Publicaciones Técnicas,
Espafia 2000.

2 idem.

? Segin datos tomados de la pagina Web de la Secretaria de Energla, el consumo energético del sector
residencial, comercial y piblico corresponde al 20% del total, e sector industria y mineria ienen un 40%
del consumo y el resto es empleado por el sector fransporte y ef agropecuario.

4 Segan datos tomados de la pagina web de la SERMARNAT, del 100% de extraccién de agua, tanto de
formas superficiales como subterrdneas, para uso consuntivo, después de lo dedicado al uso agricola, es
el doméstico el que registra mayor demanda con un 11.56%, seguido del sector industria con un 3.40% vy
la acuacultura intensiva con eu minimo 1.54%.
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También se ha investigado y desarmoliado la tecnologia adecuada para utilizar de
manera muy eficiente la energia solar, por ejemplo, por medio de paneles solares fototé micos
y fotovoltaicos®. Desde luego que se han implementado también sistemas de tratamiento de
aguas residuales entre otros.

Con la respuesta que se ha dado hasta ahora al problema de la energia y servicios, se
han logrado ejemplos claros de buen desempeiio en los primeros aiios de ocupacion, iniciando
con el primer conjunto, el lamado "Conjunto Ecolégico Pedregal Iman-V Etapa™ ubicado en la
Delegacién Coyoacan al sur de la Ciudad, el denominado “"Conjunto Ecolégico San Pablo
Xalpa"7 en la Delegacion Azcapotzalco y con otros casos como el “Conjunto Ecolbgico Fuentes
Brotantes™ en la Delegacion Tlapan y el "Conjunto Unién Popular Nueva Tenochtitlén™ en la
Delegacion Xochimilco. Estos cuatro conjuntos fueron seleccionados por ser represeniativos del
tema de Tesis, por su antigiedad, su tamaiio, el uso original de ecotecnias y por estar ubicados
en muy distintos puntos de la ciudad.

Con tan buenas soluciones amquitectnicas a base de sistemas pasivos de climatizacion
y de tecnologia ecolbgica, surgen preguntas inquietantes en todo aquel interesado en los temas
referentes a la energia y la vivienda condominal popular:
1.-¢ Porqué a pesar de tan buenos ejemplos de conjuntos habitacionales ecolégicos y de contar
en nuestro pais con la capacidad profesional y técnica adecuadas, no ha habido algin conjunto
que funcione al paso de los aiios tan eficientemente como fue planeado, disefiado y construido?
2.-¢Qué hace falta en nosotros como profesionales, en las instituciones gubemamentales o en
la poblacién misma, para la creacion, fomento y uso de las tecnologias ecol6gicas?
3.-¢ Aln hay posibilidad de dar solucién perdurable a la crisis energética, de servicios y recursos
en la parte correspondiente a los conjuntos habitacionales?

Por lo tanto, buscando resolver tales interrogantes, es que estudio fos Conjuntos
Habitacionales Ecologicos, para conocer las causas de su estado actual desde el purio de
vista ecolégico, comprendiendo mejor las razones por kas que sus instalaciones se encuerntran
deterioradas y establezco el papel que juegan no s6io jos habitantes de dichas unidades, sino

> Entendemos por paneles fototérmicos a aquellos que sirven para el calentamiento del agua y como
fotovoltaicos a los que sirven para la generacion de energia eléctrica, ambos a partir de la energia solar.
® MORALES Ramirez José Diego Dr. Estudio para el Ahorro de Energia de Edificios de fa Csdad de
yéxioo, UNAM Facuitad de Arquitectura- Instituto de Geofisica, Mé&xico 1998.

INFONAVIT, 15 Afios de Servir a los Trabajadores, Consorcio Editorial Comunicacién, SA de C.V.,
Direccién de Edicion Arquitecto Francisco Covarrubias Gaytan, México, D.F. 1988.
® DEFFIS Caso Armando, La Casa Ecolégica Autosuficients, Arbol Editorial, Quinta Reimpresion, México
Julio 1899. ‘
® DEFFIS Caso Armando, Vivienda Social, Ediciones Armando Deffis Caso, México 1999.
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también los profesionales y las propias autoridades, y finalmente desarrolio una serie de
recomendaciones generales que ayudan a contribuir al éxito no s6lo presente sino también
futuro de los conjunios y que a la vez sirvan para evitar el deterioro si es que ya han sido
construldos.

Para abordar el trabajo de investigacion encaminado a dar respuesta a las interrogantes

planteadas, se llevaron a cabo diversas labores como son:

a) El estudio de los antecedentes tanto nacionales como extranjeros, para entender
los principio con que fueron tomadas en cuenta las tecnologias ecoldgicas en la
vivienda y las primeras experiencias.

b) El andlisis de cuatro casos de conjuntos habitacionales ecologicos en el Distrito
Federal como representativos a nivel nacional del estado actual de ias ecotecnias
apiicadas a la vivienda multifamiliar.

c) Encuestas de campo entre los habitantes de las mismas unidades habitacionales
con el propésito de conocer sus inquietudes, ademas de entender la forma en que
se organizan y dan mantenimiento, si es que lo hacen, a sus instalaciones.

d) Andlisis y reflexion de aspectos legales, especificamente de la Ley de propiedad en
Condominio de inmuebies y del Reglamento de Construcciones, ambos dei D.F.,
logrando detectar fallas, omisiones y puntos a corregir y que hasta hoy pudieran
haber contribuido al estado de deterioro que presentan las construcciones que dan
nombre al tema de esta Tesis.

Ya al final en el capitulo 5° de las conclusiones, se hace una valoracién de los cuatro puntos
integradores del documento (antecedentes, casos de estudio, encuestas y reglamentacion) para
demostrar como se tiene idea, si los conjuntos habitacionales ecolégicos han perdido casi por
completo las cuafidades que los hacian una buena opcién encaminada a ayudar a resolver
problemas tales como la crisis energética, de recursos y servicios en nuestra Ciudad de México,
en parte por la falta de mantenimiento ocasionada por la crisis econémica de sus habitantes, y
desde luego la casi nula cultura civica y de conservacion ecolégica, también por las lagunas
existentes en la legislacion y finaimente por la falta de visién y concientizacion de los
profesionales y las autoridades para buscar y levar a cabo los medios necesarios que aseguren
que su excelente desempeiio inicial perdure con los afios, para ejempio y estimulo de las
nuevas generaciones. Al final daré como resultado una serie de recomendaciones como inicio
de solucién a la problematica planteada.

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 5
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ANTECEDENTES

Los conjuntos habitacionales ecol6gicos en nuestro pais no nacieron y se desarrollaron
por casualidad, tuvieron un principio ideolégico y tedrico, una serie de experiencias reales
basadas en los conocimientos de numerosos investigadores que preocupados por el deterioro
de recursos como electricidad, agua, drenaje, reciclaje de desechos, etc, buscaron nuevos
campos de trabajo para desarollar sus teorias y proponer prototipos y luego realidades que han
sido habitadas durante afios por numerosas familias.

Antes de preocuparse por siquiera investigar al respecto, existieron una serie de
indicadores que explicaban lo grave de la situacion nacional en cuanto a recursos, estadisticas
nacionales y locales demostraban lo importante antes, ahora urgente, que era abordar el tema
desde el punto de vista habitacional y dentro de ese rubro, desde la perspectiva de los grandes
conjuntos habitacionales. Pues bien, para brindar un panorama general de la situacion actual en
México, se muestra en los anexos, una serie de datos sobre electricidad, agua, drenaje, que
nos haran entender el porqué de la importancia de este tipo de trabajos y cuél es nuestro papel
como profesionales de la construccién y en mi caso, motivo de esta investigacion, el abordar el
tema de la situacion actual de los conjuntos ecol6gicos desde el punto de vista de sus
ecotecnias, el porqué de su estado de deterioro y los motivos que los llevaron a ello, para
~ plantear al final una serie de recomendaciones a manera de conciusiones generales.

Como punto importante, se mencionan aigunas investigaciones que originaron el
desarrollo de! primer conjunto habitacional ecolégico en el Distrito Federal, Conjunto Ecolégico
Pedregal Imén V Etapa, al sur de la capital, dentro del programa de vivienda del INFONAVIT y
que ahora ha crecido desmedidamente sin tomar en cuenta los conceptos anteriores de
orientacibn y ecotecnias y saturando los servicios que estuvieron planeados para un
determinado nimero de viviendas en un conjunto condominal integrado por varios condominios
y a su vez por cientos de departamentos.

D.R. € EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 6
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1.1 ANTECEDENTES INTERNACIONALES

En cuanto a la arquitectura residencial ecolégica o también llamada bioclimatica, pocos
han experimentado tanto con las técnicas adecuadas al clima en las formas de construccion del
siglo XX como el arquitecto malayo Ken Yeang, al disefiar rascacielos para los trépicos. Yeang
orienta primero sus edificios de manera que se reduzca todo lo posibie la ganancia solar y se
capturen las brisas dominantes para contribuir a la ventilacién natural. A continuacién incorpora
sombra protectora a base de balcones Henos de vegetacién o patios situados a cierta aftura
sobre el suelo para bloquear aiin mas la luz directa del sol, e instala conductos de ventilacion
natural que llevan aire fresco al interior del edificio.

De 1975 a 1981, se construyeron las Village Homes, en Davis Califomia. Son una
subdivision de 220 viviendas disefiadas para captar del 50 al 75% del calor solar, ademas de
incentivos al transporte no motorizado, desagiie natural y zonas jardinadas.

Se hizo también un proyecto de construccion de viviendas destinadas a familias de
bajos ingresos en Dallas, denominado Esperanza del Sol, que utiliza la eficiencia energética
para hacer las viviendas mas asequibles, entre otros ejemplos.

Otro ejemplo ambicioso de viviendas respetuosas del medio ambiente es el proyecto de
construcciéon de viviendas Ecolonia iniciado por el gobiemo holandés, construidas en 1992,
donde cada una de las 101 viviendas tuvo que cumplir requisitos rigurosos en la eleccion de
materiales, eficiencia energética y calidad de aire interior, ademas algunas almacenan el agua
de lluvia, otras tienen cubiertas jardinadas, la mayoria son de hormigén reciclado, cuentan con
calentadores solares de agua, asi como sistemas pasivos de dimatizacion.

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 7
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1.2  ANTECEDENTES EN MEXICO, DISTRITO FEDERAL.

Como consecuencia de la situacion del mundo respecto al creciente déficit de
hidrocarburos y el desequilibrio ecolégico que imemediablemente afectan a la vivienda y por
ende al usuario, organismos oficiales como el INFONAVIT y la Universidad Nacional Auténoma
de México realizaron una serie de estudios a partir de finales de la década de los 70's y
principios de los 80's del sigio XX.
El INFONAVIT, por medio de su departamento de disefio e investigacion recopild
informacion de todo el pais sobre materiales y técnicas de construccion, y estudiando su
aplicacion y costo se pensé en su aplicacion sobre la vivienda de interés social, seleccionando
las opciones mas satisfactorias para los multifamiliares. Igualmente estudiaron 40 proyectos de
viviendas de otros paises en los que observaron sistemas de modulacién, un racionalista uso de
los espacios, Ia implementacion del disefio bioclimético y desde luego el aprovechamiento de
las fuentes de energia altemas para viviendas de bajo costo.
De las investigaciones se dedujeron dos conclusiones: '°
a) La necesidad de desarrollar una tecnologia de adecuacion climéatica para viviendas de
interés social que sea apropiada a las necesidades, costumbres e idiosincracia de la
poblacion.

b) La necesidad de elaborar normas de disefio biocliméatico afines al contexto natural de la
region.

Para resolver dichas necesidades, a partir de 1980, el INFONAVIT, en coordinacién con la
UNAM, se planted un programa piloto utilizando las técnicas mas adecuadas para la utilizacién
de la energia solar, la fuerza del viento, las orientaciones de los terrenos, etc., con el fin de
emplear los sistemas pasivos de climatizacion méas adecuados. Se construyeron seis prototipos
de vivienda en tres de las regiones climaticas extremosas mas importantes del pais, aceptando
finaimente la importancia de los sistemas de captacion y reciclaje de agua y la captacién de la
energia solar como principales elementos de apoyo.

Como condlusién de estas investigaciones se decidié la construccién en 1983 del primer
conjunto ecolégico en el Distrito Federal, localizado en 1a delegacién Coyoacan en el Pedregal
de Carrasco llamado “Conjunto Ecolégico Pedregal Iman V Etapa™, que constaba originaimente

D.R.© EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 8
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de 48 edificios multifamiliares de cinco niveles y cuatro viviendas por piso. El terreno es de
forma rectangular con una superficie total de 88,807 m2. las viviendas fueron destinadas a
trabajadores no sindicalizados del INFONAVIT.

Pero a pesar de idealizarse como un proyecto grande, s6lo se implementaron las
ecotecnologias en un grupo de cuatro edificios (también llamados comunmente “Rinconada
Ecoldgica™) que constan de dos viviendas por piso en las que se utilizaron sistemas pasivos de
climatizacion como fresqueras, paneles fotovoltaicos, fototémmicos, técnicas de hidroponia y
plantas de tratamiento de agua para su almacenaje y reciclamiento.

Posteriormente se llevaron a cabo en el mismo aio el “Conjunto Ecolégico San Pablo
Xalpa” en la delegacion Azcapotzaico, el “Conjunto Ecoldgico Fuentes Brotantes® en Tlalpan y
el “Conjunto Unién Popular Nueva Tenochtitlan®. Todos de interés social ademas de un
sinnimero de ejemplos aislados de viviendas adecuadas al clima donde fueron construidas.

Finalmente, como respuesta a la necesidad de normatizacion de la vivienda ecoldgica,
también Hamada biochimatica, el INFONAVIT publico sus "Normas de Disefio Bioclimatico de
Vivienda INFONAVIT" en 1985, para en 1989 publicar el "Manual para el Disefio Bioclimético y
Ecotecnias en Conjuntos Habitacionales™ y el IMSS por esas mismas fechas también presento
una publicacion titulada "Criterios de Adecuacién Bioclimatica en la Arquitectura™ en el mismo
afio. Desde luego que a partir de entonces hay un gran niGmero de libros dedicados a hablar
sobre el tema y todo lo relacionado con la ecologia en la vivienda.

'° OBRAS revista, afio XX, volumen XV, no. 178, Grupo Editorial Expansion, S.A., Octubre 1987 México.
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2
CASO0S ESPECIFICOS DE ESTUDIO

21 FUNDAMENTOS.

Para poder actuar con exactitud dentro de un determinado marco de accion, se eligieron
cuatro conjuntos habitacionates que onginalmente fueron concebidos como ecol6gicos, es dedir,
que contaban desde un principio, 0 cuando menos asi fue planeado, con determinadas
caracteristicas para el ahormo de agua y energia, asi como respeto al medio ambiente y el uso
eficiente de sislemas pasivos de dimatizacén, dichos conjuntos ya mencionados con
anterioridad fueron: el Conjunto Ecolégico Pedregal iman V etapa en la detegacion Coyoacan,
el Conjunto Ecolégico San Pabio Xalpa, en Azcapotzalco; el #amado Conjunto Ecolbglco
Fuentes Brotanies en la delegacién Talpan y por Ultimo, el mas pequefio, en la delegacién
Xochimilco, Bamado Conjunto Unién Popular Nueva Tenochtitidn

De los cuatro se anotan csraceristicas generales y so aborda su estado actual
comprobéndolo con un breve estudio fotogréfico representativo de su estado general. Cabe
hacer notar que todos kos conjuntos, exceplo el de Xochimico, poseen problemdaticas similares
en cuanto estado general, organizacion y conservacion de sus caraclernisticas originales,
Pradticamente todos los conjuntos sufren los mismos simomas de detenioro y por lo tanlo las
solucién puede darse desde un punto de vista generalizado junto con las propuesias que
abordaran de manera particular defenminadas circunsiancias de cada uno de eftos.

En el caso del conjunto ubicado en Xochimico, la problemética se considera diferente
porque ahf las caracterfsticas ecolGgicas originales no legaron a implementarse, se planearon
varias ecotecnias (iles para el lugar, pero se ahogaron en pioblemas aparentemente
burocréticos y por supuesto de falta de ética por paite de construclores e institucion de
financamiento.

D.R.© EDGAR LEGN CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 10
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

2.2

UBICACION DE LOS CONJUNTOS DENTRO DE LA CIUDAD

Imagen tomada de © Guia Roji Ciudad de México. Repreduccitn realizada con fines de Investigacion.
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Conjumnto 1.- Conjunio Ecolégico Pedregal Iman V Etapa.
Conjunto 2. Conjunto Ecolégico San Pablo Xalpa.
Conjunto 3.« Conjunto Ecolégico Fuenies Brotantes,
Conjunto 4.- Conjunto Unidn Popular Nueva Tenochtitian.
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€STADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITAGIONALES ECOLOGICOS

2.3 CONJUNTO ECOLOGICO PEDREGAL IMAN V ETAPA.

2.31 CARACTERISTICAS GENERALES.

a) ldentificacion.
Nombre: "Conjunto Ecolégico Pedregai Iman V Etapa”.
Localizacién: sobre la avenida “Liga Insurgentes Tlalpan® que es parte de la avenida de!
Iman en una amphacién de esla, colinda al Norte con la avenida Liga Insurgenies Tislpan, al
Sur con la avenida Panamericana, al Este con Ia avenida Delfin Madrigal y Nuevamente 13
avenida del Iman y al Oeste con el Panteén Mausoieos del Angel, en la colonia Pedregat de
Carrasco, delegacion Coyoacan, Distrito Federal,
Promotor: directo INFONAVIT.
NOmera de viviendas: 40.
Afo de realizacién: 1883.

