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Introduccion

Dentro del universo de temas posibles para analisis en la rama de la valuacién
inmobiliaria he centrado mi atencién en un cambio que poco a poco esta
cobrando mayor fuerza, no sélo a nivel nacional sino mundial. Hace
aproximadamente dos décadas el fendmeno del “Calentamiento Global” y todas
sus repercusiones promovieron que de entrada los paises mas desarrollados
hicieran un alto, para discernir cuales eran las causas que estaban propiciando
este lamentable suceso en el planeta e idearan los procesos para detenerlo y de

ser posible revertirlo.

Desde ese momento y hasta la fecha han surgido numerosas iniciativas no sélo
privadas sino también de tipo gubernamental encaminadas a mejorar la calidad de
vida, como son el empleo de tecnologias mas amigables con el medio ambiente y
la creacion de normas y requerimientos que encaminen o incrementen la

implementacién de construcciones sustentables.

El concepto de sustentabilidad promueve una nueva alianza naturaleza-cultura
fundando una nueva economia, reorientando los potenciales de la ciencia y de la
tecnologia, y construyendo una nueva cultura politica fundada en una ética de la
sustentabilidad -en valores, en creencias, en sentimientos y en saberes- que renueva
los sentidos existenciales, los mundos de vida y las formas de habitar el planeta

Tierra (Martinez, enero-abril 2006, presentacion)



Pagina |7

El objetivo del presente trabajo es generar una propuesta que permita identificar
los beneficios que se obtienen al conseguir una Certificacién LEED para Vivienda,
cémo esta impactando este cambio en el mercado inmobiliario al presentarse este
nuevo producto como una opciéon mas para vivir y qué posible criterio podria

seguir el valuador cuando se enfrente con inmuebles de este tipo.

Para lograrlo, en esta tesina se procede a definir y conocer los lineamientos de la
Certificacién LEED para Vivienda y sus caracteristicas, cuales han sido sus
antecedentes en nuestro pais, como esta impulsando el gobierno estas iniciativas,
los beneficios que presenta y si éstos mismos podran considerarse como

generadores de valor para incrementar su aceptacién en el mercado.

A partir de lo anterior se establecera un criterio para confirmar la Hipdtesis del
Trabajo, determinando si la Certificacién LEED podra considerarse como un factor

mas de mercado en los inmuebles de uso habitacional.

Esta propuesta obedece a dos intenciones, la primera dar a conocer las
caracteristicas de esta iniciativa no sélo a nuestro gremio sino a todo aquel que
pretenda ampliar su perspectiva cognoscitiva y fomentar la aceptacion de vivienda

sustentable en nuestro pais con una consciencia de responsabilidad social mayor.
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Delimitacion del Tema

La creciente responsabilidad social en nuestro pais invadiendo diversos aspectos
de la vida cotidiana, hacen que temas como la sustentabilidad de nuestras
viviendas pase de un “es bueno obtenerlo” a “es indispensable tenerlo”. México es
uno de los paises que recibe mayor influencia de los Estados Unidos, no sélo en
aspectos como moda, estilos de vida, tecnologia, sino también en leyes e
iniciativas, de unos anos atras a la fecha el tema de la Certificacién LEED, se ha
ido infiltrando en la arquitectura e ingenieria de diversos tipos de construccion,

tratando de hacer atractivo el mercado inmobiliario a la inversién extranjera.

Pero la Certificacion LEED no es exclusiva de las oficinas o centros comerciales,
uno de los sectores que ya empieza a verse involucrado con este tipo de
lineamientos es el de la vivienda, por ello el tema propuesto en esta tesina va
encaminado a proporcionarle al valuador un criterio para reconocer las ventajas y
desventajas de este tipo de viviendas en los desarrollos urbanos o en las ciudades
y cOmo se estd reconociendo este nuevo producto inmobiliario en el mercado

actual.

Planteamiento del Problema

En la actualidad empiezan a llegarnos influencias de diversas tendencias o
corrientes de pensamientos y acciones, sin embargo a la fecha no existe un
criterio de valuacién por el cual pueda definirse un factor de mercado que permita
homologar las viviendas que cuenten con Certificacion LEED contra la oferta actual

existente en nuestro pais, la cual poco a poco ha empezado a modificar los
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procedimientos de construccién, disefio y promocion de las casas, asi como la
forma de ver y aprovechar los recursos y energia del planeta, debido a esto
empezaremos por definir los elementos que caracterizan a las viviendas con
Certificacién LEED, lo que nos hara comprender y conocer este nuevo producto
inmobiliario y el impacto de éstos en el analisis del valor, basandonos en la
propuesta que tienen algunas instituciones que promueven la venta de viviendas
con ecotecnologias, los desarrollos sustentables en México y el costo VS beneficio

para los usuarios de las mismas.

También se conoceran otros factores externos como las iniciativas de gobierno y
las modificaciones a las leyes y reglamentos existentes que alientan y promueven

las tendencias ecoldgicas en nuestro pais

Justificacion del Tema

El impacto ambiental del sector residencial es significativo, actualmente en
nuestro pais existen alrededor de 140 ciudades con una poblacién superior a
100,000 habitantes y que presentan graves problemas de sustentabilidad, debido
a que carecen de servicios basicos, el entorno urbano no es adecuado y el

transporte es deficiente.

El alto costo y la escasez del agua, gas y energia eléctrica han hecho
indispensable que las viviendas sean equipadas con productos que permitan el
ahorro de los insumos, con la finalidad de conservar recursos, contribuir al
cuidado del medio ambiente y mejorar la economia tanto familiar como del pais

en general.
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A la optimizacion de recursos se le conoce como eficiencia energética y para
obtenerla se esta incrementando la tendencia de equipar los hogares con diversas
medidas que minimicen el gasto energético e hidraulico, ya que en México la
vivienda consume aproximadamente el 20% de la energia total del pais, de este
porcentaje total el 61% es utilizada para cocinar, el 28% es para calentar el agua,
el 5 % se destina a la iluminacién y el 3% para enfriamiento 6 calefaccion, por ende
el 21% de las emisiones de didxido de carbono son aportadas por el sector
residencial, en muchas ocasiones los contaminantes del aire en el interior de una

casa pueden ser hasta 4 o 5 veces mds altos que en el exterior.

Consumo energético en México por sector

Agropecuario
3%

Transporte
44% Viviendas,
comerdial y
publico
23%

Industria
30%

! México. Comisién Nacional del Fomento a la Vivienda (2006) Guia para el Uso Eficiente de la Energia en la
Vivienda, México D.F. 1a. Edicién, p. 12
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En respuesta a esta problematica la eficiencia energética ha sido apoyada y

promovida por el gobierno destacando principalmente dos acciones que son:

e SUBSIDIOS: El gobierno federal a través de la Comision Nacional de la
Vivienda (CONAVI) sélo otorga subsidios para adquirir una vivienda si ésta
cuenta con el minimo de tecnologias ahorradoras que conviertan la casa en
sustentable.

e CAMPANAS: El gobierno federal a través de la Secretaria de Energia
promueve campafas y aporta subsidios para que la sociedad cambie sus
aparatos electrénicos de alto gasto energético por sistemas nuevos que

incrementen el uso eficiente de la energia. (Roldan, 2010, p. 32)