Imagen tomada de ® Guia Roji Ciudad Be México. Reproduccién realizada con fines de inveshgacién.
' N T R Vi ‘éwr'

b) Diserto Urbano.
Usos del suelo:

Superficie lotal: 4,124 m2, 100%.
Superficie de desplante. 589 m2, 14%.
Superficie comun: 3,535 m2, 88%.

Poblacién calculada de origen: 212 habitantes.
Densidad bnita de poblacidbn: 514 habitantes/ ha.

D.R. & EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 12
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

Agrupamiento:

El conjunto ecoldgico ests integrado por cuatro edificios ubicados de acuerdo a la
orientacién norte- sur, ya que de esto depende el dptimo funconamiemo de las
ecotecnias aplicadas; forman un ndcleo awtosuficieme dentro def plan maesiro
Pedregal- Iman.

Vialidad y estacionamiento:

El plan maestro Pedregal- Iman cuenta con dos accesos y dos salidas vehiculares,
sobre ia avenida Hamada °Liga Insurgentes Tlalpan”, con penetraciones a &reas de

estacionamiento intertores.

Equipamiento:
En el Conjunto Ecolégico Pedregal Iman V Etapa: un jardin de nifios, una escuela
primaria, un consultorio médico, zona comercial y areas verdes. En la zona también
llamada Rinconada Ecolégica: caseta de vigilancia, planta de tratamiento, cistema y
tanque elevado.

c) Edificacién.

Tipos de edificios:
Cuatro edificios multifamiliares de cinco niveles con dos viviendas por planta.

Tipos de viviendas:
Las viviendas cuentan con estancia comedor, cocna, patio de servicio, un bafo
completo y dos o tres recAmaras.

2.3.2 ECOTECNIAS APLICADAS

Péaneles solares fototémicos y folovolaicos, sistemas pasivos de climatizacion,
fresqueras, técnicas de hidroponia, planta de tratamiento de aguas residuales y pluviales e
invemaderos.

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 13
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

2.3.3 ESTADO ACTUAL Y ESTUDIO FOTOGRAFICO

Dentro det conjunto ecolégico, ninguno de Yos edificios tiene en funcionamiento los
sistemas de calentamiento solar de agua ni los paneles fotovoltaicos que anteriormente eran
utilizados para iluminar area pablicas. Las fresqueras han sido olvidadas y en muchos casos
clausurados sus accesos y salidas de aire para dar mayor espacio a 0 locales de seyvicio.

Los invernaderos fueron destruidas para construir planchas de concreto para 4rea de
juegos infantiles. En cuanto al tratamiento y aprovechamiemo de) agua, se sigue empleando
para nego y para dar servicio a los we's, previo tratamiento, aunque no se ha podido especificar
si 10s niveles de purificacion y limpieza se siguen respetando.

Las areas verdes aln se conservan y dan, junio con el aspecio extemo de los edificios,
una imagen agradable del conjunto, pudiendo decirse ademas que ios sistemas pasivos de
climatizacién siguen funcionando. La orientacién norte- sur no deja de ser aprovechada aunque
de manera inconsciente por parte de los habitanies, que aunque han sabldo conservar la
fachada orginal, muchos han dado aspecios y acabados distintos en fos interiores de sus
departamentos.

Las viviendas estan orientadas de acuerdo a la incidencia solar para cumplir con el
objetivo de regular por si mismas los niveles témicos idéneos para el bienestar de los
habitantes, creando un ambiente saludable, aprovechando de manera simple y racional 1a
energia del sol, del viento y de las propiedades termofisicas de los materiales de

construccion.*

' CHAN Gaiclia Beatriz, Comunided Ecoldgicamente Autosusiontable en Azcapotzalco, Tesis CIEPFA
UNAM, México 2002,

D.R. ® EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 14
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(magen 2.- Fachada principal sur tipo de cada adificio.

D.R. € EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

Al igual que en los demas conjuntos habitacionales, se localizan al norte locales de
servicio como son cocinas, patios y hasta recamaras. Los acabados preponderantes son el
concreto aimado aparente, celosias de baro en patios de servigo y venaneria de aluminio
natural, (imagen 1).

Al sur se ubicaron las Areas como sala comedor y también recamaras. Aqui el anico
acabado es el concreto aparente y la ventaneria de aluminio, (imagen 2). En tedas las fachadas
se conserva el acabado y color originales en buen estado, salvo algunas manchas en el
concreto se encuentran en buenas condiciones y en cuanto a los sistemas pasives de
climatizaciébn dados por la orientacién misma hemos percatado por recomrridos dentro de ias
viviendas que funcionan de manera adecuada y a satisfaccidn de los vecinos, no sucede lo
mismo con las ecolecnias aplicadas que han dejado de fundonar por completo seglin se
muestra en |as siguientes imagenes.

Imagen 3.- Estado actual de paneles solares y termotangues.

D.R. & EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIOAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 16
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

agen 4.- Planta de tratamiento de ag
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Imagen 5.- Base de tanque elevado. Fugas y registros destsuidos

D.R.© EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
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imagen 7.- Estado actual de tolal deterioro del regrstre de la planta de tratamiento de aguas.

D.R ® EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
POSGRADO FACULTAD DE ARQUITECTURA, MEXICO, 2005
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

———— L R e g

Irmagen 8.- Fresqueras y patios de servicios clausurados.

En la imagen 1 se muestran algunos patios de servicio y fresqueras clausuradas, tas
que no lo estan son usadas como despensas. En la imagen 3 se nota perfectamente como 1os
termotanques se encuentran oxidados, sus conexiones rotas y los péaneles solares
completamente sucios, es decir, sin funcionar. Para lograr que volvieran a servir seria necesario

el reempiazo de gran parie del sistema.

La imagen 4 muesira la planta de tratamiento que actualmerte se encuentra vacia, ya
que las aguas residuales han sido desviadas a la red comdn de drenaje de la unidad
habitacional, por lo que tampoco ha recibido mantenimienio en sus tuberias, registros (ver
imagen no.7) , etc.

En cuanto al tanque elevado, funciona casi nommalmente, s6lo que actualmente reporia
una gran fuga en su base, asi como registros abiertos y perforaciones que quedaron al
descubierto sin ninguna atencién, (imagen 5).

D R.® EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 19
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

2.4 CONJUNTO ECOLOGICO SAN PABLO XALPA
2.4.1 CARACTERISTICAS GENERALES

a) ldentificacién.
Nombre: "Conjunto Ecolégico San Pablo Xalpa®.
Localizacién: sobre la avenlda Deportivo Reynosa entre {a avenida San Pablo y 1a avenida
de las Culturas, delegaabén Azcapotzalco, Distrito Federal.
Promotor; extemo al INFONAVIT.
Numero de viviendas: 120.
Ao de realizacién; 1983.
Imagen tomada de © Guia Roji Cludad d¢ México. Reproduccion realizada con fines de investigaclén.
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b) Disefio Urbano.

Uso de Suelo:
Superficie total: 18,154 m2, 100%.
Superficie de desplante o lotes: 1,599 m2, 9%.
Vialidad: 2,590 m2, 14%.
Estacionamiento: 1,250 m2, 7%.
D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 20
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

Superficie coman: 12,715 m2, 70%
Poblacién estimada de ongen: 838 habitantes.
Densidad bruta de poblacién; 350 habitantes/ha.

Agrupamlento:
El grupo de edificios ecolégicos esla imegredo al conjunto del plan maestro San Pablo
Xalpa y esté formado por tres nlickeos de cuatro edificios. El sembrado de los edificios
esta en funcidn de la orientaGion; las areas dé estacionamiento perimetrales separan al
subconjunto ecolégico de la zona de equipamiento urbano; cuenta con amplias
superficies verdes comunales.

Vialldad y esiacionamienio:
El conjunio ecolégico esta rodeado por vialdades y Areas de estacionamienio que lo
separan de ia zona de equipamiento urbano.

Equipamiento:
£1 conjunlo ecolégico por estar imegrado al plan maestro del conjunto San Pablo Xalpa,
cuenta con el mismo equipamiento urbano: una guarderia, un Jardin de nifios, una
escuela primana, una secundaria, zonas de comercios, plazas y canchas deportivas.

c¢) Edificacién.

Tipos de edificios:
Doca edifidos multifamillares de cinco niveles y dos viviendas por planta.

Tipos de viviendas;
Cada vivienda cuenta con estancia comedor, cocina, baito, patio de servico y dos
recAmaras.

242 ECOTECNIAS APLICADAS

Paneles solares folotémmices y fotovoltaicos, planta de tratamiento de aguas residuales,
fresqueras, sistemas pasivos de ciimatizacién,

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD MACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 21
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

2.4.3 ESTADO ACTUAL Y ESTUDIO FOTOGRAFICO

Este conjunto ecotégico también tiene en desuso sus ecotecnias onginales, los paneles
de calentamiento solar de agua dejaron de funcionar por el nulo mantenimiento que hsn
recibido, algunos tienen los cristales rotos y casl todos sus lermaotanques demasiado sucics y
oxidados. Las habitanies en su lugar aprovechan los tipicos calenladores de agua a base de
gas como unico recurso. Los paneles folovoltaicos dejaron de ser utilizados en cuanto [as
baterias dejaron de ser tiles, 1a falta de servicio los hizo initites antes del tiempo previsto.

La planta de tratamiento de agua para su uso en el nego de jardines continua en
funcionamiento, pero sus resultados de purificacién lambién aquf estan en duda. S6io queda la
eficiencia innegable de los sistemas pasivos de climatizacion, que de msanera natural dan
bienestar y confort térmico a los habitantes, ya que el estado original de las fachadas no ha sido
alterado, se conservan los matenales y colores de un principio y la onentacién de las

conistrucciones es algo que ya no se modificard nunca.

Imagen 1.- Fachada principal tipo de cada edificio.
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(magen 2.- Fachada tipo posterior.

Los edificios tienen una orientacién Nore- sur, ubicando en la primera los locales ae
servicio como codna, patio y bato. Sus acabados de fachada son los mismos {anto en la
principal como en la posterior: tabique de barmo acabado vidriado tipo Santa Julia, color daro,
con parles en concreio amado acabado aparente sobre todo en circulaciones verticales y
locales de servicio en la fachada posterior. La vemaneria es de aluminio natural, en los locales
originalmente destinados al patio de servicio se colocd una celosia de bamo rojo recocido junlo
a las fresgueras que al exterior son de concreto aparertte, {imégenes 1y 2).

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 23
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Imagen 3.- Fresqueras clausuradas

Las fresqueras, junto con los patios de servicio, en muchos de los ¢a850s han sldo
clavsuradas para dar paso a locales de servicio mas amplios, en otros departamentos
simplemenie se sellaron las entradas y salidas de aire para utllizarlas como simples despensas
0 bodegas de servicio, (imagen 3).

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 24
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Imagen 5.- Panoramica general de los colectores solares.

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

Es el panel solar una de las ecotecnlas méas comunes, peso en todos los casos de las
primeras en ser olidadas por sus propietarios, sobre todo cuando forman parte de una
organizacién condominal, (magen 4 y 5).

La imagen muesira los termolanques sucios y en algunos ¢asos ya oxldados y
posibiemente picados, se han dejado de utilizar por desconocimiento de su minimo
mantenimiento, por la comodidad que significa comtar dnicamente con calentadores a base de
gas o simplemente por la falta de una legislacién condominal adecuada sumades a la fafla de
interés por parle de las autoridades sobre los asuntos ecoldgicos en pequefa escala, pero que
sumadas representan un ahorro considerable y sobre todo una mayor conclentizacién por parte
de la poblacién hacia el problema de la escasez del vital liquido y de los energéticos.

25 CONJUNTO ECOLOGICO FUENTES BROTANTES

2.51 CARACTERISTICAS GENERALES.

a) Identificacibén.
Nombre: "Conjunio Ecolégico Fuentes Brotantes™
Localizad6n: sublendo por la calle Ayuntamiento desde la avenida Insurgentes Sur y
posteriormente por la avenida Fuentes Brotanies, delegacién Tlalpan, Distrito Federal.
Promotor: FOVISSSTE.
Namero de viviendas: 2471,
Aflo de realizadén: 1883.
b) Disefio Urbano,
Usos del suelo:

Superficie total: 400,000 m2,
Poblacén aproximada: 15 a 18,000 habilantes.
Agrupamiento:

El conjunto se localiza dentro de un area de 40 hectareas, con un total de 2471
viviendas y una poblacion aproximada de 15 a 18 mil personas, con edificios de tres a
sels niveles.

El conjumto condominal esté integrado por aprovdmadamente 20 condominios
independientes enlre si, pero integrados & un conjurto general.

D.R. © EDGAR LEON CAGHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 26
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Imagen tomada de © Guia Roj Ciudad de México. Reproduccidn realizada con fines de Investigacién.

Conjunio Ecolégico Fuenles Brotantes

Vialidad y estacionamiento;
Su acceso es a lravés de la calle Ayuntamiento perpendicular a la Av, insurgentes. En
cuanto a la vialidad Intenior del conjunto, ésta es ceniral a lo lango del terreno y
constituye
la ronera entre bos edifidos y & Pamue Nacional Fuentes Brotantes. Se esiablece una
franja de vivienda muttifamiliar con penetracgones haca los estadonamientos.
Equipamiento:
El squipamiento urbano consta de guarderia, jardin de ntfos, primaria y secundaria, asi
como una dinica de atencién médica de prmer comtacio, una pequefia zona comercial y
el area de canchas deportivas.

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 27
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¢) Edificacién.

Tipos de edificios:
En su tolalidad, el conjunto consta de aproximadamente 20 subconjuntos condominales
de 15 edifidos cada uno aproxamadamente y 8 tipos de deparlamentos, segon 1os
cuales cada plaria de edificios puede tener entre dos y cuatro depariamentos.

Tipos de viviendas:
Dentro de los seis tipos de departamentos, puede lener cada uno 2 6 3 recamaras,
ademaAs de saia, comedor, un bafio completo, cocina y patio de servicio integrado.

2.5.2 ECOTECNIAS APLICADAS.

Reinflitracén pluvial & subsuelo, reutiiizadén de aguas jabonosas, ahomadores de agua
en muebles sanitancs, recuperacién y fratamienmo de la basura, plama de composis,
invemaderes, produccién alimentaria y sistemnas pasivos de climatizadon.

253 ESTADO ACTUAL Y ESTUDIO FOTOGRAFICO

Este conjumo habitacional aGn conserva el estado genera! agradable, por sus fachadas
que conservan los materiales origlnales, por la lopografia que e olorga movimiento y sobre todo
por la espléndida visla de la cudad de Méodco y por sus humerosas reas verdges.

Pero en cuanto a sus ecotecnias no resulta {an favorecido, ya que por ejempio, 1a planta
de preparacién de composta no funciona, tampoco se siguleron los criterios de separacién de
desechos y mucho menos se conservan los invemaderos ni los sistemas de produccién
alimentana.

La reutllizadén directa del agua de lavabos en los excusados ha sido desempleada por
los habitantes por que dicen se tapaban los tanques y se ocasionaba mal olor, sin contar el
aspecto desagradable que impican las tuberfas aparentes para checar el nivel de agua en los
tanques.

Los pozos para infiltracién de agua pluvial al subsuelo son de las pocas ecolecnias que
aun fundonan Junto con los sistemas pasivos de dimatizacion basados principalmente en la
onenadén de los edificios y en los materiales y acabados de fachadas.

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 28
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fmagen 2.- Panoramica del conjunto desde ia parte superior del mismo.

D.R. @ EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

Imagen 3.- Vista de azotea tpo

Los acabados de fachada son el labique de barro rojo tipo Santa Julia y canceleria de

aluminio natural, los cuales se conservan en 6ptimas condiciones, (imagen 1).

El conjunio cuerita con estupendas dreas verdes que sirven de filtro de alre ademas de
regular la temperalura del conjunto, se cuenta también con el Parqgue Nacional Fuentes
Brotantes{ imagen 2).

En la imagen 3 se muestran las azoteas como zonas captadoras de agua pluvial.

Las vialidades poseen un aspecto agradable a pesar de que el mantenimiento a los
jardines no es el ideal. La vista es hacia ja vegetacién desde cualquier 4ngulo que se observe,
(imagen 4).
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imagen 5.- Zonas plblicas mvadidas.
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Imagen 7.- Invasién a las dreas verdes.
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ESTADO AGTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

imagen 9.- Aumento de densidad de construccion en detrimento
de las éreas verdes y servicios onginales.

D.R.® EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

La falta de interés de los vecinos por defender las areas publicas (imagen 5,6, 7y 8). y
de dar mantenimiento basico de impemmeabilizacidn & las azoteas, por ejemplo, son s6l0 una
muestra del poco interés que se tiene en conservar en buen estado las instalaciones cuando
son de todos y cuando la tegislacién existente es anacrdonica ademas de que ni siquiera se le
da el seguimiento debido.