Pareciera entonces que el tema de moda del sector vivienda es la sustentabilidad,
sin embargo no es un tema nuevo, hoy en dia es casi indispensable que las
viviendas sean sustentables en todos los aspectos y es por ello que la Comision
Nacional de la Vivienda considera que las casas deben contar con tres factores

fundamentales para sean completamente sustentables, dichos factores son:

e FACTOR AMBIENTAL: Las viviendas son equipadas con ecotecnologias con
la finalidad de propiciar ahorro energético e hidraulico y asi aprovechar de
manera inteligente los recursos naturales y contribuir a la preservacion del
medio ambiente.

e FACTOR ECONOMICO: Los ahorros que trae consigo las ecotecnologias se
traducen en menores gastos econdmicos por parte de las personas que
habitan éstas viviendas.

e FACTOR SOCIAL: El entorno de las viviendas debe ser sustentable también,
lo cual se produce con una adecuada vida en comunidad y alrededores

armoénicos que favorezcan la convivencia social. (Roldan, 2010, p. 12)
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De esta manera empieza a existir un nuevo producto en el mercado inmobiliario
que se denomina “viviendas verdes” las cuales se realizan promoviendo su disefio
y construccion a través de cédigos que mejoran los niveles de rendimiento que las
casas convencionales, generalmente son mas saludables, mas confortables, mas
durables y aportan un ahorro de energia mas eficiente. Las casas verdes poseen
elementos y caracteristicas que no tienen un costo muy elevando, muchas de

estas medidas reducen los costos y consumo de energia y agua a largo plazo.

Sin embargo la iniciativa de tener viviendas verdes no se generé en México,
muchas de las ideas y tecnologias amigables con el ambiente nos estan llegando
directamente de Estados Unidos a través del U.S. Green Building Council (USGBC)
(Consejo de la Construccion Ecolégica de Estados Unidos) que es una
organizacién no lucrativa que promueve la sostenibilidad en cémo deben ser
disenados, construidos y deben de funcionar los edificios dentro de los EE.UU. ;
trabaja para promover los edificios que son medioambientalmente responsables,

provechosos y lugares sanos donde vivir y trabajar.

La USGBC es mayormente conocido por el desarrollo del sistema de directivas del
Liderazgo en Disefio Ambiental y Energia (LEED), que promueve la industria de la
construccion de los edificios verdes, incluyendo los materiales
medioambientalmente responsables, técnicas de arquitectura sostenible vy

cumplimiento de las normativas publicas vigentes. 2

2 Consultado el 20 de Septiembre de 2010 [en linea] disponible en: (http://www.usgbc.org/leed)
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Con este preambulo procederemos a conocer los lineamientos LEED centrandonos
en los especificos para vivienda, analizaremos las ventajas de su implementacion
en México, asi como su posible aceptacién y reconocimiento en el mercado
inmobiliario de nuestro pais, mediante el estudio de la normatividad vigente que
en algun momento podria facilitar o impedir el acceso de ésta iniciativa, asi como

las tendencias e influencias que ha empezado a ejercer en nuestro medio.
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OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL:

Mediante el estudio de los parametros de la Certificacion LEED, analizaremos las
ventajas y desventajas de considerar este esquema en la valuacién de los
inmuebles habitacionales en México.

OBJETIVOS PARTICULARES:

Conocer las caracteristicas de la Certificacion LEED para vivienda a modo de
facilitar su identificacién en el mercado inmobiliario.

Analizar el marco legislativo de nuestro pais para detectar la posible apertura para
incorporar este nuevo modelo de lineamientos técnicos extranjeros a la
normatividad y procedimientos constructivos actuales.

Estudiar las tendencias actuales de los desarrolladores y organismos reguladores
de crédito y vivienda para identificar si algunas de ellas pueden considerarse
como antecedente de la Certificacién LEED en México.

Realizar un andlisis comparativo de los tipos de vivienda susceptibles de crédito
en nuestro pais y las viviendas con Certificacion LEED, lo cual nos permitira
generar una idea del costo - beneficio que presenta obtener este certificado vy
como podrian considerarse estos resultados o caracteristicas en la valuacion
inmobiliaria.

Destacar otros beneficios que produce el tener viviendas con Certificacion LEED a
fin de promover otros estudios para las generaciones subsecuentes.
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Capitulo I. jQué es LEED? y ;Qué es LEED para Casa Habitacién?

Para el desarrollo del presente trabajo daremos comienzo al mismo con la
definicion de la palabra LEED, la cual es clave para comprender hacia donde nos
encaminaremos.

Como se menciono en la introduccion, la Certificacion LEED quiere decir Liderazgo
en Disefio Ambiental y Energia (Leadership in Energy and Environmental Desing)
es el reconocimiento por parte de la USGBC (U.S. Green Building Council) que hace
en referencia a los logros de ciertos proyectos de construccion e interiorismo para
promover ambientes mas saludables, productivos, eficientes y verdes. LEED es
s6lo una de muchas "certificaciones de edificios verdes" que un contratista o
duefio de casa puede obtener, pero es la mas reconocida. De hecho, el programa
LEED es ahora reconocido internacionalmente.

El USGBC ha desarrollado sistemas de calificacion para todos los ambientes
construidos; en Estados Unidos cada vez son mas las viviendas, oficinas,
restaurantes o supermercados con este certificado, ya que este es el pais que le
dio origen al mismo.

Debido a la versatilidad de aplicaciones de dicha certificacion, la USGBC ha
implementado una clasificacion de la certificacion para diversos rubros que son:

e LEED para Interiores Comerciales (Cl)

e LEED para Nuevas Construcciones (NC)

e LEED para Edificios Existentes (EB)

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

e LEED para Desarrollos Habitacionales (ND) programa piloto

Algunos de los rubros pueden resultarnos confusos o repetitivos por lo cual a
continuacion se da una breve resefia de lo que comprende cada uno de ellos:

LEED ClI es una certificacion de Disefio Integral utilizada para maximizar el confort
de los ocupantes y su desempeino dentro de los espacios. Ademas de las
recompensas ambientales, proporciona beneficios en la gente que labora en las
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empresas ya certificadas, debido a que sus créditos se enfocan también en la
productividad del empleado.

Es un proceso que proporciona una estrategia de evaluacion para oportunidades
de inversién y rendimientos potenciales. Desde el inicio del proyecto, cinco
categorias trabajan juntas para promover la mejora ambiental y el resultado se
incluye en los valores de la empresa. Con esta certificacién las empresas vy
organizaciones, demuestran su compromiso y liderazgo ambiental.

LEED NC el "NC" significa "nuevo edificio", el USGBC establece una serie de
estandares que verifica por medio de un sistema de calificacion.
Los requisitos para LEED NC han cambiado con los afnos como la nueva tecnologia
se ha convertido en disponible para los desarrolladores y constructores. Como tal,
las normas mas actualizadas de LEED NC son lo que se tienen en cuenta cuando
un constructor trata de obtener la certificacion LEED NC para un proyecto. Si bien
no todos los criterios deben cumplirse, se recomienda que los proyectos cumplan
la mayor cantidad posible.

El objetivo no es sélo para lograr la certificaciéon, sino también para minimizar el
impacto del proyecto tiene en el medio ambiente.

LEED EB para Edificios Existentes es un sistema de ayuda a propietarios de
edificios y sus operaciones de mejoras y mantenimiento en una escala coherente,
con el objetivo de maximizar la eficiencia operativa y reducir al minimo los
impactos ambientales. Esto se traduce en direcciones de limpieza de edificios
completos y las cuestiones de mantenimiento (incluida la quimica), los programas
de reciclaje, programas exteriores de mantenimiento y las actualizaciones de los
sistemas. Se puede aplicar tanto a los edificios existentes que buscan la
certificacién LEED, por primera vez y para proyectos previamente certificados bajo
LEED para Nueva Construccion, Colegios, o Core & Shell.

LEED CS para Core & Shell es un sistema de clasificacion de edificios verdes para
los disefiadores, constructores, promotores y propietarios de obra nueva que
quieren abordar el disefio sostenible para el nuevo nucleo y la construccion de
cubiertas. Comprende los elementos de base de construccién, tales como la
estructura, dotacion y el sistema de HVAC (Heating, Ventilating and Air
Conditioning). LEED para Core & Shell esta disefiado para ser complementario al
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sistema LEED para Interiores Comerciales, ya que ambos sistemas de clasificacion
de edificios verdes establecen criterios para los desarrolladores, propietarios e
inquilinos.

Este sistema de evaluaciéon reconoce las limitaciones de los desarrolladores en un
edificio de forma especulativa y fomenta la aplicacién del disefio ecoldgico y las
practicas de construccion en zonas sobre las que el promotor tiene el control.

LEED para Core & Shell trabaja para establecer una relacién sinérgica, que permite
a los futuros inquilinos capitalizar sobre las estrategias verdes implementadas por
el desarrollador.

LEED H es un sistema de calificacion que promueve el disefo y construccion de
viviendas de alto rendimiento de color verde. Casas verdes usan menos energia,
agua y recursos naturales, generar menos residuos, y son mas duraderas vy
cémodas para los ocupantes.

La USGBC reconoce que una fuerte participacion local en Programas de
Construccion VERDE es un acelerador clave para ayudar a evolucionar el mercado
y construir casas mas verdes. El LEED para casas es un programa de afiliados que
ayuda a los grupos locales para promover la edificacion sustentable, disefo
sostenible y la energia y la eficiencia de los recursos.

El objetivo de esta iniciativa es reconocer y recompensar la eficiencia de los
recursos intrinsecos de la vivienda. El USGBC esta trabajando para desarrollar los
instrumentos adecuados, oferta educativa y la asistencia técnica para este
mercado de vivienda. USGBC también se esta asociando con Enterprise Partners
comunitario para la promocion de vivienda accesible verde.

LEED ND para Desarrollos Urbanisticos integra la clasificacién de los principios de
crecimiento inteligente, el urbanismo y la edificacion sustentable en el sistema
nacional de primera para el disefio del barrio, para cumplir con los altos niveles
de responsabilidad ambiental y del desarrollo sostenible. LEED para Desarrollos
Urbanisticos es una colaboracién entre USGBC, el Congreso para el Nuevo
Urbanismo y el Natural Resources Defense Council .

Los requisitos necesarios para cumplir con la norma LEED se dividen en varias
categorias: la eleccion de sitios sostenible, la eficiencia del agua, impacto sobre la
atmosfera y el uso de energia, materiales de construccién y de los recursos, el
medio ambiente interior y si un disefio es innovador.


http://www.cnu.org/
http://www.cnu.org/
http://www.nrdc.org/smartgrowth/default.asp
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Caracteristicas de la Certificacién LEED para casa habitacion

Leed para casas es una iniciativa destinada a promover activamente la
transformacion de la industria de la construccion general de origen hacia
practicas mas sostenibles, mediante el reconocimiento de disefio y la construccion
sustentable y las practicas de operaciones en el pais de origen, LEED para casas
ayuda a los constructores de viviendas para diferenciar sus hogares en sus
mercados, con una marca nacional reconocida.

Mientras que hay ya una serie de programas locales o regionales de construccion
de viviendas verdes, LEED para casas esta propiciando uniformidad a nivel
internacional en la definicion de las caracteristicas de vivienda ecolégica vy
permitir a los constructores en cualquier pais, obtener una calificacion en sus
hogares de vivienda verde. LEED para los hogares representa una norma de
consenso para el hogar desarrollado y perfeccionado por un grupo diversos de
expertos nacionales y experimentados constructores verdes. El LEED como
sistema de clasificacion de hogares parte de una linea completa de herramientas
de evaluaciéon LEED por USGBC para promover el disefno sostenible, la
construccion y las practicas de operaciéon. Para conocer mas sobre la forma en la
que opera presento a continuacion un resumen del Sistema de Clasificacién de
LEED para vivienda, el cual nos ofrecerd un panorama mas amplio sobre los
puntos a considerar y que serviran como base de arranque para la presente tesis.
El sistema utiliza las siguientes categorias para obtener un puntaje que se
traducira en un nivel de clasificacién para la vivienda:

1. LA INNOVACION Y EL PROCESO DE DISENO

2. UBICACION Y CONEXIONES.

3. SITIOS SOSTENIBLES.

4. EFICIENCIA DEL AGUA.

5. ENERGIA Y ATMOSFERA.

6. MATERIALES Y RECURSOS.
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7. CUBIERTA DE CALIDAD AMBIENTAL.
8. SENSIBILIZACION Y EDUCACION.

El nivel de rendimiento alcanzado en las categorias anteriores se separa en cuatro
niveles identificados como: certificado, plata, oro y platino, segun la cantidad de
puntos que consigue en el sistema de clasificacién, es la categoria de certificacion
a la que podra aspirarse

Niveles de certificacion Numero de Puntos Requeridos LEED Vivienda
Certificado 45 - 59
Silver 60 - 74
Gold 75 -89
Platinum 90 - 128

El sistema de evaluaciones ha sido disefiado para garantizar los niveles minimos
de practicas a través de 18 requisitos previos sostenibles (o medidas obligatorias)
en ocho categorias diferentes de crédito. Al mismo tiempo, el sistema de
clasificaciéon también se asegura de la flexibilidad para los constructores con una
amplia variedad de créditos opcionales disponibles para alcanzar los niveles de
LEED cuatro casas de certificacion.

También esta disponible el Crédito de Interpretacién para proyectos que necesitan
aclaracién o una especial consideracion en créditos especificos.

El programa LEED de viviendas cuenta con verificacién por terceros a través del
LEED para los proveedores de viviendas, éstos proveedores fueron seleccionados
basados en sus capacidades para gestionar, demostrando un equipo de
evaluadores verdes. Un proveedor tiene contrato con la USGBC para realizar los
servicios especificos siguientes:

e Contratacion y registro de constructores de LEED para casas.
e Coordinacion de los evaluadores verdes

e La Certificacion LEED de viviendas

e Control de calidad para las certificaciones
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e La facilitaciéon de cursos de formacién para todos los interesados en su
mercado local
e Coordinacién con la USGBC

Un evaluador verde es un individuo que trabaja como parte del proveedor de
equipo de LEED para casas (y puede ser personal interno o de un subcontratista)
para inspecciones sobre el terreno, andlisis de software relacionados con ella, y
pruebas de rendimiento. Los evaluadores pueden trabajar en estrecha
colaboraciéon con los equipos de proyecto especificos que ayuden a los
profesionales de disefio y construccion en el cumplimiento de sus objetivos de
sostenibilidad.

Hay cinco pasos basicos para un constructor que desee participar en LEED para
casas:

Paso 1. Contactar a un proveedor de LEED para casas y unirse al programa:

Todos los constructores o directores de proyecto deben empezar por seleccionar
un proveedor de LEED para casas, a través de este proveedor los participantes
podran registrarse en LEED para casas. Estos proveedores también podran
orientar y proveer de asistencia técnica por adelantado a los constructores. La
lista de proveedores se encuentra en la pagina
http://www.usgbc.org/leed/homes.