2.6 CONJUNTO UNION POPULAR NUEVA TENOCHTITLAN.

2.6.1 CARACTERISTICAS GENERALES.
Nombre: " Conjunio Unidn Popular Nueva Tenochtitlan”.
Localizacién: en la colonia Santa Cruz Acalpixca colindando al Sur con la calle Ciruelo, al
Este con la calle prolongacion ignacio Zaragoza y al Norte con la calle Chabacano,
defegacion Xochimilco, Distrilo Federal.
Promotor: FONHAPO.
Numero de viviendas: 100 casas.
Afo de realizacién: 1992.
Imagen tomada de ® Guia Roji Ciudad dejMéxico. Reproduccidn realizada con fines de investigacion.
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

a) Disefio Urbano.

Uso de svelo:
Superfide lotal del terreno: 10,000.00 m2.
Superficie total construida: 4,850.00 m2.
Superficie de desplante: 2,425.00 m2.
Superficie Tibre en planta baja: 7,575.00 m2,
Poblacién aproximada: 500 habitantes aproximadamenie.

Agrupamiento:
El conjunto esta constiluido por una sola hilera de casas cuadruplex a todo lo largo del
terreno. Divididas en dos cuerpos con un rea recreativa central.

Vialidad y estacionamienio:
£l predio se localiza en la colonia Santa Cruz Acalpixca, colinda al sur con la calie
ciruelo, al este con prolongacién Ignacio Zaragoza y al norte con Chabacano. Cada
vivienda cuenta con un cajén de estacionamiento con acceso directo desde cuaiquiera
de eslas viabdades,

Equipamiento:
S6lo se cuenia con el 4rea recreativa ceniral y una plenta de bombeo de aguas grises y
negras.
b} Edificacién.

Tipos de edifidos:
£l conjumo consta de 100 departamemos de 48.50 m2. cada uno, repartidos en 100
viviendas cuddruplex, {odas con acceso independiente desde la calle.

Tipos de viviendas:

Existe un solo tipo de vivienda- departamento, consiando de dos recimaras, sala,
comedor, un bafto completo, cocina con barra desayunador y patio de serviclo cada

una.

2.6.2 ECOTECNIAS APLICADAS

Aditamentos para el ahomo de agua, reutilizacion del agua pris, caleniamiento solar de
agua, trampas de calor, uso eficlente de la energia, produccién alimentaria venical y planta de
bombeo de aguas grises y negras hacia las partes altas donde exisie drenaje.
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACJONALES ECOLOGICOS

2.6.3 ESTADO ACTUAL Y ESTUDIO FOTOGRAFICO

Este conjunio merece mencién especial porque ha sido una sorpresa el hecho de que a
pesar de aparecer en aigunos libros de amuitectura ecokbgica como ejemplos dignos, no se
han Hevado a la practica lodas las ecotecnias que plantearon orginaimente y que en un
principio fueron base, como l0s mismos textos explican, para la autorizacién de su construccion
en zonas como la de los canales de la delegadon Xochimilco.

De las ecotecnias que se plantearon, la dnica que se respet6 fue la de la construecion
de una gran plama de bombeo de aguas grises y negras hacia zonas altas donde si existe red
de drenaje, puesio que en el predic el nivel de aguas fredticas aparece a 90 cm. de la
superficie, sin embargo, esta planta al parecer no entré en funcionamiento o duré muy poco
operando y mucho menos Hegé a servir para las casas vednas que Ssupuestamente se
beneficiarian con ella.

Es inaeible que la geme que hoy ocupa las viviendas nunca haya sabido que las
construcciones se autorizaron con base en caracteristicas ecolégicas, que crean que {a planta
de bombeo sblo funcion6 unas semanas y que se haya dado el visto bueno a la terminacién de
la obra cuando en reahdad nunca estuvieron conectados a ninguna red de drenaje y no
cumplieron de origen con aigunas de las especificaciones de proyecto. Si los pobiadores creen
que ia planta 6k funciond unas semanas posiblemente es que ése fue ef plazo que la cistema
de almacenamiento de aguas negras y la propia red de drenaje se vieron saturadas. Con tales
circunstancias no podemos dejar de pensar en una red de compliadades entre aulordades
delegacionates, de grupos civiles, de empresas financiadoras y desde luvego de jos
constructores mismos.

'2 DEFFIS Caso Anmando, Vivienda Soga!l Conuntos Habieconales Unifemidiares de Casas £cofbgrcas
Audosuficiantes, ediciones Armando Deffis Caso, México 1899,
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICCS

Imagen 2.- Fachada casa tipo.
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNLAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECCLOGICOS

Las viatidades que rodean al conjunto y las de toda la colonia (magen 1), carecen de
pavimeniacion y por supuesto de banquetas, lo que refleja el estado de abandono por parte de
las autoridades respedtivas y de la comunidad misma para organizarse y buscar los beneficios
minimos de conforl, menos aun iban a defender el funcionamierto ecolégico de sus viviendas si

es que éslas hubieran conledo cdn 1as ecotecnias con que fueron concebidas.

El hecho de que practicamente cada casa tenga acceso y servicios independientes
(imagenes 2 y 3) hace muy dificil la organizacién en condominio y es en pane lo que ha hecho
que la escasa organizacién que se ha creado para exigir el funcionamiento de la planta de

bombeo fracase.

En las siguientes iméagenes se comprueba el uso como cistema de aguas negras que
se da a la re¢ de drenaje existente. Los trabajos de desasolve son conlinuos, perc dos
camiones al dfa son insuficientes y su operacidn conlfnua se antoja tan sencitla de llevar a cabo

como el funcionamiento misma de la planla de bombeo.

Imagen 3.- Vista general de la fachada.
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

fmagen 4.- Trabajos de desasolve junto a la planta de bombeo de aguas grises y negras
que nunca se pusa en funcionamiento

Imagen 5.- Drenaje axistente y su nufo mantenimiento, en este caso a los registros.
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ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

Imagen &.- Estado actual del acceso a Ja planta de bombeo sin funcionar.

La falla de mantenimiento de |a planta de bombeo es evidente alin sin abrr puentas para
acceder al area (ver imagen 5 y 8). Actuaimente solo penetra un cuidador, pero nadie que
supervise el funcionamienlo o que sepa del mismo. Para los vednos ha sido més facil pedir a la
delepacién que varias veces sl dia lleguen camiones para desalojar de aguas negras la red de
drenaje construfda alrededor del conjunio habitacional (ver imagen 4) y que se llena como
cisierna con 10 vertido por las 100 casas integradomas y las viviendas vecinas, a 1as que en un
principio se les prometié que la planta de bombeo también les daria servicio para que la

delegacidn les olorgara el pemmiso de construccién comrespondiente.
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3
ENCUESTAS DE CAMPO

3.1.  FUNDAMENTOS

Un andlisis compielo de la problematica que aclualmente viven los Conjuntos
Habitacionales Ecoldgicos, tiene sin duda que tomar en cuenta las opiniones de los habitantes
mismos de dichos Conjuntos, quienes basados en su experniencia directa de uso y disfrute de
los beneficios que tienen las ecotecnias en las viviendas, pueden declr con cerleza si les han
redituado algln tipo de beneficio o no.

Normaimente se podria creer Que los pobladores de los Conjuntos Ecolégicos llegaron
a habllaros sin mayores comphcaciones, es dedir, que sélo abren las llaves del agus caliente,
que Gnicamente ven que la Hluminadién es automética en las dreas comunes, que depositan la
basura (si lo hacen) en conlenedores especiales y dasificAndola, que no requieren de
ventilacibn mecénica (ventiadores comunes o sistemas caseros de alre acondicionado), elc.,
sin la conciencia de su origen o sin saber de las necesidades de manienmmiento, operacon y
renovacon de los equipos, pero son fieles testigos, cuando menos, de su real utilidad y de su
colaboracidn a las congdiciones de confort que tienen en sus habitaciones.

Una seguridad tenemos ain ames de aplicar las encuestas: en el momento en que ef
apua comienza a bajar de temperatura, el sistema de recidamiento de basura deja de funcionar,
las luces de las dreas comunes a apagarse,, elc., emplezan también las juntas vecinales y por
consiguiente a evidenciarse si exisle o no la organizacién condominal y el Inlerés por conservar
en comecto funcionamiento las tecnologias ecolégices de que se dispone, se hace entonces
patente que los vecinos sOlo desean a fin de cuentas ks mismos satisfactores que cualquier
unidsd habitacional sin importanes el costo, ahoimo ¢ comadidad que en un principio fuvieron.

Para comprender entonces el purmto de visla de ‘os usuarios finales, se diseilé una
encuesta basica de 22 preguntas donde se investiga desde cuesiiones esencales como el
tiempo de residencia, ta fecha de inauguracién del conjunto, hasta las pregunias mds
especificas coma el fundonamierio de los equipas, 1a organizacién condominal y los beneficios
que a corto, mediano y largo plazos traen a sus vidas las ecotecnlas aplicadas junto con el
Ingenio anmquitecidnico de los sistemas pasivos de dimatizacon.

Puesto que uno de los objetivos de este documento fue el conocer las opiniones,
vivenaas e inquletudes de la gente que habita los Conjuros Habitacionales Ecolégices, se
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escogleron cualro Unildades Habitacionales de simllares caracterislicas socloeconémicas,
resultando asi una muesira lo més homogénea posible. Se pregunlé a 160 personas en total,
representando a igual nimero de familias y viviendas ocupadas.

En el caso del Conjunto Unién Popular Nugeva Tenochtiidn en Xochimilco con 100
casas independientes, se cuestioné a 30 familias, del Conjunto Ecolégico Pedregal Iméan V
Etapa, con 40 departamentos, se pregunté a 30 familias (el 30% y el 75% de las viviendas
respectivamenie), del Conjumo San Pablo Xalpa, con 120 departamemos, se obtuvieron
respuastas del 33% de ellos y por Gtimo, del Conjunto Ecolégico Fuentes Brotantes con 2471
departamentos se recabaron datos de 50 famillas, lo que hace gue los datos oblenidos sean
confiables.

Al tener encueastadas las primeras 80 viviendas, 20 aproximadamente de cada conjurto
habitacional, se realizd ia primera evaluacidn de kos resuliados y en la mayoria de los casos las
tendencias que maostraban los dalos obtenides comespondieron con las tendencias de los
resultados finales, 1o que es sintoma de que la muestra es representativa.

Para evilar saturacion de texto en las graficas y fadiiitar la iectura de las mismas, se
opté por numerar las conjunos habitacionales de la siguieme manera:

Conjumto 1.-Conjunic Ecoiégico Pedregal man V Etapa, con las skjuienies ecotecnias a
considerar: Paneles solares fototérmicos y folovoltaicos, sistemas pasivas de
climatizaci6n, fresqueras, 1écnicas de hidroponia, plania de tratamiento de aguas
residusales y pluviales e invemaderos.

Conjunto 2.-Conjunto ecolégico San Pablo Xalpa, con las siguientes ecotecnias también a
considerar: Paneles solares fololémnicos y fotovoltalcos, planta de tratamiento para
reutilizacién del agua, fresqueras y sissemas pasivos de cimatizaddn.

Conjunto 3.-Conjunto Ecol6gico Fuentes Brotanles, con las siguiemes ecolecnias induidas:
Reinfillradén pluvial al subsuele, reuso de aguas jabonosas, ahorradores de agus
en muebles sanilarios, recuperacion y iralamiento de basura, planta de composta,
Invemaderos, produccion afimentania y desde Juego sislemas pasivos de
climatizacion.

Conjunto 4.-Conjumo Unibn Popular Nueva Tenochtildn y sus ecotecnias originales:
Aditamentos para el ahomo de egua, reutiizacién del agua gris, calentamienio
solar de agua, uso eficienle de la energia mediante l4mparas ahorradoras,
produccidn alimerrana vertical y plama de bombeo de aguas grises y negras hacia
las partes altas donde si existe red de drenaje.
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3.2 RESULTADOS DE LA ENCUESTA

Pregunta 1.-; Cuénto tiempo leva viviendo aqui?
100.00% -
90.00% -
° 80.00% - B menos de 5
T 70.00% 4 Mde5a 10
g 50.00% 1 de 10a 15
2 50.00% - Mdei0a
2 40.00% - M de 152 20
< 30.00% -
20.00% -
10.00% -
0.00% -
Conjunto 1 Conjunto 2 Conjunto 3 Conjunto 4
Conjuntos

Grafica pregunta 1

Anos  |Conjunto 1|Conjunto 2|Conjunto 3|Conjunto 4] Resumen

nenosde § 6€.66% 10.00% 10.00% 0.00% 6.67%

5ai0 23.33% 7.50% 4.00% 13.32% | 12.04%
10215 | 16.66% | 25.00% | 2200% | B6.66% | 37.58%
15a20 | 53.33% 57.50% | 64.00% 0.00% 43.71%
89.99%

Tabla pregunta 1.

Esta primera pregunta &s bésica, ya que a mayor antigledad de residencia mayor
veracdad posible a las respuestas a los demas cueslionamientos.

En los cusatro conjuntos la gente que tiene mas de 15 afios viviendo es la predominante
y en el conjunto cuatro la cifra se eleva al 90%, lo que hace que las respuestas sean o
suficienternente confiables como para tomarias en cuenta.
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Pregunta 2.-4En qué afio se realizé6 e! Conjunto? ]

Esisaben

Eno saben

Conjuntos
Conjunto 1 | Conjumo 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 | Promedio
si saben 63.33% 65.00% 70.00% 893.33% 72.91%
no saben 36.67% 35.00% 30.00% 6.66% 27.08%

Un dalo también esencial es el del conocimiento de la gente acerca del afio de
inauguracién del conjunto y més del 60% io supieron, adn cuando no 10dos eran los habitantes
originales, sin embargo, no por ello se descartan como (itiles las respuestas de la gente que
tiene menos iempo de vivir en su departamento
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Pregunta 3.-4La vivienda es propia o rentada?

M propia
H rentada

Conjunto 1 | Conjumo 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 | Promedio
propia 78.88% 67.50% 66.00% 983.33% 75.87%
rentada 23.33% 32.50% 34.00% 6.66% 24.12%

Otro dato relevante es el que ayude a entender el amor que la game pudiera téner o0 no
por el espacio que habita, el que sea propto o rentado dice mucho del esmero qué le ponemas a
las cosas, ya que a veces las personas prefieren no invertir en su propia comunidad tan solo
porque opinan que el beneficio a largo plazo se les queda a los duefios reales sin reflexdonar en
gque lo importante es elevar nuestro nivel de vida, Incluyendo el confort de nuesiras
habitaciones, el ahomo energético que resuta en o econdmico y el aspecto de bienestar
psicol6gico que implca una "casa bonita™.
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Pregunta 4.-¢ Estin enterados que el Conjunto se desarrollo con
tecnologlas ecolégicas?
100.00% -
90 00% msi estén enterados
80.00% A Eno estdn enterados
70.00% T
60.00% -
R 50.00% -
40.00% -
30.00% -
20.00% -
10.00% -
0.00% -
Conpnio 1 Conpunio?2 Conjunio3 Conunto 4  Promedo
Conjuntas
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 | Promedio
Si 83.33% 87.50% 66.00% 30.00% 89.21%
no 6.66% 12.50% 34.00% 70.00% 30.79%

Es evidenie que si se desconoce la existencla de las ecotecnigs no podemos
preguntaries de-su estado ni mucho menos {os motivos del mismo. Vermnos que la mayor parte
de la gente que si esld enterada de que las tienen es predominantementie por los paneles
solares, sobre todo en los conjunto 1y 2.

En el conjunto 4 se necesitd explicar primero a la mayor parte de los encuestlados en io
que consisten las tecnologias ecoldgicas, para que luego respondieran que lg Gnica de que
estan enterados es la planta de tatamiento y bombeo de aguas negeas, pero piensan que muy
pronto dejé de funcionar ni saber a ciencia cleita el motivo.
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Pregunta 5.-¢ Saben en qué consisten dichas caracteristicas

ecolbgicas?

100.00% i saben
80.009% - W no saben
60.00% -

-3
40.00% -
20.00% -
0.00% -
Conjuntos
Conjumto 1 | Conjunto 2 | Conjurto 3 | Conjuntio 4 |  Promedio
si saben 89.28% 82.86% 84.85% 77.78% 83.69%
no saben 10.71% 17.14% 15.15% 22 22% 16.31%

La genie que respondid afimnativamente lo hizo porque en sus edificios aun perduran
los péneles solares aunque ya no funcione (conjuntos 1 y 2), en &l conjunio 3 porque
recordaron las instalaciones en desuso y en el conjuno 4 la mayor parte de los entrevisiados no
Supo que contestar.
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Pregunta 6.-De estar enterados, ;Desde cuando o saben?

120.00%

mdesde que habitan
Emenos de S aflos
M menos de 1 aflo

80.00% -
R 60.00% -
40.00% -
20.00% -
0.00% -
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 | Promedio
desde que habtan| 100.00% 100.00% 45.45% H4 H4% 72.47%
mencs de 5 anos 0.00% 0.00% 33.33% 22.22% 13.88%
menos de 1 afio 0.00% 0.00% 2121% 33.33% 13.64%

£n los primeros dos conjuntos lo saben desde que habitan sus viviendas por los

Servir.

mismnos paneles en la azotea, de los demas conjuntoes bo saben de 5 aflos a la fecha, por lo que
nunca supieron que funcionaran las ecotecnologias ni presenclaron la época en que dejaron ge

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NAGIONAL AUTONOMA DE MEXICO
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Pregunta 7.-; Sabe como funcionan los mecanismos

ecolégicos aplicados?

100.00% 2 sisabe
80.00% - Enosabe
60.00% -

X
40.00% -
20.00% -
0.00% -
Conjunto 1  Conunto 2 Conjuto 3 Conjunio 4 Fromedio
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjurto 3 | Conjumto 4 Promedio
si saben 89.28% 82.86% 84 .85% 77.78% 83.69%
no saben 10.71% 17.14% 15.15% 22 22% 16.31%

Las personas respondieron de forma general y por obviedad dijeson que a base de la
energia solar que calienta e agua y prende las iuminarias de las areas pablicas, sobre las
plantas de tratamiemo respondieron que poseen “Mecanismos que ayudan a limpiar el agua”
para que no se tire tan sucia al drenaje o la puedan aprovechar en exdenores.
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Pregunta 8.-) Todavia estan en funcionamiento los mecanismos

ecolégicos?
90.00%
BO.00% Bl
70.00%
60.00% - Mo sabe
2 50.00%
40.00%
30.00%
20.00%
10.00%
0.00%
| Conjunio 1 (:a-.mtoz Canjunto 3 Conjunto 4
[' Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjurto 3 | Conjunto 4 Promedio
sl 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
no 68.00% 75.86% 64.28% 85.71% 73.47%
no sabe 32.00% 24 14% 35.71% 14.28% 26.54%

Nadie respondi6 afirmativamente y mas del 5% de la poblacién negb el hecho, aunque
un porcentaje considerable, el 25% aproximadamente, dijo no saber, lo que refleja no sblo la
lgnorancia, sino & desintents por las instalaciones de las dreas comunes siempre y cuando
stantan que no les aporta mayores beneficios 0 perjuicios.

D.R. © EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
POSGRADO FACULTAD DE ARQUITECTURA, MEXICO, 2005.

50



ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJSUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

Pregunta 9.-, Coopera au familia con el funcionamiento de os

mecanismos ecolégicos?
120.00% WSl coopers
100.00% Hno coopers
80.00%
R 60.00%
40.00%
20.00%
0.00%
Canjuria 1 Cormoz Conjunio 3 Cammu
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 | Promedio
si coopera 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
No coopera 100.00% 100.00% [ 100.00% 100.00% 100.00%

El 100% aceptd no hacerlo ni recordé que hubiera participado en un principio cuando

todavia funconaban, ya que dicon eso debi6 haber sido labor de antiglas administraciones.
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Pregunta 10-a.-Si no coopera, {Porqué ?

Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjurto 3 | Conjunto 4 |  Promedio
10.00% 15.00% 38.00% 73.33% 33.58%
b 6.66% 5.00% 6.00% 10.00% 6.92%
c 83.34% 80.00% 58.00% 16.66% 59.50%

8. porquie no sabia de 1a exdstencia de los' mecantemos ecolbgicos
b: porque no Me nteresa cooperar
¢ porque nadi¢ me hobia pedido gue cooperara

Le mayor parte de la gente justifica su falta de cooperacién diciendo que nadie se los
habia pedido, conjuntos 1 a 3, excepto en el conjunto 4 donde muy pocos ni siquiera sabias de
la existencia de kas ecolecniss. Un pequefto porcentaje respondid que simplemente no ie
imMeresaba cooperar “porque ya tenfan los serviGios qué requieren y que cada quien es
responsable de los suyo”. Evidentemnente que exdste no s6lo un gran egoismo y falta de cultura
de partidpacién ciudadana, pero si no se enteran primero de los beneficios y lo comprueban por
si mismos es muy comphicado que lograran hacer algo por lograr un ahormo energético en sus
propias vivienias.
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Pregunta 10-b.-;Quiénes son los encargados del matenimiento?

100.00% _
90.00% : - H k2 admnigracién

80.00% -
70.00% -

%
2
:

Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjurito 3 | Conjunto 4 [ Promedio
la adminkstracién 83.33% 80.00% 868.00% 0.00% 684.83%
no 6e quienes 10.00% 5.00% 8.00% 83.33% 26.58%
los especialistas 6.66% 5.00% 6.00% 16.66% 8.58%

La mayor parte duda acerca de quién debe hacerse cargo de mantener funcionando las
ecotecnolopias y piensa que debe ser posiblemente la administracion, a diferencia del conjunto
4 donde ni siquiera existe tal administracién o dicen no conocerla.

La gente ya no ocupa su tiempo para pensar en los sistemas ecolbgicos de ahorro de
energia y recursos por diversos motivos que se estudiardn mdés adelante, también se explorard
la posibllidad de generar el imerés y de gué manera,
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Pregunta 11.-De no cooperar, ¢} le gustarfa o no ayudar y por
qué?

msi me gustaria

mno tengo iempo
M debe haber encargados

%

Conjunto 1T Corjnio 2 Conjunic 3 Corjunio 4 Promedio
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjunio 4 Promedio
si me gustana 33.33% 20.00% 12.00% 83.33% 37.17%
por beneficlo propio
No POTquUe No 23. 4% 12.50% 8.00% 6.67% 12.63%
fengo tiempo
No porque debe haber]  43.33% 867.50% 80.00% 10.00% 50.21%
| encargades pars efio

La gente esta acostumbrada a que otros se hagan cargo de ciertos problemas sin tomar
en cuema que la cooperacién genera mayor y mejores resultgdos, otro pretexto es la falta de
tiempo y es que mucha gente sale a trabajar, mayortariamente los hombres y s6io son amas de
casa las que se encuentran entre semana, quienes mencionan que “con tanto que hacer en la
€asa no queda tiempo para nada”.

Algunas personas dijeron que Si cooperarian pero que no saben cbmo y que primero
necesitan ponerse de acuerdo en cuestiones como la limpieza. Se demuestra una {otal falta de
organizacion en lo mas bésico.
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Pregunta 12.-Si los mecanismos no funcionan, ¢ Sabe desde

cuando?
%%z W no sabe
70‘ 00% N do menas de 5 afos
’ Wde més de 5 aflos

80.00% = —
* 50.00%

40.00% - .

30.00% n

20.00% +4 .

10.00% ~

0.00% -
Conjnto 1 Gonjunin2 Conjuie3 Conjunio4  Promedio
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunta 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 |  Promedio
no sabe 58.82% T71.27% 83.33% 33.33% 63.18%
de menos de 5 afkos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

de Tnas de 5 oS 41.18% 22.73% 16.669% 86.67% 36.81%

Més del 50% de las pobladores ignoran el momento exacio en que dejaron de funcionar
las ecotecnias, y al parecer no kes ha interesado hacer que entren nuevamente en sesvicio, esto
porque cuando ocurrieron los desperfectos optaron por medidas faciles de solucién y que no
requirieron que todos se pusieran de acuerdo, como instalar calentadores convencionales de
agua y simplemente olvidarse de la uminacitn de las dreas comunes, asi como por ejempio,
fueron requiriendo de mayor espacio para servicios particulares y cdlausuraron las fresqueras y
otras Instalaciones como los invemaderos, cuando los tenjan, para dar paso a areas de juegos
infantiles.
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Pregunta 13.-; Junto con la vivienda reclbié algin manual o
folleto que le describlera como funcionan los mecanismos
ecolégicos, para qué son Gtilies y cual es su mantenimlento
100.00% necesario? .
Bsi
80.00% mno
B no recuerda
60.00%
P
40.00%
20.00%
0.00% . '
Conunto{ Cogmio 2 Conjurto3 Comumio4  Promedio
Conjuntos

Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 Promedio

Si 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
no 66.67% 87.50% 80.00% 86.67% 80.21%
no recuerda 33.33% 12.50% 20.00% 13.33% 19.79%

Practicamenie nadie reciblé manual o instucclén alguna. Los que no recordaron el
hecho coinciden con ser las familias con més antigiiedad en los conjurtes y prefineron otorgar
el benehcio de la duda a favor de los desarrolladores de sus edificios. Si saben del
funcionamiento y utilidad 85 por otros medios como las mismas escuelas de sus hijos que
comienzan a platicar de ecologia aunque de una forma muy escasa e inconstante.
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Pregunta 14.-, Hubo alguna platica o conferencia personal o
comunitaria para describirle las caracteristicas ecolégicas
del Conjunto?

60.00%
50.00%
40.00% -

£ 30.00% |
20.00% -
10.00% -
0.00% -

|si
HEno
M no recuerda

Conpmio1 Comuto2 Conmunio 3 Comunto4  Fromedio
Conjuntos

Conjunto 1 | Con[unto 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 Promedio

si 43.33% 42.50% 50.00% 30.00% 41 46%
no 48.67% 42.50% 36.00% 13.33% 34.63%
no recuerda 10.00% 15.00% 14.00% 56.67% 23.92%

Una vez més las que respondieron afimativamenta fueron los pobladores originales
que si bien no recordaron platicas grupales, si reconocieron que alguien les explicd que existian
unos sistemas que les ayudarian a economizar su gasio ahorrando fuz y agua, asf{ como
procesando la basura de forma elemental y tratando ef agua, aunque alcanzamos a ver que no
se les dijo cuestiones basicas como el mamenimiento a mediano y largo plazo ni mucho menos
de c6mo podrian reparar 0 reemplazar los equipos.
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Pregunta 15.-2 Se da algin mante nimiento al lugar?

120.00%

@si
mo

%

o))

o

§
1

0.00% - — . ;
Connto 1 Comunto2 Conunlo 3 Conunto 4 Fromedio
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 Promedio
si 100.00% 100.00% 76.00% 0.00% 69.00%
no 0.00% 0.00% 24.00% 100.00% 31.00%

Si la mayor parte a contestado afimativamerte se refineron a labores de Impieza
general de las 4reas comunes y a jas areas verdes, akjunos conjurmos como el 1 y el 2 tomaron
en cuenta también la vigitancia en los accesos, aunque en el primero es casl inservible.

Para las labores de mantenimierto ya no toman en cuenta nada que esté en las
azoleas 0 que Sus 0§Os no vean y esto ocure por la dificultad que hay para ponerse de acuerdo
cuando los vednos son demasiados y donde los recursos econdmicos no son suficentes para
mantener los hogares en 6ptimas condiciones, esto ya tiene Implicadiones sociales que podrian
sor abordadas en otro tema de estudio.

En el caso del conjunto 4 al tener cada casa acceso privado, asi como acometidas y
registros dicen no requerir del administrador, ya gue adem4s se dificulta el emendimiento entre
ellos. £n aljunos casos de conjuntos el mantenimiento es comeclivo de emergencia y solo asf
se ponen de acuerdo pero ain en estas situaciones no todos cooperan.
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Pregunta 16.-¢ Hay algin administrador encargado del
mantenimiento del conjunto?
120.00% ,
Esi
100.00% - Eno
80.00% -
X 60.00% -
40.00% -
20.00% - . :
0.00% -+ WS
Conunio 1 Corjuto2 Congunto 3 Conunio 4 Fromedio
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 | Promedio
Si 100.00% 100.00% 76.00% 0.00% £69.00%
no 0.00% 0.00% 24.00% 100.00% 31.00%

Excepto el conjunto 4 (el Unidn Popular Nueva Tenochtittdn que donde cada casa tiene
acreso desde de la calle y parecen no necesitar aparentemente de organizacion alguna) todos
Indicaron que sf existe una persona o familia vecina encargada de recolectar las cuotas, pero
que son muchos departamentos que nos las pagan o 10 hacen a destiempo o que dificulta las
labores de planeacién del gasto. Muchos hablaron de ka ineplitud del administrador y en akgunos
casos puede ser que cuando el encargado es un mismo vedno no le dedica el tiempo suficente
y se conforman con dnicamerte ir a pagar las cuotas de luz y agua a la ofidina correspondiente.
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Pregunta 17.-; Es suficlente el mantenimiento que se da para
mantener en buenas condiciones el lugar?

120.00% -
sl
100.00% mno
80.00%
X 80.00%
40.00%
20.00%
0.00% - : ' ;
Conunto 1 Corjunlo 2  Conjunto 3 Conjundo 4 Framedo
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 Promedio
si 16.67% 10.00% 23.68% 0.00% 12.59%
no 83.33% 80.00% 76.32% 100.00% 87.41%

Se puede considerar que para nadie es suficiente y que sdlo toleran lo que pueden
lograr por el escaso imerés e iniciativa de los vednos. Algo muy importante hace falta para
crear conciencia entre la poblacién y va més alld de las fronteras de sus mismas unidades
habitacionales: una cultura del buen vecino, del ahormo energético, de una forma de vida mejor
mediante el esfuerzo unido y todo eslo se va creando desde la infancia por medio de una
revolucién al Sistema Educativo Nacional y en la conciencia de los medio de comunicacién y de
las autoridades que principalimente ven 10 que en principio tes otorga mejores beneficios
econémicos y de poder.
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Pregunta 18.-y Considera que los espaclos verdes son
suficientes y bien cuidados?

80.00%

80.00%
70.00%

m si
A no

60.00%

. 50.00%
o~
40.00% -
30.00% -
20.00% -
10.00% -

0.00% -

Conganto 1

Conjunio 2

Conunio 3  Comjunio 4

Conjuntos

Promedio

Conjumto 1

Conjunto 2

Conjunto 3

Conjunto 4

Promedio

si

43.00%

35.00%

62.50%

15.75%

39.06%

no

57.00%

685.00%

37.50%

84 25%

60.894%

La gente considera que los espaclos destinados a la vegetacién son escasos, pero

Los conjunios con mayor porcentaje de aceptacién son aquellos que ya cuentan con

especio extra destinado a Iss dreas verdes de mayor volumen.

pocos reconoceh que sean insuficientes, es decir, se conforman con lo existente. Guando se les
pregunta sobre el mantenimiento de estos espacios nadie acepta que sea el cofrecto o el
suficiente, por lo gue indican faftaria poda de arboles y pasto, sembrado de nuevos arboies,
plantas y hasta flores.

dreas comunes verdes, a diferencia del conjunto en Xochimilco, que practicamente no tiene
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Pregunta 19.-;Cree que mis y mejores fireas verdes
ayudarian a elevar su nivel de vida ylo confort?
70.00% Bsi
60.00% = no
50.00% @ nose
40.00%
X
30.00%
20.00% -
10.00% -
0.00% - .
1 2 3 4 5
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 | Promedio
sl 25.50% 22.50% 15.75% 18.50% 20.56%
no 21.50% 18.50% 43.50% 40.00% 31.13%
no se 53.00% 58.00% 40.75% 41.50% 48.31%

L.a mayorifa dice que los aspacios verdes o no son fitiles para mejorar el confori de las
instalaciones o sencillamente lo ignora, pocos acepiaron que més vegetacon contribuye a
elevar su nivel de vida,

Casl tres cuartas partes nlegan gue contribuirian econémicamente al mejoramiento de
sus aspacios de vegetacién, indicando que hay otras priondades como Ja seguridad ds las
familias y de sus bienes, asl como el mantenimiento de las instalaciones tanto de luz como de
agusa y drenaje.
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Pregunta 20.-) Qué fes gustaria que cambiara para bien de todos
los habstantes del Conjunto ?
70.00% M la admén actual
80.00% - N el Regiamento de Condéminos
50.00% N ofres cosss
40.00% -
xR
30.00%
20.00% -
10.00% -
0.00%
Conmunin1 Corprio2 Conjnin3 Conuniod  Promedio
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjunto 4 Promedio
fa administracién
actual 13.33% 22.50% 32.00% 0.00% 16.96%
el Reglamento 63.33% 32.50% 46.00% 40.00% 45.46%
de Conddminos del
D.F.
ofras cosas 23.34% 45.00% 22.00% 680.00% 37.59%

La mayor parnte considera que més que cambiar de administracién, i0 mejor es modificar
de alguna manera el reglamento del condominio para obligar a todos mediante medidas
efectivas y como otras attemativas seflalan que el gobiemo se hiclera en parte cargo de la
situacdon mediante subsidios 0 descuentos o bien de manera directa en las labores de
comeccién y mamenimiento.
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Pregunta 21.-2Estaria dispuesto a empiear parie de su tiempo libre
en ayudar, atendiendo personalmente, el mantenimiento de alguna
de las ecotecnias?

Osi,por beneficio
Wno tengo tempo
50.00%
Ano me coresponde
40.00% W no se como hacerlo
30.00%
ES
20.00% A
10.00% -
0.00% - -
Conunio{ Comunto2 Comunin3 Comuin4  Promedio
Conjuntos
Conjunto 1 | Conjunto 2 | Conjunto 3 | Conjurto 4 Promedio
sl, por propio
beneficio 23.33% 20.00% 16.00% 10.00% 17.33%
no tengo tiempo 26.66% 32.50% 28.00% 40.00% 31.79%
no me coresponde | 40.00% 37.50% 40.00% 40.00% 39,38%
no 86 como hacerio 10.00% 10.00% 16.00% 10.00% 11.50%

Casi nadie desea ayudar porque aseguran quée no les corresponde o que es ef gobiemo
el encargado de eflos en muchos de los casos. Se cree que porque se les financi6 la vivienda
por instituciones pablicas ellos son responsabies, sin que nadie les exphque de reglamentos y
leyes al respecto. Las personas que respondieron que Si cooperarian son en su mayoria jefes
de famiba jévenes, quiz4 esto sea porque todavia ven tiempo de apreciar l0s cambios o porque
ya se ve la vida de una manera diferente, los tiempos cambian y aunque la mayor pade falta por
hacsra, es indudable que en esta época hay mayor comunicacion sobre temas ecolopicos.
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Pregunta 22.-, Esti enterado de los beneficios gue le acarrearia el
buen funcionamiento de los mecanismos ecolégicos con los que el

conjunto fue planeado?