Una vez que el constructor o lider de proyecto y el proveedor han llegado al
acuerdo de trabajar en sociedad en el proyecto, el constructor presentara una
solicitud del constructor al proveedor por el cierre de sesién por el proveedor y su
sometimiento a USGBC, realizara el pago correspondiente y recibira una copia del
acuerdo adjuntado conocido como anexo B.

Paso 2. Identificar al equipo de proyecto

El identificar un equipo de proyecto nos ayudara para planificar, disefar vy
construir la casa. El equipo debe de incluir profesionales con conocimientos y
experiencia en cada una de las ocho categorias LEED para casas. Estos
profesionales deben de trabajar juntos como equipo, identificado los retos
potenciales a cubrir asi como entender como cada uno de ellos puede contribuir
al éxito del proyecto.


http://www.usgbc.org/leed/homes
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El equipo de proyecto debe empezar por definir las metas de sustentabilidad del
proyecto y determinar las estrategias especificas y los sistemas de integracion
requeridos para el éxito de los objetivos.

El proveedor de LEED para casas asistira al equipo de proyecto con la clasificacién
preliminar de la casa. Esta clasificacion preliminar es una revisidon detallada del
diseno actual de la misma para determinar las puntuaciones actuales en este
sistema de calificacién LEED para casas.

Como parte de la revisién de disefio se deben de completar los siguientes pasos:

e Pruebas de rendimiento de un ejemplo tipico de un constructor de vivienda.

e Realizacion del archivo preliminar, que se define como la documentacion
del proyecto (que incluye sugerencias de medidas adicionales que sean
necesarias para lograr una calificacion LEED)

e Clasificacion preliminar de LEED para casas

e Insertar cuadro de pasos basicos

Dependiendo de la calificacion del disefo actual, el equipo de proyecto necesitara
decidir qué medida verdes deberan agregar en el disefio del hogar.

La introduccidon apropiada de nuevas medidas verdes constituiran un enfoque de
disefo integral al que debe de darsele seguimiento. Cada cambio puede introducir
retos esperados e inesperados. Con un proceso de diseno integrado todos los
miembros del equipo de proyecto tendran la oportunidad de potencializar las
soluciones de los retos. También le dara un beneficio adicional al proyecto traer
consultores que se especialicen en los puntos criticos de la construccién de la
casa verde.

Paso 3. Construir la casa con objetivos declarados

LEED para casas es una iniciativa que intenta proveer de equipos de proyecto que
guien tanto en el disefio como en la construccién de la casa verde. La
construccion de casas verdes a menudo implica aprender nuevos métodos para
realizar las cosas. Los subcontratistas que se inician en esta practica requieren ser
entrenados para asegurarse de que entienden la practica correcta de la instalacién
para asegurar la calidad verde.



Pagina |22

El constructor esta encaminado a trabajar con los consultores que se especializan
en el entrenamiento de un oficio y en la practica de areas en las que también
requieran entrenamiento.

También el proveedor designara a un evaluador verde para estar presente en las
fases del proceso de la construcciéon para verificar que se cumplan con los
siguientes créditos de LEED para casas:

e Inspeccion de durabilidad
e Controles de Erosion
e Inspecciéon de derivacion Térmica

El proveedor y el evaluador trabajaran con el equipo de construccion vy
programaran los oficios y las inspecciones provisionales. También durante el
proceso de construccion es importante mantener el contacto con el evaluador
verde si es que preguntas, problemas o cambios surgen. El evaluador
posiblemente necesite recalificar el proyecto, sobre todo si se realizaran cambios
mayores durante la construccion.

Paso 4. Certificar el proyecto como LEED casa

Después de que la construcciéon de la casa esta completa, el proceso de
certificacién debe ser completado como sigue:

1. Inspeccion de campo y pruebas de rendimiento

El evaluador verde realizara una inspeccién de campo final donde verificara
cada una de las medidas verdes del checklist seleccionadas en el LEED para
casas.

Después de esto el evaluador verde completara el paquete de documentacion
del proyecto que incluye:

e Checklist de LEED para casas completado y firmado

e Formatos de responsabilidad completos y firmados

e Checklist de durabilidad completado y firmado

e Reporte completo de las pruebas de rendimiento de cada una de las 4
pruebas obligatorias y una por las 3 adicionales optativas que sean
aplicables.

e Un cheque por la cuota de certificacion de la USGBC
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El evaluador verde enviara este paquete al proveedor de LEED para casas para
su aprobacion.

2. Aprobacién del proveedor de LEED para casas

El proveedor de LEED para casas debera realizar una revision de la
documentacién del proyecto que le fue enviada por el evaluador. Tras la
aprobacion exitosa, el proveedor notificara tanto al constructor como a la
USGBC, éstos ultimos enviaran entonces una notificacion oficial y el certificado
de LEED para casas al constructor.

Paso 5. Comercializar y vender la vivienda LEED

Sélo los constructores registrados en LEED para casas pueden comercializar sus
hogares con Certificacion LEED, la USGBC emitira comunicados de prensa con la
aprobacion, sefializacidon y obras colaterales para resaltar la marca LEED.

ASEGURAMIENTO DE CALIDAD

El nivel de rigor y consistencia de LEED para casas en sus puntuaciones se asegura
a través de tres procesos secuenciales de aseguramiento de calidad (QA) que son:

1. Proceso de Verificacidon por Terceros

Como se explicé en el paso 4 los proveedores de LEED para casas fungen
como una segunda serie de ojos en la certificacion de procesos para cada casa
LEED. El evaluador de campo inspecciona cada casa LEED y prepara un
expediente para cada casa. Entonces el proveedor revisa el archivo de proyecto
de cada casa y los certificados oficiales conforme a lo que se estipula en el
Sistema LEED para casas.

2. Auditoria de los evaluadores por el proveedor

El proveedor es responsable por contratar, entrenar y asegurarse de la calidad
de estos evaluadores. USGBC requiere que cada proveedor tenga un protocolo
de aseguramiento de calidad para todos estos evaluadores. Este protocolo
debe de incluir como minimo:
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a) 10% de la revision (incluyendo la documentacion del archivo del proyecto)
de todas las calificaciones de cada evaluador de LEED para casas, llevada a
cabo por un tercero sobre una base anual.

b) 1% en el campo de recalificacién (incluyendo pruebas de rendimiento) de
todas las calificaciones de cada evaluador de LEED para casas, llevada a
cabo por un tercero sobre una base anual.

3. Auditoria del proveedor por la USGBC

El proveedor debe de mantener un registro por cada evaluador, incluida la
formacion completa, puntuaciones LEED completadas, constructor o quejas de
compradores de vivienda, todos los archivos de proyecto y el chequeo de los
resultados del aseguramiento de calidad. USGBC realizara un muestreo de
estos registros por cada evaluador en una base anual.

ESTRUCTURA BASICA DEL SISTEMA DE CLASIFICACION
Caracteristicas especiales del sistema de clasificacién

El sistema de clasificacion identifica medidas especificas que el constructor puede
escoger al momento de disenar la casa. De hecho un alto rendimiento en la
vivienda involucra los siguientes atributos:

1. Disefio de estrategias que den como resultado el mejoramiento en la
eficiencia de recursos.

2. Seleccion de comportamiento ecoldgico responsable y equipos,
materiales y sistemas amigables con el medio ambiente.

3. Practicas de construccion que aseguren que cada una de las medidas
anteriores fue instalada adecuadamente.

Un constructor debe de prestar atencion a cada uno de estos pasos para
asegurarse de la alta calidad en los resultados.