80.00% .
70.00% Mno
60.00% -
50.00% -
40.00% -
30.00% -
20.00% -
10.00% -
0.00% -
Cangsio 1 Carpioz Corq.rto:‘l Comprito 4
Conjuntos
Conjurto 1 | Conjunto 2 | Conjumto 3 | Conjunto 4 Promedio
Si 64.29% 68.57% 51.52% 33.33% 54 43%
no 35.71% 31.43% 48.48% 66.67% 45.57%

Se nota que los mas enterados son los habitantes de los conjuntos 1 y 2, por los
paneles solares en las azoteas y las fresqueras entre otros sistemas. Este indicador va
descendiendo hasta legar al conjunto 4 donde practicamente la mayor parte no sabe de los
beneficios o no les interesa averiguar.
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4
LEGISLACION RESPECTIVA MAS COMUN

4.1 FUNDAMENTOS

Sabemos que la base legal que lleva al mal funcionamiento presente y futuro de toda
construccion en condominio es una inadecuada legislacion, por lo que un factor de primordial
importancia para la el anélisis del estado actual de los conjuntos habitacionales ecol6gicos es
el estudio de las leyes y reglamentos en la materia, especificamente de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles y el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

Cuando los habitantes no s6lo desconocen lo contenido en las leyes y reglamentos que
los amparan sino que ademéas detectan con facilidad los vacios y lagunas que contienen,
entonces comienzan simplemente por no acatarlos y cuando ya es necesario tomaros en
cuenta, hacen uso de ellos sabiendo que no existe, primero, obligacién alguna de formar un
condominio y segundo, teniendo la seguridad de poder quebrantar los propios reglamentos
intemos con las mismas armas que la ley les otorga, sin tomar en cuenta que para tramitar el
uso de suelo y la licencia de construccién respectiva no es necesario manifestar que la
construccion ser administrada en condominio.

Por lo tanto, es necesario revisar articulo por articulo, para detectar no s6lo las fallas,
sino también hacer resaltar los articulos que deben ser derogados, los que necesitan ser
corregidos y las adiciones que se deberian incluir, asi como la generacion de nuevos capitulos
que hablen especificamente del tema que nos interesa: la conservacion y mantenimiento de los
Conjuntos Habitacionales Ecol6gicos, enfocAndonos al estado actual de sus ecotecnias y a la
conservacion de las caracteristicas generales de disefio mediante sistemas pasivos de
climatizacién, con el fin de garantizar de manera legal que el estado original de cualquier
condominio y més los ecolégicos, perdurara con el paso de los afios.

En el caso de los conjuntos ecolégicos, ni siquiera son definidos como tales dentro de
las leyes, no tienen defensa juridica, por lo que se hace necesario incluirlos dentro de las
tipologias reconocidas por las leyes y desde luego hacer las correcciones necesarias para que
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sean tomados en cuenta en todos los capitulos y ademds se garantice que el ahoiro energético
y de recursos no decaiga con el paso del tiempo llegando a ser mas que un factor de apoyo a la
comunidad en donde se encuentran, un pesado lastre al cual hay que otorgarie servicios de una
red que originalmente no fue calculada para el crecimiento desordenado que actualmente

presenta la capital de! pais.

4.2 LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL
DISTRITO FEDERAL *.

4.21 DE LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES

Pensando antes que nada en la obligatoriedad o né a formar un régimen de propiedad
en condominio, nos damos cuenta de que s6lo se menciona las partes que pueden formalizar el
régimen, pero en ningiin momento que debe ser forzoso. ™ Aqui comenzamos a vislumbrar una
variante real de la frase popular “lo que no esta prohibido esta4 pemmitido™, pudiendo decirse que
“lo que no es obligatorio no es prioridad cumpilirlo”, pero dejamos de lado otra gran verdad: lo
que no proporciona obligaciones no otorga derechos.

Otro punto a notar es lo referente al articulo 5° donde clasifican los tipos de
condominios segin su morfologia, en verticales, horizontales o mixtos, pero seria bueno
considerar otra clasificacion dentro de los distintos géneros, ésta debe ser segin su
funcionamiento e instalaciones. Por ejemplo, dentro del género habitacional se pueden
mencionar los tipos “Tradicionales” y los “Ecolégicos™; haciendo notar la diferencia y
concientizando a la sociedad sobre todo en los ecolégicos, sentariamos la base para un futuro
respeto al ahorro energético tan deseado. En esta clasificacion se podria definir a los conjuntos
ecolégicos como aquellos que teniendo uso habitacional, poseen tecnologias ecolégicas o
diseiio de proyecto que incluye los sistemas pasivos de climatizacion, dando como resultado un
notorio ahorro de energia.

' Para el analisis se empled Ia Gitima Ley de Propiedad en Condominio para Inmuebles del Distrito
Federal, tercera edicion Enero de 2002, publicada dentro de la Agenda Civil del Distrito Federal, de
ediciones fiscales ISEF y las reformas publicadas en la Gaceta Oficial del 16 de enero de 2003.
 Ver articulo 4°.

D.R.© EDGAR LEON CACHO. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 67
POSGRADO FACULTAD DE ARQUITECTURA, MEXICO, 2005,



ESTADO ACTUAL DE ECOTECNIAS EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ECOLOGICOS

Mas adelante’™ se menciona la definicién de conjunto condominal donde se deberia
mencionar la posibilidad de que uno de los condominios gue lo forman sea ecolégico, como en
el caso del Conjunto Periman V Etapa, o ser ecolégico el conjunto condominal compileto como
es el caso del Conjunto Fuentes Brotantes, de modo que dichas tecnologias funcionaran por
unidad o para todo el conjunto, pudiendo especificar entonces a raiz de éstas primeras
denominaciones los derechos y obligaciones de cada propietario de una vivienda exclusiva y de
todos los habitantes en general del condominio.

Una facultad innegable que tiene todo duefic de una vivienda es el de venderla, rentaria
o hipotecaria®, pero si no se aclara con bases legales que esto no deberia ser en menoscabo
de los derechos de sus mismos vecinos, seguiremos soporiando alteraciones en el
funcionamiento de las instalaciones y en la reduccion del gasto disponible por unidad
habitacional de energia eléctrica, agua o drenaje. Por ejemplo, cuando los duefios de una
vivienda ecolfgica deciden cancelar alguna ecotecnia por cualquier motivo para ellos valido,
como la de los paneles solares o las fresqueras.

Ya que aceptamos el derecho de cada propietario también podemos hablar de
obligaciones, entre otras, de las de los desarrolladores de vivienda, que dejan a la libertad de
los futuros habitantes la decision de formar un régimen condominal y todavia mas alla, de
registrario en la Procuraduria Social o instancia gubemamental correspondiente y no
simplemente mencionar que puede ser creado en construcciones nuevas o0 en proyecto, como
lo menciona el articulo 9°. Podemos mencionar entonces la conveniencia de que fuera
obligatorio desde el momento mismo del proyecto y su registro en la delegacion politica
correspondiente.

Dentro de la Ley de Propiedad en condominio, hay articulos como el décimo, que més
que modificarios o derogarios, podriamos tan sélo incluir el concepto ecoldgico, por ejemplo,
para aclarar que si ya existe esta caracteristica, hay que hacerla constar en la escritura piblica,
ademas es bueno mencionar que asi como los condéminos estan obligados a contratar una
p6liza de seguros contra desastres (fraccion Xl art. 10%), cosa que por cierio muy pocos hacen,
tendrian también que contratar una pdliza de servicio y garantia para asegurar el buen

'5 Ver articulo 7°.
'8 Ver articuto 8°.
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desempeiio futuro de las instalaciones especiales, como actualmente se hace con los
elevadores aunque no de manera obligatoria.

Un derecho més de los habitantes de un condominio es el de hacer modificaciones a la
escritura constitutiva y su reglamento'’, pero el 75% minimo de votos necesarios para hacer
cambios, de haber sistemas ecol6gicos, deberia ser un mayor, casi al 100%, y desde luego
estar asesorados por expertos que ensefien otras alternativas posibies.

Si pamafos atrds ya mencionamos el derecho a vender una propiedad exclusiva, el
articulo 13° reviste una especial importancia, porque habla de que en el contrato de compra-
venta debe constar la entrega del acta constitutiva y copia del reglamento del condominio. Aqui
puede exaltarse que dentro de dicho reglamento vienen incluidas de ser asi, todas las
especificaciones acerca de las instalaciones ecoldgicas especiales y hacer constar en el recibo
que los nuevos propietarios firman, el conocimiento de los sistemas de ahommo energético y de
recursos, asi como los beneficios que aportan a su propia economia. Esta es una buena forma
de empezar a hacer conciencia en los aduitos que no han recibido una adecuada educacién de
preservacion del medio ambiente, ya que hasta nuestros dias no existe una politica seria,
estudiada y responsable sobre ello.

Un articulo que si deberia de ser derogado es el catorce, porque abre la posibilidad de
extinguir el régimen de propiedad en condominio, ya que de poco sirve que tratemos de hacer
conciencia ecol6gica por medios legales y que aseguremos el conocimiento de los beneficios, si
por otro lado decimos a la gente que cuando asi lo desee, atin sin motivos validos, puede
olvidarse de ello sin dar explicaciones con tan sélo ponerse de acuerdo entre sus vecinos.

4.2.2 DE LA CALIDAD DEL CONDOMINIO Y DE LOS BIENES DE PROPIEDAD
EXCLUSIVA Y LOS DE USO COMUN

Por todos es sabido el gran déficit de vivienda de nuestro pais y que un gran porcentaje
de la poblacién vive con algtn familiar o simplemente renta, pero no es recomendable que
legalmente las obligaciones del condémino sean solamente para el duefio habite 0 no su
propiedad'®. Hay que indicar que es el usuario el primer responsabie, y desde luego también el

17 Ver articulo 12.
'8 Ver articulo 15°.
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duefio, de aquella vivienda que ocupa y también deberia ser obligado solidario del
mantenimiento de las instalaciones de uso comdn en la construccion. Cuando los dueiios no
habitan sus propiedades dejan en el desamparo a los demas propietarios que no pueden exigir
legaimente el cumplimiento de fas obligaciones a los que Gnicamente rentan una vivienda.

Es bueno aclarar que aunque no todas las viviendas tengan igual superficie, la
responsabilidad del funcionamiento correcto es siempre compartida y aunque haya diferentes
cuotas calculadas segtin el porcentaje de indivisos, nadie es “menos responsable™ de aquello
que perjudica a todos por igual, por lo que cuando las propias instalaciones sufran algan
desperfecto que afecte a los demas de manera directa, estan obligados a repararlas
contratando a la gente especializada para ello de ser necesario, si es que esta clase de
desperfectos no esté incluida en la pdliza de servicio que recomendé al hablar sobre el articulo
décimo.

Si un inquilino es obligado a cumplir por habitar una propiedad, el dueflo est4 obligado
iguaimente aunque no la ocupe, aun si decidiera dejar de usar las areas comunes'®, pero hay
que agregar al texio que dicha obligacion existe alin en el caso de desocupar totalmente y por
un largo periodo la vivienda.

Ahora hablando de los usos de la propiedad que por estar especificados en la escritura
no deben ser modificados®, hay que decir que aln cuando la vivienda tuviera caracteristicas
ecoldgicas de funcionamiento totaimente independientes al resto del condominio, no podrén
hacer cambio alguno que haga que su propiedad pueda dejar de ser considerada ecolégica o
que disminuya los beneficios de ahorro energético y de recursos que fueron calculados
tomando en cuenta el total de las propiedades.

Uno de los articulos indicados para anotar las obligaciones que cada condémino tiene
de mantener las tecnologias ecolfgicas originales o de no hacer obra alguna que pudiera
afectar el desempeiio de su propiedad exclusiva, de la de los vecinos o las de uso comin, en
cuanto a instalaciones especiales se refiere y en este caso las ecolégicas, es el 23° que habla
sobre las obras, modificaciones o alteraciones que no pueden hacer los propietarios cuando
afecten las propiedades de otros condéminos o las de uso comun.

' Ver articulo 20.
2 ver articulo 19.
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La Ley de Propiedad en Condominio desde luego que especifica no solamente los
condéminos y sus propiedades, también habla de lo que debe considerarse propiedad comdn®,
sobre la igualdad de derechos de los condéminos de los condominios verticales”, sobre las
reglas para las obras en los bienes comunes e instalaciones generalesz’. Hablando entonces
del articulo 25° es aconsejable agregar una sexta fraccion que mencione todas aquellas
instalaciones que sean consideradas ecol6gicas o tendientes al ahorro energético y de recursos
como el agua, los paneles solares y las fosas sépticas por ejemplo, que pertenezcan a un
conjunto de viviendas y que alojen dentro de las areas de uso comin como azoteas o patios.
Sobre el articulo 28°, si se especifica, como indico en los comentarios al articuio décimo, las
ecotecnias empleadas, sus costos de pélizas de servicio, de garantias y de reemplazo deberian
tomarse en cuenta en la determinacion del fondo de gastos de mantenimiento y administracion
como un inciso especifico, o bien crear un fondo especializado en el mantenimiento periédico
de las instalaciones ecoldgicas y/o para el reemplazo de las mismas, cuando su periodo de
utilidad real o de eficiencia energética haya expirado.

Hablando del mantenimiento de los bienes comunes, se menciona la posibilidad de
establecer convenios con las autoridades competent%24 y esto es buena opcién, pero habria
que aclarar que en ningan caso dicho mantenimiento por parte de ninguna instancia de
gobiemo sera obligatorio, permanente ni total, ya que un condominio o grupo condominai al ser
propiedad de particulares conserva no solamente sus derechos, sino también las obligaciones
inherentes al buen estado de sus propiedades, en ¢l entendido de que un mal funcionamiento
afecta a la comunidad por compieto.

La absoluta obligacién del Estado deberia indicarse que sélo llega hasta las acometidas
del conjunto, atin cuando hayan contratado con éste la instalacion por registros ubicados en las
areas comunes del condominio o cuando el acceso al desarrollo sea libre y sin vigilancia o la
circulacion vehicular externa no encuentre restriccion alguna. Todos los ocupantes del
condominio y/o conjunto condominal son los Ginicos responsables finales de sus propiedades de
uso exclusivo y coman, ni en }os casos en que la compra de las viviendas haya sido financiada
por el gobiemo debe haber obligacion total y permanente por parte de las autoridades en cuanto
a la operaci6én y mantenimiento.

2 Ver articulo 25.
z Ver articulo 27.
" Ver articulo 28.

Ver articulo29.
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4.2.3 DE LA ORGANIZACION Y ADMINISTRACION DE LOS CONDOMINIOS

Hablando ahora de la organizaci6bn y administracion de los condominios y de las
disposiciones que rigen a las asambleas generales, en Ja fraccion [ll del articulo 33° se
especifica que el nimero de votos serd igual al porcentaje de indivisos de la unidad de
propiedad exclusiva, pero no debera nunca servir para que un solo condémino o un grupo de
elios aunque se a mayoritario pueda votar por la eliminacion de una o de todas aquellas
ecotecnias que posean, no asi para agregar algunas que no tuvieran como lamparas de bajo
consumo.

Las asambleas generales tienen facultades para modificar la escritura constitutiva™ o el
reglamento del condominio, pero deberia haber caracteristicas inviolables en la ley, como la
alteracion de las instalaciones que hagan que el porcentaje de ahorro de electﬁddad, agua o
servicios decrezca. En la fraccién V del articulo 35° se habla de la atribucion de establecer las
cuotas a cargo de los condéminos y el sistema de cobro de las mismas y de las sanciones por
incumplimiento, pero no habla en base a qué se debe fijar la cantidad a pagar, menos adn
considera la creacién de un fondo para mantenimiento o reemplazo de equipo especializado, de
lo cual hable anteriormente refinéndome al articulo 28°, o de la implementaciéon de una pdliza
de servicio como ya se ha mencionado con anterioridad.

Cuando se dejan de pagar las cuotas acordadas se tiene como consecuencia la pérdida
del derecho a votar’®, pero esto no es efectivo, ya que en la actualidad los colonos dejan de
asistir a las juntas y por supuesto de votar por decision propia, asi que esta sancién carece de
importancia alguna ante la vaguedad y falta de rigor en otros articulos. La posibilidad de
embargo seria més efectiva, de esto se habla més a detalle en el articulo 60°.

Para un buen ejercicio de la administracién, como compiemento a las asambleas y al
estado general del condominio, el administrador tiene la obligaciéon de asistir a la capacitacion
que imparte la Procuraduria en esta materia”’, una buena opcién que se conoce alin menos que
la ley que estamos analizando. Asi mismo deberia especificarse fa obligatoriedad de tomar
conocimiento preciso y especifico del mantenimiento de las instalaciones ecolégicas especiales,
donde se infoome sobre quién las vendi6, instal6, quién las puede sustituir o reparar y qué

5 Ver articulo 35.
% Ver articulo 36.
7 Ver articulo 38.
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pueden y deben hacer las personas encargadas de dar mantenimiento directo a la construccion
en general.