La innovacién y la categoria del proceso de disefio es llevado a la parte delantera
del sistema de clasificacion LEED para casas, para resaltar la importancia del
disefio de una casa LEED. A continuacion se describen los créditos que influyen en
esta parte del sistema:
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Crédito de Proceso de Disefno Integrado

El crédito por un proceso de diseno integrado (ID1) requiere que el constructor
participe en una orientacién para él y alienta al mismo para incluir a todos
involucrados en el disefio y construccién a las reuniones periddicas de los
proyectos. El establecimiento de metas medibles en el frente y una gran
integracion eficaz de medidas ecoldgicas en el disefio de una casa ayudara a
garantizar que los objetivos del proyecto se cumplieron con éxito.

Crédito de Planificacion de Durabilidad

La parte obligatoria del crédito requiere que el constructor identifique
especificamente los factores de riesgo de la durabilidad y las medidas que se
incluiran en el disefo de la casa para cada uno de éstos factores de riesgo.

Créditos de Otros (relacionados con el diseno).

Muchas de las medidas del sistema de clasificacion LEED para casas tiene
componentes de disefio sustanciales. Estas medidas son muy dificiles de verificar
visualmente por un evaluador de campo. Estos créditos tienen un componente de
diseno que debe ser destacado con un simbolo. El disefnador de la construcciéon o
la parte responsable deben de firmar la forma de responsabilidad para afirmar
que esas medidas fueron completadas por los presentes requisitos del sistema de
clasificacion.

Casos Especiales

Las 79 medidas en el sistema de clasificacion de LEED para casas tienen un valor
de 130 posibles puntos. Ademas de los requisitos establecidos para cada crédito
hay dos métodos alterativos de adquirir puntos utilizando este sistema de
clasificacion.

Crédito de Interpretacion (CIRs)

Un crédito de Interpretacion es un camino alternativo para obtener el mismo
resultado con el crédito LEED existente. Hace referencia al permiso para cumplir
con la intencion de un crédito a través de un enfoque que es diferente a los
requisitos establecidos. Esta peticion es llamada crédito de solicitud de
interpretacion.



Pagina |26

Crédito de Diseno Innovador (IDRs)

Un crédito de disefio innovador es un camino para ganar uno o mas puntos LEED
por tecnologias o estrategias que no estan incluidas en el sistema de clasificacion,
pero que ofrecen beneficios sustanciales al medio ambiente. Se refiere al permiso
para una medida de crédito que no esta incluido en el sistema de calificacion
actual. Estas solicitudes se denominan peticiones de disefio innovador.

Directrices para remitir el CIRs y el IDRs

Ambos son ejecutados mediante el siguiente proceso:

1.

El proveedor envia una solicitud a la USGBC en nombre de un constructor,
un proveedor podra presentar una interpretacion de crédito (CIR 6 IDR) a la
USGBC a fin de solicitar su aprobacion, la propuesta de solicitud debera
estar estructurada como un crédito LEED, es decir, debe incluir un titulo,
los requisitos de la intencion fundamento y los requisitos de
documentacién para su verificacion.

La USGBC proporciona una respuesta preliminar después de revisar el CIR o
IDR, misma que respondera al prestador por lo que indica que el enfoque
propuesto es:

a) Apropiada, elegible para ganar puntos deseados

b)

No elegible para ganar los puntos solicitados

¢) Apropiados y pueden ganar los puntos deseados con algunas

modificaciones que se indican (documentacién adicional o en el umbral de
un mayor rendimiento) en este caso, esta sujeta a la sentencia preliminar
por parte de la USGBC de la recepcién de las modificaciones indicadas por
el proveedor.

Calificacion Final. En el momento de la clasificacion del proveedor puede
incluir la interpretacion de crédito y/o créditos en el marcador final para el
constructor de LEED casas.

Ambas CIRs y IDRs deben ser presentadas dentro de la calificacién preliminar y
s6lo podran ser sometidas por el proveedor a nombre del constructor.
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Otro detalle que debe de considerarse dentro del disefio de la vivienda es lo que
se denomina “Ajuste de Tamafo de la Casa” el cual obedece a la regla de que una
casa mas grande consume mas materiales y energia que una casa pequefia en su
ciclo de vida (incluida la pre-construccién, construccion, uso, y demolicién). Para
reducir la pérdida de energia en la viviendas se realizan una serie de calculos
denominados “Regulador de Umbral” que compensa estas pérdidas realizando
ajustes en los materiales y analizando los impactos que éstos provocan en la
energia que produce la vivienda y la que recibe del exterior, por lo que es mas
facil llegar a cada nivel de la certificacion LEED para casas.

CREDITOS Y PROPOSITOS

Existen 36 areas tematicas incluidas en el sistema de clasificacion de LEED para
casas. Cada area tematica tiene un proposito Unico o meta. En el marco de
requerimientos de cada area tematica las medidas especificas que se detecten
podran incluirse en el hogar por el constructor. Normalmente estas areas
tematicas se estructuran de la siguiente manera:

1.- Buena practica usualmente es un prerequisito (Medidas Obligatorias)
2.- Mejor practica usualmente vale 1 punto
3.- La mejor practica usualmente vale 2 puntos

Prerequisitos 6 Medidas Obligatorias

Existen 18 medidas obligatorias que deben ser completadas en cada casa
certificada por LEED.

Créditos 6 Medidas Opcionales

Los 61 créditos restantes del sistema de clasificacion son opcionales. De cualquier
forma debe de acumularse un minimo de puntos en alguna de las categorias de
recursos. A continuacién se muestra el cuadro de puntos minimos requeridos y
los maximos disponibles para cada categoria. (U.S. Green Building Council, January
2007)

LEED como sistema de clasificacion de los hogares, utiliza ocho categorias de
recursos diferentes para medir el rendimiento global de un hogar, a continuacion
se ilustran con diagramas de flujo cada una de esas ocho categorias y describen
de manera somera las medidas obligatorias y las opcionales que las componen.



1 PROCESO DE INNOVACION Y DISENO (INNOVATION AND DESIGN PROCESS D)
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ID

LL

SS

WE

EA

MR

IEQ

AE

INICIO

A 4

ID 1. PLANEACION DE
PROYECTO INTEGRADO
CREDITO 1

ID 2. GESTION DE LA CALIDAD
DURABILIDAD
CREDITO 2

DE

A 4

ID 3. INNOVACION/ DISENO
REGIONAL
CREDITO 3

FIN

ID 1. PLANEACION DE PROYECTO INTEGRADO MAX. 2 PUNTOS

Intencion. Maximizar las oportunidades de aprobacion integrando un disefio

rentable y estrategias de construccion verdes.

Prerequisitos (medidas obligatorias)

1.1. Clasificacion preliminar, antes de llevar a cabo una debe de haber una
reunién en la que se incluya la participacién del constructor, el proveedor y los
principales miembros del equipo del proyecto, en el marco de la reunion se debe

% U.S. Green Building Council, 2007 LEED for Homes Program Pilot Rating System, Version 1.11 a, United States,

January p 31
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de crear el plan de accién que identifique los siguientes puntos:

e El objetivo del nivel de Certificacion LEED a conseguir (Certificado, Plata,
Oro o Platino)

e Los créditos de LEED para Casas que tiene que seleccionarse para obtener
el objetivo del nivel seleccionado.

e La parte responsable por el cumplimiento de los requisitos de LEED para
casas

Créditos (medidas opcionales)

1.2 Integracién del equipo de proyecto (1 punto) reunir y hacer participar a un
equipo de proyecto para cumplir los tres criterios siguientes:

A) Deberan de incluirse organizaciones o individuos con habilidades que
cubran los siguientes aspectos:

e Arquitectura o disefio y construccion residencial.

e Mecanica o ingenieria en energia.

e Ciencias de la construcciéon o pruebas de rendimiento.

e Construccion verde o disefio sustentable.

e Ingenieria civil, arquitectura del paisaje, restauracién del habiat o
planeacion del paisaje.

B) Actividades que involucren a todos los miembros del equipo del que se
hace referencia anteriormente para las fases de disefio y proceso de
construccion.

e Disefio esquematico o conceptual

e Planeacion LEED

e Disefio preliminar

e Analisis o disefio sobre los sistemas de energia

e Desarrollo de disefio

e Disefio final, dibujos de trabajo o especificaciones
e Construccion
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1.3. Taller de disefio durante el disefio esquematico, realizar al menos un taller de
todo el dia integrado con el equipo del proyecto tal como se definié, para
optimizar la integracion de las estrategias "verdes" en todos los aspectos del
disefio de la vivienda, basandose en los conocimientos de todos los participantes

ID.2 GESTION DE LA CALIDAD DE DURABILIDAD MAX. 3 PUNTOS

Intencion. Promover la durabilidad y alto rendimiento de la construccién y sus
componentes y sistemas a través de un disefio apropiado, seleccién de materiales
y practicas de construccién.

REQUERIMIENTOS
Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
2.1 Planificacion de durabilidad antes de la construccion, el constructor debe:

e Completar la Evaluacion de Durabilidad para identificar todos los
problemas de riesgo moderado y alto de durabilidad para el terreno del
edificio.

e Desarrollar estrategias de desarrollo para responder a estos problemas

e Incorporar estas estrategias dentro de la documentacion del proyecto.

2.2 Control de humedad interior con estrategias aplicables a habitaciones
himedas

2.3 Gestion de la calidad. Antes de la construcciéon, el constructor debe de
tener un programa de gestién de la calidad en el lugar donde se llevara a
cabo la implementacion de estrategias de durabilidad durante la
construccion.

CREDITOS (MEDIDAS OPCIONALES)
2.4 Inspeccion de durabilidad por terceros (3 puntos). El constructor debe

completar el checklist de durabilidad que el proveedor debera utilizar para
verificar la aplicacion de las estrategias de durabilidad del constructor.
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ID3. INNOVACION / DISENO REGIONAL MAX. 4 PUNTOS

Intencion. Minimizar el impacto ambiental de la casa a través de la incorporacion
del disefio verde y las medidas de construccién que tienen beneficios tangibles y
demostrables mas alld de las contenidas en el sistema de calificaciéon LEED para
casas

Requerimientos
Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay
Créditos (Medidas opcionales)

3.1 Innovacion #1 (1 punto) el constructor deberda preparar una
presentacion por escrito a USGBC LEED para casas que explica:

e Laintencién del crédito

e El requisito propuesto para el cumplimiento

e La documentacidon propuesta para demostrar el cumplimiento

e Una descripcion que estime los beneficios o el impacto producido de la
medida propuesta.

1.2Innovacion # 2 (1 punto)
1.3Innovacion # 3 (1 punto)
1.4Innovacion # 4 (1 punto)
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2 UBICACION Y VINCULOS (LOCATION AND LINKAGES LL)

ID

LL

SS WE EA | MR IEQ

AE

INICIO

A 4

LL 1. LEED ND VENCIDARIO
CREDITO 1

\ 4

LL 2. SELECCION DEL SITIO
CREDITO 2

\ 4

LL 3. LUGARES PREFERIDOS
CREDITO 3

A\ 4

LL 4. INFRAESTRUCTURA
CREDITO 4

\ 4

LL 5. RECURSOS DE LA COMUNIDAD

CREDITO 5

\ 4

LL 6. ACCESO A ESPACIOS ABIERTOS

CREDITO 6

FIN

4 U.S. Green Building Council, 2007 LEED for Homes Program Pilot Rating System, Version 1.11 a, United States,

January p 42
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LL 1. LEED-ND VECINDARIO  MAX. 10 PUNTOS
Intencién. Fomentar la construccién de viviendas LEED con LEED-ND que certifica
el desarrollo a la vez que minimiza el impacto ambiental en la practica del
desarrollo de Ia tierra.
Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay

Créditos (Medidas opcionales)

1. Leed-ND Vecindario (10 Puntos) Completar los requerimientos del
programa de certificacion LEED para desarrollo del vecindario.

LL 2. SELECCION DEL SITIO  MAX. 2 PUNTOS

Intencién. Evitar el desarrollo en sitios ambientalmente sensibles. Las casas
verdes deben ser construidas en lugares que sean seguros para los habitantes y la
comunidad circundante, no debe de contribuir a la degradacion o a la pérdida de
las tierras agricolas y de recursos naturales.

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay
Créditos (Medidas opcionales)
Seleccion del sitio. (2 puntos) no se desarrollan las viviendas, construcciones,
caminos o areas de estacionamiento en las porciones de los sitios que cuenten
con alguna de las siguientes caracteristicas:

e Terrenos que antes de la adquisicién para el proyecto era un parque
publico, a menos que la tierra de igual o mayor valor como zona verde es
aceptada en el comercio por el propietario de la tierra publica.

e La tierra cuya elevacion es menor a los niveles registrados de inundaciones

de los ultimos 100 anos.

e Terrenos que estan identificados como habitat federal o estatal para una
especie o en listas en peligro de extincion.
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e Dentro de un radio de 100 pies de cualquier cuerpo de agua (rios, lagunas,
etc.) areas de especial preocupacion por el Estado o Gobierno local, o
dentro los espacios restringidos indicados en las regulaciones locales o
estatales

e Terrenos definidos como agricolas de primera.

LL 3. LUGARES PREFERIDOS MAX. 2 PUNTOS

Intencion. Fomentar la construccion de viviendas LEED cerca o dentro de las
comunidades existentes

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay
Créditos (Medidas opcionales)

a. Desarrollo al borde del sitio. (1 Punto)
b. Sitio intermedio (2 Puntos)
c. Sitios de desarrollo previo (1 Punto)

LL 4. INFRAESTRUCTURA MAX. 1 PUNTO

Intencién. Fomentar la construccién de viviendas LEED en las zonas que se sirven
o estan cerca de la infraestructura existente (alcantarillas y abastecimiento de
agua), de esta forma se pretende dar uso eficiente y reutilizar la tierra y para
minimizar la fragmentacion de la tierra sin desarrollar y reducir otros impactos
ambientales asociados de la infraestructura de extension, canalizando el
desarrollo a los lugares inmediatamente adyacentes a desarrollos existentes.

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay
Créditos (Medidas opcionales)

1. Infraestructura existente (1 punto). Seleccione un sitio que esté dentro de
media milla del servicio de abastecimiento de agua y alcantarillado.
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LL 5. RECURSOS DE LA COMUNIDAD  MAX. 3 PUNTOS

Intencién. Fomentar la construccién de viviendas LEED en los patrones de
desarrollo que permiten caminar, andar en bicicleta o el transporte por medios de
transporte alternativos a los servicios necesarios, reduciendo asi al minimo la
dependencia de los automoviles personales y sus impactos ambientales
asociados.