En el caso del primer administrador y en el de cualquier posterior, deberd demostrar
estar capacitado o conocer las indicaciones anotadas en la presente ley, asi como las
especificaciones referentes a las instalaciones ecolégicas. De no existir tal conocimiento,
debera estar dispuesto a tomar la capacitacién necesaria para asegurar a los condéminos el
buen desempeito tanto de sus labores administrativas como de las instalaciones mismas.

Ahora bien, seria ideal que el futuro administrador fuera designado desde el momento
mismo de la planeacién del nuevo proyecto a construir, que participase y tomara conocimiento
de la construccion desde la fase de anteproyecto y durante todo el proceso de construccion,
asistiendo a las juntas interdisciplinarias que habran de Hevarse a cabo con los especialistas
que intervengan en todo el proceso de desarrollo, esto no solamente le dara conocimientos
mejor fundamentados, sino que originarad un sentido de identificacién y responsabilidad mayores
con |a obra y por tanto una dedicacién mas esmerada.

Al administrador le corresponden las tareas anotadas en el articulo 43°, y en su fraccién
V se habla de las referentes a las instalaciones y servicios generales, entonces por el bien que
se reconoce la instalacién de sistemas certificados de ahommo de energia, recursos y servicios,
seria recomendable agregar una fraccién XXI que hablara especificamente de cuidar el estado
de dichas instalaciones ecolfgicas.

En el caso de los conjuntos condominales es necesario elegir no una sola persona
administradora, sino un comité de administracion” y seria mejor atin que en el caso de una
unidad habitacional ecolfgica existiera ademés del administrador, el secretario y el tesorero,
una cuarta persona: “el especialista ecoldgico” . dicha persona estaria encargada de supervisar
todas las instalaciones referentes, de dar consejo a los administradores de cada condominio
integrador del conjunto, de sugerir actualizaciones y hasta de lograr la contratacion del personal
o la compafiia necesaria para dar el mantenimiento especifico o efectuar el reemplazo de las
instalaciones que sean necesarias.

2 Ver articulo 45.
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Sobre el reglamento del condominio (seccidn I}, titulo 4°, capitulo 1°), ojala se tomara en
cuenta que ya que la cuestion energética es tan importante para nuestro pais, también hay que
modificar 0 adicionar articulos al reglamento de Construcciones, estudiado mas adelante.

El reglamento del condominio deberia hablar también de especificaciones sobre
ecotecnias cuando éstas sean una caracteristica especial de las construcciones y desde fuego
mencionar los fondos destinados al mantenimiento de las mismas.

El Reglamento forma parte del apéndice de la escritura, entonces también deberia aqui
incluirse un “Manual del Propietario de la Vivienda Ecolégica® ya fuera individual o en
condominio, con el fin principal de promover el ahorro energético entre la poblacion y
concientizarla sobre la importancia de contribuir a los cada vez mas necesarios ahorros de
electricidad, agua y demas servicios, explicando ademas cémo funciona y responde la vivienda
a los factores climéticos de la zona (temperatura, vientos, precipitacion, humedad y radiacion
solar) y los beneficios directos que acarrea.

Extendiendo el apartado referente a las cuotas de mantenimiento, en el articulo 56° se
habia de los motivos por los que se establecen las cuotas y en su segunda fraccién menciona
un fondo de reserva destinado a gastos de adquisicion de implementos y maquinarnas, obras,
mantenimiento y reparaciones mayores. De igual foorma podriamos ayudar a la difusion de una
cultura de ahorro si agregaramos otra fraccién o extendiéramos ésta para hablar claramente de
gastos referentes a instalaciones ecologicas y esto tendria todavia mucha mas utiidad si se
especifica dentro del reglamento intemmo el nombre de la(s) compaiiia(s) o personal que
instalaron dichos sistemas ahorradores y un directorio de empresas que pudieran dar el servicio
a los mismos.

Si hablamos de la conveniente obligatoriedad de formar el condominio, manifestario
como tal desde el momento mismo de tramitar la licencia de construccion, el uso de suelo y la
escritura, asi como de modificar la presente ley para considerar el condominio tipo ecoldgico, de
crear un manual del propietario de la vivienda ecoldgica y de las sanciones a los cond6minos si
no cumplen con lo establecido, seria importante hablar también de sanciones a las
construcciones que no tramiten el régimen de condominio y al condominio en general que no
cumpla con las obligaciones respecto a sus caracteristicas ecolégicas cuando las tengan, o que
decida prescindir de ellas. Desde iuego que asi como sanciones debe haber estimulos, ya sea
fiscales, de apoyo profesional gratuito y/o apoyo financiero para la instalacién, mantenimiento y
reemplazo de equipos
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4.3 REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL
DISTRITO FEDERAL.2?

Mas que hablar de especificaciones técnicas que podrian incluirse en las normmas
técnicas complementanas especificas, hablaremos aqui de las personas encargadas de vigilar
antes, durante y después de la construccion de las instalaciones, que en nuestro caso serian
todas aquellas que doten a la edificacion de caracteristicas que pudieran hacera llamar
ecolégica. Nos referimos a los Directores Responsables de Obra y comesponsables en la
materia, ademas de hablar también de los tramites ante la delegacion correspondiente.

4.3.1 DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA Y CORRESPONSABLES

En el articulo 43° se habla de las obligaciones del D.R.O.(Director responsable de Obra)
y una de ellas que no se ve que cumplan es la de elaborar 0 cuando menos entregar al
propietario 0 poseedor de la obra al término de ésta, los manuales de operacién y
mantenimiento a que se refiere el articulo 284°, donde se menciona que dicho manual s6lo
deberd existir para los casos en que las construcciones requieran de uso de suelo y como
sabemos casi todas las obras requieres de Licencia de Uso de Suelo, por lo que casi todas
deberian contar con su manual.

Otra obligacién del D.R.O., es la de observar determinadas cualidades del Visto Bueno
de seguridad y Operacién, pero cuando menos aqui no se habla de cuales deben de ser dichas
caracteristicas.®

Los corresponsables responden solidariamente con el D.R.O. en los aspectos de
seguridad estructural, disefio urbano y armuitecténico e instalaciones®, en la fraccién Il se
mencionan los casos en que se requieren para instalaciones, donde el primero son en conjuntos
habitacionales, ¢ Por qué no especificar también a los Conjuntos Habitacionales Ecolégicos?.

# Para en analisis se empieo El Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal en la Gltima
%iicién publicada en et Diario Oficial de la Federacion.
- Ver articulo 43 fraccion IX

Ver articulo 44.
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4.3.2 LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

Lo primero que se lee es la Licencia de Uso de Suelo, después la Licencia de
Construccién y de ésta uitima las caracteristicas que debe incluir l1a solicitud y la instancia
gubermamental ante la cual se tramita, siendo basico que asi como deseamos la existencia de
la solicitud conjunta para la formacién del régimen de propiedad en condominio cuando sean
dos o0 mas viviendas en un solo predio, se incluyera una memoria de diseiio mediante sistemas
pasivos de climatizacién y se especificara lo mejor posible el capitulo de las instalaciones,
abriendo la puerta a las ecotecnologias, cuyo fin principal es el ahoiro energético y de recursos
naturales.

Una vez temminada la obra en construccién, siempre se tramita la Manifestacién de
Terminacién de Obra y el permiso de ocupacién de la misma, asi como el visto bueno se
seguridad y operacion el cual debe contener, segiin el articulo 64°, sélo datos informativos
como domicilio para oir y recibir notificaciones, ubicacién del predio, datos del D.RO. y
corresponsables, pruebas de carga y manifestacién de parte del D.R.O. sobre las condiciones
de seguridad, operacién y mantenimiento y se habla también de la renovacion de este tramite.
De especificarse en el reglamento la existencia del conjuntos habitacionales ecolégicos, se
mencionaria también el deseado manual de operacién y mantenimiento de tecnologias
ecologicas.

En el titulo quinto referente al proyecto amquitecténico™, se habla de garantizar
condiciones de habitabilidad e higiene, acondicionamiento ambiental, comunicacién, seguridad
en emergencias y estructural y de integracién al contexto e imagen urbanas. Si en articulos
como éste se mencionara sobre conservar las condiciones de ahorro energético y se procurara
efectivamente el cumplimiento, otra seria la versién acerca del titulo de este documento.

Dentro de los requerimientos de higiene, servicios y acondicionamiento ambiental™ se
menciona a las instalaciones hidraulicas y sanitarias, acerca de obras para almacenamientos
peligrosos y contaminantes, pero articulos como el 89° donde se menciona a ios conjuntos
habitacionales con mas de 50 viviendas se menciona que debemos garantizar minimo una hora
de iuz solar, lo cual es francamente ridiculo. Mejor seria explicar sobre los sistemas pasivos de
climatizacion, sus caracteristicas, bondades y formas de llevarios a cabo.

% Ver articulo 72.
% Ver articulos 82 a 90.
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Ya en el titulo octavo se habla del uso, operacion y mantenimiento de las
construcciones y en su capitulo Gnico, articulo 282°, se mencionan las obligaciones de los
propietarios o poseedores, entendemos duefios o no que habitan la propiedad, y son: conservar
las edificaciones en buenas condiciones de estabilidad, como de servicio, aspecto e higiene;
reparar desperfectos y consumos excesivos en las instalaciones, entonces ;Por qué no hablar
de los sistemas para el ahorro energético y sus necesidades de operaciéon en buenas
condiciones?.

Ahofa hablemos de los manuales de operacion y mantenimiento, de los cuales se
especifica el contenido en el articulo 284°. Pues bien, si se considerara en alguna parte del
reglamento a las unidades habitacionales ecol6gicas, se deberian incluir entonces datos como
proveedor, refaccionaria, mantenimiento especializado y su bitacora respectiva.

Y por altimo, en el titulo decimotercero que habla de visitas de inspeccién, sanciones y
recursos, solamente menciono que las visitas deberian de ser realizadas no Gnicamente
durante la obra o al término para otorgar el Permiso de Ocupaci6n, sino también posteriomente
para checar las instalaciones, en nuestro caso las ecoldgicas, y su verdadero ahorro como
consecuencia del buen funcionamiento.
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S
CONCLUSIONES

Aan cuando ha habido esfuerzos notables de experimentacion, -estudio y construccién
de viviendas adecuadas al clima del lugar y que logran un considerable ahorro energético no
s6lo en el Distrito federal sino en todo el pais, estudios ahora realizados principalmente en
universidades pablicas, y a pesar de que se han publicado normas, criterios y estudios sobre la
materia, sigue haciendo falta la concientizacion sobre el tema de muchos més sectores de la
poblacién, como los usuarios mismos para que conozcan y aprendan a valorar y utilizar sus
viviendas ecoldgicas y en las autoridades para el estudio e implementacion efedlivos de
normas reglamentos o leyes de caricter estrictamente obligatorio (y que supervisen
celosamente su cumplimiento) que aseguren el buen funcionamiento a largo plazo de toda
construccién ecologica para que las metas esperadas se-cumplan a cabalidad con el paso de
los afios y en los profesionales para el estudio de los experimentos desarrollados por personas
e instituciones de ofras latitudes y la implementacion apasionada de ios mismos en México.

Después de haber estudiado los antecedentes al respecto del tema que nos atafie, de
haber analizado las caracteristicas propias de los cuatro casos estudiados y de realizar
encuesias de campo en cada uno de ellos, ademas de haber analizado aspectos de caracter
legal, puedo asegurar que no basta con disefar eficientes sistemas tecnol6gicos de ahorro
energético, tampoco el contar con magnificos profesionales perfectamente capacitados para
poner sus conocimientos al alcance de la poblacién, mucho menos basta con crear
especializaciones al respecto en fas universidades, hay que ir méas alla, aceptando que la
respuesta es multidisciplinaria y requiere de la participacién de un amplio sector de la poblacion.

Tantos avances profesionales y tecnoldgicos tienen que estar respaldados por una
adecuada legislacion y procuracion de la misma. Algo que no existe en nuestras leyes aunque
pueda ser utilizado y ademas ser muy recomendable, deja de emplearse cuando hay otros
métodos en principio aparentemente méas econémicos, como sencillamente construir sin tomar
en cuenta los sistemas pasivos de climatizacion.
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El mencionar en la ley que formar el régimen de propiedad en condominio es bueno,
pero que puede no llevarse a cabo, hace que los propietarios y ocupantes de viviendas dejen de
tomaria en serio para llevarla quizé a la practica como simple recomendacion. Es ahi donde
cualquier documento oficial que legisie pierde validez. En el caso de la Ley de Propiedad en
Condominio y del Reglamento de Construcciones, requiere ser primero obligatoria la formacion
del régimen de propiedad en condominio, segundo, es un tramite que deberia incluirse al
momento de tramitar las escrituras, el contrato de compra-venta o el de amrendamiento y
manifestarse como tal desde el momento mismo de comenzar con los frdmites para la licencia
de construccion, mas ain cuando la legalizacion del condominio ayuda a disminuir, aunque sea
a escala, la crisis energética y de servicios que ya causa estragos en nuestro pais.

La cultura condominal, civica y de buen vecino no se promueve por decreto, ya que a
nadie le agrada verse obligado a cumplir con determinada ley sin explicacién convincente
ailguna de los beneficios, dicha cultura es alin més necesaria cuando se trata de conjuntos
habitacionales ecolégicos. Esta visto por las entrevistas personalizadas y visitas que se
realizaron, que la gente que vive en los conjuntos habitacionales normalmente desconace las
leyes de propiedad en condominio que supuestamente los rigen, 0 que cuando menos se
sientes agobiados por una cantidad desmedida de vecinos con quien ponerse de acuerdo.

En el caso de los Conjuntos Habitacionales Ecologicos la situacién se agrava, porque
ya no soélo estan incluidas las reglamentaciones respectivas, deben ademas tomar en cuenta el
funcionamiento especializado de las tecnologias ecolégicas que poseen, esto en el caso de
estar enterados de ello.

La situacién economica deficiente generalizada en éstos conjuntos, el elevado namero
de inquilinos, la casi nula publicidad a reglamentos y desde luego el desconocimiento total del
mantenimiento preventivo y correctivo a sus sistemas ecoldgicos, asi como de quién o qué
compaiiias lo Hevan a cabo ha terminado por cansarlos y los obligd a optar por sistemas
tradicionales donde no requieren ese mantenimiento especifico y tampoco de ponerse de
acuerdo con los vecinos de edificio, por ejemplo, caientar el agua de manera tradicional implica
s6lo decisiones intemas de una familia, en cambio, revisar, mantener o sustituir paneles solares
requiere de juntas vecinales la mayor de las veces infructuosas.

Ademas de todo esto, es indispensable lograr que los medios de comunicacion como
television, radio y prensa, y ademés el sistema educativo nacional, den la difusién debida y de
una forma perfectamente estructurada en todos los niveles educativos, desde mas temprana
edad mejor y desde luego se requiere de mejorar los planes de estudio en sus modalidades
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publicas y privadas, incluyendo una materia como cultura ecoldgica, tan especializada e
importante como deportes, matematicas o ciencias.

Cuando la educaci6n ecologica se presenta desde temprana edad y se publicta en
todos los medios existentes posibles y ademéas hay leyes que obligan a emplear los avances al
respecto, es indudabie que habr4 mayor gusto y responsabilidad sobre el uso y mantenimiento
de las propias instalaciones y desde luego serd mas facil alcanzar las metas de ahormo
energético y recursos que se propongan.

Por fo tanto, habiendo hecho un analisis completo de la situacién por los medios
descritos, se proponen una serie de ocho acciones encaminadas a resolver la problematica
actual para Los Conjuntos Habitacionales Ecol6gicos tanto existentes como futuros:

1.- Estudio de la reglamentacion actual respectiva y todas aquellas normas y leyes
implicadas, con la asesoria indispensable de profesionales expertos en materia de Ecologia,
Ciencias y Tecnologia; esto con el fin de evitar que Legisiadores sin conocimiento en la materia
opinen y decidan por simple creencia o para ganar simpatias de ciertos sectores de la
poblacion.

2.- Convencido de que la solucibn no estd Gnicamente en la generacion actual, el
estudio y mejoramiento de los planes educativos actuales, desde los niveles académicos mas
elementales, incuyendo la materias de Conceptos Basicos de Ecologia a nivel Primaria,
Ecologia Aplicada a la Vida Diaria a nivel Secundaria, Ecotecnologias en la Vivienda a nivel
Preparatoria y otras mas especializadas en los niveles Profesionales. Desde los niveles basicos
para ir concientizando a los nifios primero y no dejarlos solos en su vida académica,
encauzéandolos de manera natural hacia un convencido respeto al Medio Ambiente.

3.- incluir a los medios de comunicacion tanto visual como escrita mediante horarios o
tiempos de transmision obligatoria sobre estos temas; incentivindolos sobre los beneficios
comerciales, no s6lo ecoldgicos que a ellos les acamrearia la transmision de las cuestiones
ecolégicas de manera profesional y no unicamente como capsulas informativas esporadicas
dramatizadas que es la forma actual que tienen de participacion.