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay

Créditos (Medidas opcionales)

5.1 Recursos basicos de la comunidad. (1 punto) Seleccione un sito que tenga
acceso de 4 a 7 recursos basicos para la comunidad

5.2 Amplios recursos de la comunidad. (2 puntos). Seleccione un sitio que esté
dentro de un cuarto de milla de 7 servicios basicos para la comunidad

5.3 Recursos pendientes de la comunidad (3 puntos). Seleccione un sitio dentro
de un cuarto de milla de 11 de los recursos basico de la comunidad.

LL6. ACCESO A ESPACIOS ABIERTOS  PUNTUACION MAXIMA: 1

Intencién. Fomentar la construccién de viviendas LEED en terrenos que ya cuenten
con desarrollo.

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay

Créditos (Medidas opcionales)

Acceso publico a espacios verdes. (1 punto). Es decir a areas sin sellar, superficies
permeables, como la tierra, césped, arbustos y arboles, éstos incluyen los

espacios naturales, parques, areas de juego, y espacios abiertos especificamente
destinados para uso recreativo.



3 SITIOS SUSTENTABLES (SUSTAINABLE SITES SS)
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ID

LL

SS

WE

MR

IEQ

AE

INICIO

A 4

CREDITO 1

SS 1.SITIO DE CORRESPONSABILIDAD

SS 2. JARDINERIA
CREDITO 2

l

CREDITO 3

SS 3.SOMBREADO DE ZONAS DIFICILES

A 4

CREDITO 4

SS 4. TRATAMIENTO DE SUPERFICIES HUMEDAS

A 4

CREDITO 5

SS 5. CONTROL DE PLAGAS NO TOXICO

A 4

CREDITO 6

SS 6. PACTO DE DESARROLLO

A 4

FIN

NOTA: AL MENOS 5 PUNTOS DEBEN SER GANADOS EN ESTA CATEGORIA

% U.S. Green Building Council, 2007 LEED for Homes Program Pilot Rating System, Version 1.11 a, United States,
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SS 1. SITIO DE CORRESPONSABILIDAD MAX. 1 PUNTO

Intencion. Minimizar el dafio a largo plazo en el lote de terreno durante el proceso
de construccion.

Prerequisitos (Medidas obligatorias)

1.1Control de Erosion (durante la construccién) Disefar e implementar las
medidas de control de erosién durante la construccién, incluyendo:
e Reservar y proteger la capa superior de suelo de la alteracién de la erosion
(por reuso)
e Estabilizar los suelos que han sido o pueden ser alterados.
e Controlar la ruta y velocidad del escurrimiento.
e Proveer de surcos para desviar el agua de la superficie de las laderas
e Proteger las entradas del sitio del drenaje pluvial.

e En las pendientes escarpadas usar mallas de control de erosién.
Créditos (Medidas opcionales)
Minimizar las areas alteradas del sitio. (1 Punto)
SS 2. JARDINERIA  MAX. 7 PUNTOS

Intencién. Disenar jardineria con caracteristicas que minimicen la demanda de
agua y quimicos sintéticos.

Prerequisitos (Medidas obligatorias)

2.1 No plantas Invasivas. No se deberan introducir especies de plantas invasivas
en la jardineria.

Créditos (Medidas opcionales)
2.2 Disefno basico de Jardineria (2 puntos)

2.3 Limite de uso del césped (3 puntos)
2.4 Plantas tolerantes a la sequia 6 minimizar el suministro de agua (2 puntos)
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SS 3. SOMBREADO DE ZONAS DIFICILES MAX. 1 PUNTO

Intencion. Disefar paisajes con caracteristicas que reduzcan el efecto de isla de
calor.

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay

Créditos (Medidas opcionales)

Colocar arboles de sobra en estas zonas (1 punto).

Utilice tonos claros para estas zonas (1 punto).

SS 4. TRATAMIENTO DE SUPERFICIES HUMEDAS MAX. 6 PUNTOS

Intencién. Diseno de las caracteristicas de las obras para minimizar la erosién y
escurrimiento en el sitio de la vivienda.

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay
Créditos (Medidas opcionales)

4.1 Sitios Permeables (4 puntos maximo) El area que puede ser contada dentro de
estos minimos incluye:

e Paisaje vegetal (pasto, arboles, arbustos, etc.)
e Pavimentos permeables, instalados por un profesional experimentado.
e Las superficies impermeables que son disefiadas para encauzar los

escurrimientos hacia cisternas pluviales

4.2 Controles de Erosion Permanentes (1 Punto por cada una, max. 2):

e Instalar un control permanente de agua de tormenta captada en cisternas
pluviales.

e Reducir a largo plazo los efectos de los escurrimientos por medio de la
construccion de terrazas o muros de contencidn.

e Plantar un arbol 6 4 arbustos distribuidos en el area de construccion,

incluida la zona de la casa



Pagina |39

SS 5. CONTROL DE PLAGAS NO TOXICO MAX. 2 PUNTOS

Intencién. Disefnar casas que minimicen la necesidad de venenos para muerte

controlada de insectos.

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay

Créditos (Medidas opcionales)

Alternativas de control de plagas (max. 2 puntos)

SS 6. PACTO DE DESARROLLO MAX. 4 PUNTOS

Intencion. Hacer que el uso de un patron de desarrollo ordenado conserve la
tierra, promueva el caminar, la habitabilidad de la comunidad y la eficiencia del
transporte.

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay

Créditos (Medidas opcionales)

6.1 Densidad Moderada (2 puntos) construir de 7 a 10 unidades por cada 4000
m2 de terreno edificable.

6.2 Densidad Alta (3 puntos) construir de 10 a 20 unidades por cada 4000 m2 de
terreno edificable.

6.3 Densidad Muy Alta (3 puntos) construir de 20 a mas unidades por cada 4000
m2 de terreno edificable.
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4 EFICIENCIA DEL AGUA (WATER EFFICIENCY WE)

ID LL SS WE EA | MR IEQ

AE

INICIO

A 4

WE 1. REUSO DEL AGUA
CREDITO 1

A 4

WE 2. SISTEMA DE IRRIGACION
CREDITO 2

A 4

WE 3. AGUA DE USO INTERNO
CREDITO 3

l
[ FIN ]

NOTA: AL MENOS 3 PUNTOS DEBEN SER GANADOS EN ESTA CATEGORIA 6

WE 1 REUSO DEL AGUA MAX. 5 PUNTOS

Intencion. Compensar el suministro de agua central a través de la capturay

reutilizacion controlada de aguas pluviales y/o grises.

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay
Créditos (Medidas opcionales)

1.1Sistema de captacién de agua pluviales (max. 4 puntos).
1.2Sistema de reuso de aguas grises (1 punto)

®U.S. Green Building Council, 2007 LEED for Homes Program Pilot Rating System, Version 1.11 a, United States,
January p 69
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WE 2. SISTEMA DE IRRIGACION MAX. 4 PUNTOS

Intencion. Minimizar la demanda de agua exterior a través de un sistema eficiente

de irrigacion.
Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay

Créditos (Medidas opcionales)

2.1 Sistema de irrigacién de alta eficiencia sobre el disefio de la jardineria. (3
puntos)

2.2 Inspeccion por terceros del sistema de riego instalado para verificar su
funcionamiento. (1 punto).

2.3 Disenar la jardineria con un disenador de paisaje profesional certificado que

no requiera irrigacion. (4 puntos).

WE 3. AGUA DE USO INTERNO MAX. 6 PUNTOS

Intencién. Minimizar la demanda interna de agua a través de accesorios de agua
eficientes. Las regaderas, lavabos y sanitarios tipicos representan las 2/3 partes
del agua que se usa en el interior de una casa y una tercera parte del agua total
que se usa. Los accesorios de alta eficiencia pueden reducir el uso de agua interna
hasta un 40%.