4 - Visitas personalizadas y asesorias gratuitas gubemamentales a las administraciones
condominales y si es preciso con juntas comunitarias, para enseiiarles de manera directa y en
sitio la manera mas facil de organizarse, asi como para explicarles la reglamentacion
condominal respectiva y su obligatoriedad, levantando actas de asamblea vecinal con la
presencia de representantes del gobiemo que supervisen su instauracién, esto pomque la
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mayoria de condominios o conjuntos condominales ni siquiera tienen un régimen de propiedad
en condominio legalmente establecido.

5.- Dar incentivos fiscales y econémicos a empresas o instituciones del sector pablico y
privado, para la investigacion e implementacion de tecnologias ecoldgicas aplicables por la
poblacién misma en sus viviendas, sin que necesariamente se requiera de ayuda profesional
constante y que también puedan ser accesibles econémicamente hablando, ya que hoy en dia
la implementacion de la tecnologia existente resulta demasiado honerosa como para haceria
alcanzable por la mayoria de la poblacion.

6.- Nuevamente incentivos fiscales y econémicos, pero ahora a los profesionales de la
construccion y desarrollos inmobiliarios para la edificacion con tecnologias ecolbgicas
inteligentemente estructuradas, donde puedan ver no sé6lo beneficios econémicos a corto, sino
también a mediano y largo plazos.

7.- Modificacion del Reglamento de Construcciones vigente, incluyendo el género
Vivienda Ecolégica y que de ésta manera pueda ser tomado en cuenta desde las universidades,
en los respectivas Colegios de Amquitectos e Ingenieros y en las Delegaciones y Municipios
respectivos. Incluyendo también el requisito obligatorio de formacién del condominio (ecol6gico
o0 no) desde la misma tramitacion de la Licencia de Uso de Suelo, la Licencia de Construccién y
el registro por medio de las notarias elegidas.

8.- Definici6n exacta de las areas publicas y privadas en los conjuntos habitacionales,
es decir, explicacién fundamentada a los vecinos de las areas de competencia gubemamentat y
las que les son obligatoriamente exclusivas, como el otorgamiento de ciertos servicios donde se
puede hacer convenio con el gobiemo para que los otorgue, pero que de ninguna manera €s
éste el responsable tnico, total, ni final del buen estado general de las unidades.

Habiendo afirmado lo anterior, se tiene la seguridad de que llevando a la practica las
propuestas planteadas se conseguiria dar inicio a una nueva cultura de preservacion del
entorno, no s6lo ecologico, sino también energético. Se lograria un mayor esmero general en la
cuestion del ahorro tanto de electricidad como de energéticos en general, tanto convencionaies
como los llamados altemativos: solar, vientos, etc. El esfuerzo de todos los sectores de la
sociedad llevara a que en una o dos generaciones se pueda vivir con toda normalidad habiendo
integrado a nuestra forma de vida las ideas planteadas en esia tesis y todas aquelias que se
puedan crear a partir de la preocupacién sincera de todos y cada uno de nosotros.
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ANEXOS

ENERGIA Y RECURSOS EN MEXICO

GENERACION ELECTRICA

La industria eléctica comenzé su desarollo a fines del sigio XIX con capital
principalmente del exterior. A mediados de 1880 se realizaron las primeras expenmentaciones
para el alumbrado piibiico y a finales del mismo se instalaron las primeras lamparas
incandescentes en el Zécalo de la Ciudad de México. El 1800 se construye la primera planta
hidroetéctriica en Chihuahus. A princpios del sigio XX 1a industria tuvo un creamienio muy
imporiants y ya habia 198 compartias de capital extranjero funcionando.

El 14 de Agosto de 1937, Lzaro Cardenas decrel6 la creacion de la Comision Federal de
Electrickiad, para organizar un sistema nacional de generacién, transporle y distribucién de
energla elécirica. Actualmente en el pals existen varios tipos de centrales generadoras de
electricidad: la de vapor convencional, que emplearia principaimenie combusidleo; las centrates
Duales, que utiizan como fuente energética primaria el combusidleo o el carbén; la
Carboeléctrica, que empiea el carbon con bajo contenido de azufre; la de Cido Combinado, que
esta integrada por dos tipos de unitades generadoras, turbo gas y vapor; la Hidroeléoirica, que
aprovecha las cakias de agua por medio de presas; la centrales de Turbogas, que utllizan gas
natural o deesel; las Geotermoelédricas, empleando el vapor a sahas lemperaturas del subsuelo;
la Nucleoelécinica de Laguna Verde, Veracruz; y acluaimente sumamos las Eoloeléciricas en La
Vents, Oaxaca. (véase imagen 1 sobre locaizacién de Centrales Generadoras en el pais).
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Imagen tomada de © www.energia gob.mx. Reproduccitn realizada con fines de investigacion.
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Imagen 1.- Ubicacidn de los distintes tipos de Centrales Generadoras en México.

Aqul en importante aclarar que aunque contamos con gran diversidad de centrales
generagoras, la mayoria consumen combustibles foésiles como el petrélea, el gas y sus
derivados, siendo de aporte casi insignificante las que utilizan energfas renovables como las
geotérmicas y las edlicas; las solares también exislen pero a nivel micro y todavia no son
consideradas de aporte al sislema nacional, la mayoria s6lo son construcciones atsiadas con
paneles fotovoltajcos y folotérmicos. (ver imagen 2 sobre cantidad de aporte de energfa de cada
tipo de central generadora al sistema eléctrico nacional, abajo).

! Informacién tomada de la p4gina web de la Secretaria de Energla: www. energla. gob.mx
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Imagen tomada de © www.energin gob.mx. Reproduccién realzade con fines de investigacion,
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Imagen 2.- Sistema eléctrico naclonal, capacidad a finales de 1898. Se aprecia claramente como las
ceotrales geotérmicas y eblicas ocupan menos del 3% de 1a capacidad total y 1as solares ni siquiera son
tomadas en cuentas
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IMPORTANCIA DE LA GENERACION PASIVA DE
ELECTRICIDAD

A principios del siglo XX, en México habfa cerca de 13.6 millones de habitantes, cifra
que se duplicd para mitades del mismo. Para la década de los ochentas habfa ya 85 millones
aproximadamente, para la de (0s noventas 81.2 miliones y llegamos a cerca de 97.4 millones de
habitantes en el ano 2000. Segun cifras del X!l Censo de Poblacién del INEGI.2

En cuanto a la generacién bruta de eledricidad a nivel nacional, es decir, l1a producida
por todos los tipos de centrales nombradas parrafos atrds y tanto por los sectores pablicos,
privados y midos, en 1880 se registraron 668,956.00 gigawatts/hara, para 1990 se producian
122,757.00 gigawatts/hora y para el afnc 2000 las cifras preliminares son de 2186,185.50
gigawatts/mora.’

AUn sin analizar fa cantidad aproximada de electricidad percéapita en e) pais, se puaden
hacer afirmaciones con sdélo comparar los parcentajes de aumento de poblacién contra los de
generacién bruta, asi por ejemplo, de 1880 a 1990 y al 2000, ia poblaciébn aumenté primero un
25% y luego 20%, mientras que la generacién eléctrica aumentd un 83% y para el ailo 2000 un
78%, lo que indica una baja de 5% de produccién en 10 afios.

Si bien la poblacién disminuybd su crecimiento un 5% en jos ditimos 10 afios y la
generacion eléctrica también se redujo un 5%, cabe hacer notar que el consumo percapita
promedio aumentd de 1990 al 2000 en un 15%.

A ese ntmo ¢n pocos aios la demanda de nergéticos harad entrar en verdadera cnsis al
pais, que no tendra posibilidad de otomyar el servicio a una poblacién cada vez més
demandante de electricidad. Para hacer més clara la gravedad del problema, hay que recordar
que mientras el pais avanza econémicamente, més es |a poblacién que dispone de redes
eléctricas. Mientras a principios del siglo XX la produccidn energética era demasiada
comparéandola con la poblacion, a finales del sigle, aunque el indice de crecimiento de poblacién
baja, ef porcentaje de habitantes que dispone y demandan el recurso aumenta tres veces mas.

* Informacitn tomada de la pagina web del INEGI www.inegi.gob.mx.
? Informacién de la Secretaria de Energia en su pagina web www.energia.gob.mx
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Otro dato interesante es el de los preclos medios de |8 energla eléctrica. Anatizando el
ejemplo de la energla destinada a la vivienda, en 1990 el kilowatt/hora costaba $0.1166 y en el
aflo 2000 cuesta $0.5076. lo que da un aumento considerable del 450%*, emendible porque
cada vez es mas costoso llevar el recurso a la poblacién creciente, pero no es subiendo precios
como se resolvera el problema de la cada vez mas aguda escasez, sino atacando el problema
de raiz, es decir, dandole mas importancia a las fuentes de energia renovables, a la inversidon
de capitales privados y/o extranjeros y sobre todo al ahosro del consumo.®

Hablando de la participacion e toda la poblacién, los profesionistas juegan un papel
impostante para explicar y enseiar a la gente a cuidar la eleclricidad y si tomamas en cuenta
que de la energia dedicada a la industria, la mineria. al campo, al comercio, al servicio pablico y
a los hogares, el sector que registra el mayor consumo después del de transporte y el industrtal
es el de la vivienda, entonces los amuitectos e ingenieros tenemos un papel muy imponante y
debemos contribuir con el ejercicio de nuestra profesién, buscando disefar y construir con los
sistemas que sabemos nos dan el maximo ahorro en consumo de electricidad, que dicho sea de
paso, dentro de la vivienda los sistemas mecanicos de calentamiento o enfriamiento son los que
causan mayor gasto de energéticos, ya sea de electricidad, gas. petroleo, etc., esto es. integrar
en el proceso de diseio 10s sistemas pasivos de climatizaccién, que analizan principalmente la
generacién pasiva de energia solar, sus efectos sobre los matenales y Ja combinacién con |0s
demas pardmetros climatolégicos (ver imagen 3 sobre el consumo energético por sector de
actividad, aba;o).

“ Fuente de informacidn: www.ine.gob.mx, pagina web del Instituto Nacional de Energla.
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Imagen tormada de © www.energia gob.mx. Reproducclén realizada con fines de investigacion.
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Imagen 3.- Consumo energético por sector de actividad en Mé&xico.

3 Para informacién sobre ahorro se puede consuftar la pagina web de la Comisién Nacional para el Ahorro
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EL AGUA®

De una poblacién de poco més de 97 millones de personas, a finales de 1999 sola el
87.6% contaban con servicios de agua potable. En las poblaciones con més de 2,500
habitantes ka cobenura fue del 85.1% y en las poblaciones menores fue de 65.7%.

De 1990 a 1998, la poblacién con agua potable aumentd en un 10%, mientras que éf
indice de crecimiento sblo bajo un 5%, es decir, aunque la poblacién aumenta a menor
velocidad, los que tienen acceso al vital liquido aumentan en un 10%,

A manera esquematica, se presenta un plano del pals que indican las zonas de mayor
disponibilidad de agua superficial y subterrdnea ( ver imagen 4, abajo).

En las imagenas las zonas marcadas con color naranja son las de mayor disponibilidad,
siguen (as marcadas con amarillo, las de verde y por dltimo las azules, las de menor
disponibilidad, donde paraddjicamente se da la mayor disponibilidad tanto superficial como
subterranea. Séio el 56.8% de 1a poblacién tiene el servicio y en el D.F., donde existe la menor
disponibilidad del pais, el 85.3% de los habitantes tiene acceso al agua potable.

Lo anterior da una idea del encrme coslo que implica llevar agua de las regiones bajas al
norte y centro de la Repiblica, esto trae como conclusién que es en estas zonas donde urge
mas el ahoro del liquido y el aprovechamiento de la liuvia y en las zonas bajas donde hay
mayor disponibilidad y cruelmente menor poblacién con servicios de agua y alcantarillado o que
hay que hacer, aparte de fomentar el ahorro, es dotar a la poblacion del liquido necesano para
la vida.

de Energia: www.conae.gob.mx. y |a de! Fideicomiso para e} Ahorro de Energla www.fide.org.mx
® Informacién presentada en la pagina web de la Secretarfa de Marina y Recursos Naturales
www.semamat.gob.mx y de la pagina www.cna.gob.mx de la Comisién Nacionat del Agua.
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Jmagen tomada de © www. semmamat gob.mx. Reproduccién realizada con fines de investigacion.

Imagen 4.- Disponibilidad de agua subterranea. Las zonas de disponlbilidad superficlal son muy similares.

Ahora bien, de 1a extraccion total del pals, (la mayor parte tienen origen supesficial, de
rios, lagos, presas, etc.) la mayor parte tienen como destino la generacién de energlfa eléctrica,
(lo que también llama la atencién sobre la importancia de buscar nuevas fuentes energéticas) y
del uso consumtivo, después de la dedicada al agro, el seclor que mas consume es el
doméstico, que ahi fa importanda de hacer 10 que eslé a nuestro alcance para lograr el mayor
aprovechamiento y ahorro, de aprovechar las precipitaciones pluviales, de potabilizar y utsizar
las aguas grises y negras para riego y servicio de muebies sanitarios, etc., (ver imagen 5 sob!‘e
fa extracci6n y usos de agua).’
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Imagen tomada de @ www.semarnat. gob.mx. Reproduccién realizada con fines de investigacion.

Extraccion total 186.7

i Superticial (87%) | Subterranea(13%)
A4
Use consuntive® 73.5 Uso no consuntive? 1132
Superficia (7%) | Subterranea(33%) Superheial(100'%) | Subterrinea ©%)
Uso agricola 61.2
Superticial (67%) |Subterranea(33%)
,__ Uso doméstico 8.5 v ,
Superficial (ND) | Subtesranea (ND) Generacion de enelgia

hidroelectrica 113.2

Uso industrial 2.5

Superlicial (25%)

Subterranea(75%)

Acuacultura

intensiva 1.3

Superficial (ND)

Subterranea (ND)

Imagen 5.- Extraccién y usos del agua.

EL DRENAJE

En cuanto al servicio de drenaje, a finales de 1999, el 73% de a poblacién contaba con
este servicio. En las zonas urbanas la cobertura fue del 84.7% y en tas rurales sélo del 33.3%.

Asf como las zonas de mayor disponibilidad de agua son las de mayor consumo,
tamblén son las que cuentan con mayores servicios de alcamarillado, es decir, las que tlenen
mayor cantidad de agua sucia que tratar y reutilizar, como en el caso de la capital del pais.

Aqui es importante aclarar que no estoy diciendo ni siquiera insinuando, que la solucién
es dotar a toda la poblacion de los servidos de drenaje, lo ideal seria obligar a la captacién del

7 Informacién obtenida de (a pagina web www.cna.gob.mx de lka Comnisién Nacional def Agua.
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agua pluvial y su reuso, al tratamiento de aguas negras en el mismo lugar donde se originan
para evitar gigantescas y costosas plantas de tratamiento y desde luego a la reinfittracion al
subsuelo de agua limpia. La solucidén de fondo esta en el uso que le damos al agua limpia y en
el posible {ratamiento y reutilizacién de las de desecho.

SISTEMA HIDROLOGICO DEL DISTRITO FEDERAL

El 95.3% de la poblacién cuenta con agua potable y la mayos parte habdbitan en las
delegaciones centrales.

De los sistemas que nos proveen de agua potable, a altisimo costo, hasta hace algunas
décadas el principal era el Sistema Lerma- Santiago, proveniente del rio Lerma en Toluca. pero
para 1994, segun Ja SEDESOL, el principal sistema abastecedor es el Sur, con 8.85 m3/seq,
: séguido por el Sistema Norte que induye a los subsistemas Chiconautla, Cuautepec y
Azcapotzalco.

La mayor cantidad de tomas de agua potable son ias domésticass, le siguen las
comerciales y por ultimo Jas industriales.

Todos los datos presentados significan que mientras més elevada est4 una ciudad
sobre el nivel del mar, cuesta méas proveerle de agua potable, tiene mas preduccién de aguas
negras y desde luego mayor despendicio, por tanto, lugares como las delegaciones centralas
requieren de mayor aprovechamient¢ y ahorro de este recurso vital.

Vuelve a sentirse indispensable la participacion de las personas implicadas en el sector
vivienda, recordemos que un mal disefio ocasiona por sl solo desperdicio de recursos y
ademds mucha de la poblacién no ahoma porque no tiene los conocimientos e incentives
necesarios para hacero, aparte de la cultura de despilfarro de finales del siglo XX y principios
del XX
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ARTICULOS ANALIZADOS DE LA LEY DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL.®

NOTA: Para efectos de la Tesis que nos ocupa, unicamente se transcriben aquelios articulos y

fracciones que se consideraron mas convenientes al tema.

An. 4.-La constitucién del régimen de propledad en condominio es el acto juridico formal que el
propietario 0 propietarios de un inmueble, instrumentardn ante Notario Puibico
declarando su voluntad de establecer esa modalidad de propiedad para su mejor
aprovechamiento, y en el que, dos o més personas teniendo un derecho privado,
utilizan y comparten 4reas o espacios de uso y propiedad comun, asumienco
condiciones que les pemmiten satisfacer sus necesidades de acuerdo al uso def
inmueble, en forma conveniente y adecuada para todos y cada uno, sin demérito de su

propiedad exdlusiva. =

Ant. 7.-Se entiende por conjunto condominal {oda aqueélla agrupacion de dos o mas condominios
construidos en un Solo predio, siempre que cada uno de dichos condominios conserve
para si dreas de uso exciusivo, y a su vez existan dreas de uso comun para todos los
condominios que integran el conjunto de referencia.

Art. 8.-En el régimen de propiedad en condominio, cada titular disfrutara de sus derechos en
calidad de propistario, en los témminos previstos en el Codigo Civil para el Distsito
Federal, Por tal razén, podrd vendero, dario en arrendamiento, hipotecaro, gravaro y
celebrar, respecto de la unidad de propiedad exclusiva, todos los contratos a que se
refiere el derecho comdan, con Ias limitaciones que establece la ley.

El derecho de copropiedad sobre los elememos comunes del inmueble es accesorio e
indivisible de! derecho de propiedad privativo sobre la unidad de propledad exclusiva,
por lo gue no podré ser enajenable, gravable o embargabie separadamente de la misma
unidad.

®Para el andlisis se empleé la Gitima Ley de Propiedad en Condominio para inmuebles del Distrito F ederal,
tercera edicién Enero de 2002, publicada dentro de la Agenda Civil det Distrito Federal, de ediciones
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Art. 12.-Cualquier modificacién a la escritura constitutiva y su reglamento. se acordard en
asamblea general extraordinana, a la que debera asistir por lo menos la mayoria simple
de los condéminos y sus resoluciones requenrdn de un minimo de votos que
representen el 75% de! valor total del condominio y la mayoria simpie del total de
conddminos.

Art. 15.-Se entiende por condémino a la persona propietaria de una o mas unidades de
propiedad exclusiva y, para los efeclos de esta ley, a la cual haya celebrado contrato en
virtud del cual, de cumplirse sus términos llegue a ser propietario.

Ant. 18.-Cada condbmino. y en general los habitantes del condominio, usaran su unidad de
propiedad excdusiva en formma ordenada y tranquila. No podrén, en consecuencia,
destinarla a usos contrarios a su destino, ni hacera servir a olros objetos que tos
contenidos expresamente en su escritura constitutiva.

Art 2-0.-Cuando un condémino no ejerza sus derechos o renuncie a usar determinados bienes
comunes, seguird sujeto a las obligaciones que le imponga esta ley, la escritura
constitutiva, el reglamento y las dem4s disposiciones legales aplicables.

Art. 25.-Son cbjetos de propiedad comdn:

|. E! terreno, sétanos, puerta de emntrada, fachada, vestibulos, galerias, corredoras,
escaleras, patios, jardines, plazas, senderos, calles interiores, instalaciones deportivas,
de recrso, de recepcidon © reunidn sodlal, y los espacios sefialados para
estacionamientos de vehiculos siempre que dichas areas sean de uso general.

ll. Los locales destinados a la administracion, porteria y alojamiento del portero y los
vigilantes; m4s los destinados a las instalaciones generales y servicios comunes.

IIl. Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos que sirvan de uso o disfrute
comun, tales como fosas. pozos cistemas, tinacos, elevadores, momntacarmgas,
incineradores, estufas, hormnos, bombas y motores; albafiales, canales, conductos de

fiscales ISEF y Ias reformas publicadas en ta Gaceta Oficial del 16 de enero de 2003.
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distdbucién de agua, drenaje, calefaccién, electricidad y gas: los locales y las obras de
seguridad, de omatos, y zonas de cama en lo genergl, y otras semejantes, con
excepcion de 1os que sirvan exclusivamente a cada unidad de propiedad exclusiva,

IV. Los cimientos, estructuras, muros de carga, los techos y azoteas de uso general; y

V. Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos o instalaciones
establecidas con tal cardcter en la escritura constilutiva y en el reglamento.

Los conddminos vigilardn y exigirdn al administrador a través del comité de vigilancia o
asamblea general que se lleve un inventario completo y actualizado de todos los
muebles, aparatos e instalaciones descrilos, asl como de los que en lo sucesivo se
adquieran o se den de baja.

Arl. 27.-En los condominios verticales, ningin condémino independientemente de la ublcacién
de su unidad de propiedad exclusiva {endrd.mds derecho que el resto de los
condéminos.

Salvo que lo establezca la escritura constitutiva del régimen de propiedad en
condominio, los conddminos de planta baja no podran hacer obras, ocupar para su uso
exclusivo o preferente sobre los demas condéminos, los vestibulos, sélanos, jardines,
palios, no otros espacios de tal planta considerados como comunes, induidas fos
destinados a cubos de Iuz. Asi mismo, los condéminos del Glimo piso no podran ocupar
la azotea ni elevar nuevas construcciones, Las mismas restricciones son aplicables a
los demas condéminos del inmueble.

Af. 28.-Para las obras de los bienes comunes e instalaciones generales, se observaran las
siguientes reglas:

). Las obras necesarias para mantener el condominio en buen eslado de seguridad,
esiabllidad y conservacién, y, para que los servidos funcionen normmat y eficazmente, se
efedtuardn por el gdministrador previg licencia, en su caso, de las aulcridades
competentes de la administracién pablica, bastando la conformidad del comité de
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vigilangga. con cargo al fondo de gasios de mantenimiento y adminisiracion debiendo
informar al respecto en la siguiente asambiea general.

Cuando este fondo no baste o sea preciso efectuar obras no previstas, el administrador
convocard a asamblea general, a fin de que, conforme lo prevenga el regtamento,
resuelva lo conducente;

lll. Para realizar obras nuevas que no impliquen la modificacién de la escritura
constilutiva y se traduzcan en mejor aspecto y mayor comodidad, se requerird acuerdo
aprobatorio de la asamblea general extraordinaria con la asistencia de la mayoria
simple de los condéminos y por un minimo de votos que represente el 51% del valor
total del condominio.

Art. 29.-Se podran celebrar convenios con las autoridades competentes para establecer
servicios de control y vigilancia en los jardines, parques, viaiidades, plazas,
estacionamientos y demas areas que formen partes de las zonas y elementos de uso
comun, previo acuerdo aprobatorio de la asamblea general. Sin gue ello impida que la
misma asamblea contrate servicios profesionales para estos fines. '

Art. 35.-La asambiea general tendré las siguiemes facuftades:

I. Modificar la escritura constitutiva del condominio y aprobar o reformar el reglamento
del misrmao; -

V. Establecer las cuotas a cargo de fos condéminos, determinando para ello el sistema
0 esquema de cobro que considere m4s adecuado y eficlente de acuerdo a las
caracleristicas del condominio. Asl como fijar las tasas moratorias que deberdn cubrir
los condéminos en caso de incumplimieno del pago de cuotas. Y establecer ia forma de
garamizar con fianza o cualquier otro medio legal, el pago de las mismas.

ArL 38.-Se suspendera a los conddéminos su derecho a voto, conservando siempre el derecho a
voz, previa notificacién al interesado para que manifieste lo que a su derecho convenga
y la aprobacién de la asamblea generzl, en [0s siguientas casos:
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|. Por falta de pago de dos cuotas o mas para el fondo de mantenimiento y

administracion y et fondo de reserva;

ll. La falta de pago de una cuota extraordinana de acuerdo a los plazos establecidos.
En éstos supuestos no serdn considerados para el quérum de instalacién de la
asamblea.

Art. 38.-Para desempeiiar el cargo de administrador:

I. En el caso de persona fisica y siendo conddmino deberd acreditar tener cubiertas sus
cuotas; y
Il. En el caso de persona fisica o moral debera acreditar experiencia en administracién

condominal.

_ En ambos casos, tendrdn un plazo maximo de treinta dias posteriores a su

T T n.‘olﬁbramiemo para asistir a la capacitacién o actualizacién que impare la Procuraduria
en esta matena.

El nombramiento debera ser presentado para su registro en la Procuraduria, dentro de

los tres dfas habiles siguientes a su designacion. La Procuraduria emitira dicho registro

en un término de diez dias hébiles, e! cual tendré plena validez freme a ferceros y a

autoridades correspondientes,

Ant. 45.-Los conjuntes condominaies para la administracién de la totalidad de los bienes de uso
comun del conjunto, elegirdn un comité de administracidn, el cual quedarg integrado

por:

I. Un administrador, quien tendra las funciones contenidas en el articulo 43,

II, Un secretario, que tendra a su cargo las actividades administrativas relacicnadas
con la actualizacdn y manejo de los libros de 1as aclas de asambleas, de acreedores,
de archivos y demas documentos necesarios para el buen funcionamiento de la
administradon; y

Ifl. Un tesorero, que serd responsable del manejo contable imemo de la administracién,

debiendo ser solidario con el administrador de llevar actualizados fos estados de cuenta
de la edministracién, sin poder tener la disponibiidad ni ejercicio de los mismos.
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ARTICULOS ANALIZADOS DEL REGLAMENTO DE
CONSTRUCCIONES PARA EL DISTRITO FEDERAL.®

NOTA: Para efeclos de la Tesis que nos ocupa, Unicamente se transcriben aguellos articulos y

fracciones que se consideraron mas convenientes al tema.

Ant. 42.-Para obtener el registro como Director Responsable de Obra, se deberan satisfacer
(entre otros), los siguientes requisitos:

Il. Acreditar ante la Comision, que conoce la Ley de Desamolio Urbano del Distrito
Federal, el presente Reglamento y sus Normas Técnicas Complementarias, el
Reglamento de Zonificacion, la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal y las otras leyes y disposiciones regiamentarias
relativas al disefio urbano, fa vivienda, la construccion y la preservacién del patrimonio

*+ histérico, artistico y arqueo'légico de Ja Federacion o del Distrito Federal, para (o cual
deberd presentar el didamen favorable a que se refiere el articulo 50.

Art. 43.-Son obligaciones del Director Responsabte de Obra:

. Dirigir y vigitar la obra asegurandose de que tanto el proyecto, como la ejecucion de la
misma, cumplan ¢on lo establecido en los ordenamientos y demas disposiciones a que
se refiere 1a fraccidn Il del articulo anterior, 1a Ley de Saiud para el Distrito Federal, asl
como el Programa Parclal Correspondiente.

El Director Responsable de Obra deberd contar con los Commesponsables a que se
refiere el articulo 44 de este Regiamento en los casos que en ese mismo articulo se
enumeran. En los casos no incluidos en dicho articulo el Direclor Responsable de Obra
podra definir libremente (a participacién de los Corresponsables.

[X. Observar en la elaboracién del Visto Bueno de Seguridad y Operacion, las
previsiones comntra Incendios comtenidas en el presente Reglamento y en las Nommas
Técnicas Complementarias.

® Para en anlisis se empleo El Reglamento de Construcciones para et Distrito Federal en la Ulima edicién
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Art. 44 -Corresponsable es la persona fisica con los conocimientos técnicos adecuados para

. -‘%‘

responder en forma solidaria ¢con el Director Responsable de Obra, en todos los
aspectos de la obra en que otorgue su responsiva, relativos a la sequndad estructural,
disefto urbano y arquitecténico e instalaciones, segun sea el caso, y debera cumplir con
los requisitos establecidos en el articulo 46 de este Reglamento,

Se exigird responsiva de los comesponsables para obtener la licencia de construccién a
que se refiere el atticulo 54 de este Reglamento, en los siguientes casos:

ll. Corresponsable en Disefio Urbano y Amuitecténico, en los siguientes casos:

a) Conjuntos habitacionales, hospitales, clinicas, centros de saiud, edificaciones para
exhibiciones, bafos publicos, estaciones y terminales de transporte terrestre,
aeropuertos, estudios cinematograficos y de televisioén, y espacios abierios de uso
publico de cualquier magnitud.

[ll. Corresponsable en Instalaciones para los siguientes casos:

a) En los conjuntos habitacionales; baiios publicos; lavanderias, tintorerfas, lavado y
lubricacién de vehiculos; hospitales; clinicas y centros de salud; instalaclones para
exhibiciones, crematorios; aeropuerios; cenrates telegraficas y telefénicas; estaciones
de radio y television: estudios cinematograficos; industria pesada y mediana; plantas,
estaciones y subestaciones; carcamos y bombas; circos y ferias, de cualquier magnitud.

Art. 64.-El propietario o poseedor de una edificacién recién construida que haya requerido

licencia de uso de suelo, de las instalaciones y edificaciones a que se refieren los
artfculos 65, 117 fraccién 1l y 174 fraccién |, asi como de aquellas donde se realicen
actividades de algan giro industrial, deberad presentar junto con la manifestacién de
terminadién de la obra ante la Delegacién correspondiente, el Visto Bueno de Seguridad
y Operacién con |la responsiva de un Director Responsable de Obra y del o de los
Conresponsables, en su ¢aso.

publicada en el Diario Ofidal de la Federacién.
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An. 72.-Pare garantizar las condiciones de habitabilidad, funcionamiento, higiene,
acondicionamiento ambiental, comunicacién, seguridad en emergencias, seguridad
estructural, integracion al contexto e imagen urbana de las edificaciones en el Distrito
Federal, los proyectos amuitecténicos correspondientes deberdn cumplir con oS
requerimientos establecidos en este Titulo para cada tipo de edificacién y las
disposiciones legales aplicables.

Art. 82.-Las edificaciones deberdn estar provistas de serviclos de agua potable capaces de
cubrir las demandas minimas de acuerdo con las Normas Técnicas Complementarias.

Ant. 83.-Las edificaciones estaran provistas de servicios sanitarios con gl ndmero minimo, tipo

de muebles y sus caracteristicas que se establecen a continuacién:

I. Las viviendas con menos de 45 m2 contasan, cuando menos, ¢on un excusado, una
regadera y uno de los sigutentes muebles: lavabo, fregadero o lavadero;

-

1. Las viviendas con superficie igual 0 mayor a 45 m2 contardn, cuando menos, con un

excusado. una regadera, un lavabo, un tavadero y un fregadero;
lll. Los locales de trabajo y comercic con superfice hasta 120 m2 y hasta quince
trabajadores o usuarios comtaran, como minimo, con un excusado y un lavabo o

vertedero;

IV. En los demds casos se proveeran los muebles sanitarios de conformidad con lo
dispuesto en las Normas Técnicas Complementarias.

An. 84 .-Las albercas publicas contaran, cuando menos, con:
I. Equipos de recirculacién, fitracién y purificacién de agua;

1. Boquillas de inyecci6én para distribuir el agua tratada, y de succién para los aparatos
limpiadores de fondo, y
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[lf. Rejillas de succién distnibuidas en la parte fionda de la alberca, en numero y
dimensiones necesanas para gue la veltocidad de salida del agua sea ta adecuads para
evitar accidentes a loa nadadores.

Art. 85.-Las edificaciones que requieran licencia de uso de suelo. con una altura de mas de
cuatro niveles, deberdn observar lo dispuesto en las Normas Técnicas
Complementarias, en lo que se refiere al almacenamiento y a I2 eliminacion de la

basura.

Art. 86.-Deberdn ubicarse uno o varios locales para almacenar depositos o polsas de basura,
ventitados y a prueba de roedores, en los siguientes casos y aplicando los Indices

minimos de dimensionamiemo:

I. Conjuntos ha‘bh’acionales con mas de cincuenta viviendas, a razén de 40 It/habitante,
y .

Il. Olos usos no habitacionales con.mas de'5_00_.m2. sin incluir estacionamientos, a
razén de 0.01 m2/m2 construido. ‘

An. 87.-Las obras para almacenar residuos s6lidos peligrosos, quimico- t6xicos y radioactivos
se ajustarén al presente Reglamento, a sus Normas Teécnicas Complementarias y a las
Leyes y Reglamentos aplicables,

Art. 88.-Las edificaciones que produzcan comtaminacidn por humos, olores, gases y vapores,
energta térmica o luminica, ruidos y vibraciones, se sujetaran a lo dispuesto por las
Leyes y Reglamentos aplicables en materia de contaminacién ambienial.

Art. 88.-En conjuntos habitacionales con mas de cincuenta viviendas, el proyecto arquitecténico
debera garantizar que cuando menos el 75% de los locales habitables enumeradas en
el articulo 81 de este Reglamento reciban asoleamiento a través de vanos durante una
hora diaria cormo minimo en el mes de enero.

Art. 80.-Los locales en las edificaciones contardn con medios de ventilacidén que aseguren la
provisién de aire exterior, ast como la iluminacidn diuma y noctuma en los téminos que
fijen las Normas Técnicas Complementarnias.
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An. 90 Bis.-Las edificaciones que se destinen a industrias y establecimientos debesan utilizar
Agua Residual Tratada en sus obras de edificacidn y contar con la red hidraulica
necesaria para su uso de conformidad con lo establecido en el articule 77 del

reglamento de Agua y Drenaje para el Distrito Federal.

An. 284.-Las edificaciones que requieran licencia de uso de suelo deberan contar con manuales

de operacion y mantenimiento, cuyo contenido minimo sera:

I. Tendrd tamtos capitulos como sistemas de instalaciones, estructura, acabados y
mobiliario tenga la edificacion;

Il. En cada capitulo se hara una descripcion del sistema en cuestién y se indicarédn las
acciones minimas de mantenimienio preventivo y mantenimiento correctivo;

Iil. "Para mantenimiento preventivo se indicaran los procedimientos y materales a
utilizar, asi como su periodicidad. Se sefalardn también los casos que requieran la

intervencidén de profesionales especialisias, y

IV. Para mantenimiento correctivo se indicaran los procedimientos y materiales a utilizar
para l0s casos mas frecuentes, asi como las acciones que requeriran la intervencién de

profesionales especialistas.
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