Prerequisitos (medidas obligatorias) No Hay
Créditos (Medidas opcionales)

3.1 Accesorios de alta eficiencia (maximo 3 puntos), se considera un punto
por todas las regaderas, uno por todos los lavabos y uno por todos los
WC’s, que tengan estos accesorios.

3.2 Accesorios de muy alta eficiencia (maximo 6 puntos), se consideran dos
puntos por todas las regaderas, dos por todos los lavabos y dos por todos
los WC’s, que tengan estos accesorios.
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5 ENERGIA Y ATMOSFERA (ENERGY AND ATMOSPHERE EA)
D [ LL | SS | WE | EA | MR | [EQ | AE

[ INICIO ]

v
v v

EA 2. AISLAMIENTO
CREDITO 2

v

EAS. INFILTRACION DE AIRE
CREDITO 3

v

EA 4. VENTANAS
CREDITO 4

v

EA 1. ENERGIA ELECTRICA
CREDITO 1

EA 5. SISTEMA DE DISTRIBUCION DE CALEFACCION
O ENFRIAMIENTO
CREDITO 5

v

EA 6. ESPACIOS CON EQUIPO DE ENFRIAMIENTO
O CALEFACCION
CREDITO 6

v

EA 7. CALENTAMIENTO DEL AGUA

A 4

CREDITO 7
EA 7.1 SISTEMA DE DISTRIBUCION DE AGUA
CALIENTE +
EA 8. ILUMINACION
CREDITO 8
A\ 4 *
EA 7.2 AISLAMIENTO DE TUBERIAS DE AGUA EA 9. APARATOS ELECTRICOS
CALIENTE CREDITO 9
EA 10. ENERGIA RENOVABLE
CREDITO 10

v v
v

EA 11. GESTION DE REFRIGERACION HABITACIONAL
CREDITO 11

v
FIN

"U.S. Green Building Council, 2007 LEED For Homes Program Pilot Rating System, Version 1.11 a, United States,
January p 76




Pagina |43

ENERGIA Y ATMOSFERA
EA 1. ENERGIA ELECTRICA MAX. 34 PUNTOS

Intencion. Mejorar el rendimiento de la energia eléctrica en el disefio y la creacion
de hogares que cumplan o excedan desde un inicio con la clasificacién de
rendimiento de la energia eléctrica establecidos por £nergy Star.

Energy Star es un programa de la Agencia de Proteccion Ambiental de los Estados Unidos
creado en 1992 para promover los productos eléctricos con consumo eficiente de
electricidad, reduciendo de esta forma la emisién de gas invernadero por parte de las

centrales eléctricas. 8

Requerimientos
Prerequisitos (medidas obligatorias)

1.1 Energia para los hogares. Conocer los requerimientos de energia para los
hogares; la vivienda debera ser inspeccionada por terceros.

Créditos (Medidas opcionales)
1.2 Rendimiento excepcional de energia. (Maximo 34 puntos) Exceder los

requerimientos de energia para la vivienda, que debera ser inspeccionada por

terceros.

EA 2. AISLAMIENTO MAX. 2 PUNTOS

Intencién. Disefar e instalar el aislamiento que minimice la transferencia de calor
y los puentes térmicos.

Prerequisitos (Medidas obligatorias)

2.1 Aislamiento Basico. Instalar el aislamiento que cumpla 6 exceda lo establecido
en el Codigo Internacional de Conservacidon de Energia (IECC) y que esté disefiado
para satisfacer al menos el grado Il de las especificaciones establecidas en los
Estandares Nacionales de Clasificacién de Energia para el Hogar

8
http://www.energystar.gov/
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Créditos (Medidas opcionales)

2.2 Aislamiento Mejorado (2 puntos) Instalacién de aislamiento por encima del
Codigo Internacional de Conservaciéon de Energia (IECC) al menos un 5% del
requerimiento

EA 3. INFILTRACION DE AIRE ~ MAX. 3 PUNTOS

Intencion. Minimizar el consumo de energia causado por el descontrol del escape
de aire dentro y fuera de los espacios acondicionados. Aproximadamente una
tercera parte de la calefaccién o la refrigeracién escapa a través de las fugas de
aire de la envolvente.

Prerequisitos (Medidas obligatorias)

3.1 Buena envolvente.

Créditos (Medidas opcionales)

3.2 Mejor envolvente (2 puntos).

3.3La mejor envolvente (3 puntos).

EA 4. VENTANAS MAX. 3 PUNTOS

Intencién. Maximizar el rendimiento energético de las ventanas.
Aproximadamente un tercio del calor se gana o se pierde a través de las ventanas
de la casa. Las puertas de vidrio y los domos también se incluyen en este
requerimiento.

Prerequisitos (Medidas obligatorias)

4.1 Buenas ventanas. Disefiar e instalar ventanas de cumplan o excedan los

requerimientos establecidos por Energy Star o su equivalente en especificaciones
de rendimiento.
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Créditos (Medidas opcionales)

4.2 Mejores ventanas (2 puntos) Disefiar e instalar ventanas que excedan en un
10% los requerimientos establecidos por Energy Star

4.3 Las mejores ventanas (3 puntos) Disefiar e instalar ventanas que excedan en
un 20% los requerimientos establecidos por Energy Star.

EA 5. SISTEMA DE DISTRIBUCION DE CALEFACCION O ENFRIAMIENTO
MAX. 3 PUNTOS

Intencién. Minimizar el consumo de energia causado por los puentes termales o
las fugas de calefaccién o enfriamiento de los sistemas de distribucion.

A. Sistemas de Aire Forzosos

Prerequisitos (Medidas obligatorias)

5.1 Reduccion de las pérdidas en la distribucion. Limitar la tasa de fugas de
aire de los conductos hacia el exterior por cada espacio acondicionado y no
instalar ductos en las paredes exteriores, a menos que se utilice un
aislamiento adicional, los ductos deben de correr dentro de los huecos de
las paredes, pero no deberan utilizarse los huecos entre las paredes como
ductos.

Créditos (Medidas opcionales)

5.2 Reduccion en gran medida de las pérdidas de distribucion.
5.3 Minimas pérdidas de distribucion (3 puntos).

B. Sistema de calefaccién, ventilacién y aire acondicionado sin ductos.

Prerequisitos (Medidas obligatorias)

5.1 Reduccion en las pérdidas de la distribucion, en espacios no
acondicionados.
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Créditos (Medidas opcionales)
5.2 Reduccion en gran medida de las pérdidas de distribucién (2 puntos)
5.2 Minima pérdida en la distribucién (1 punto)

EA 6. ESPACIOS CON EQUIPO DE ENFRIAMIENTO Y CALEFACCION
MAX. 4 PUNTOS

Intencion. Reduccion del consumo de energia asociado con los sistemas de
calefaccion y enfriamiento. El uso de equipos de calefaccion y enfriamiento
etiquetados por Energy Star pueden proveer de ahorros sustanciales de energia
que van de un 20 a un 30%.

Prerequisitos (Medidas obligatorias)

6.1 Calefaccion, Ventilacién y Aire Acondicionado. Disefiar e instalar un
equipo de calefaccién, ventilacién y aire acondicionado, que al menos cumpla con
los requerimientos de Energy Star.

Créditos (Medidas opcionales)

6.2 Calefacciéon, Ventilaciéon y Aire Acondicionado de Alta Eficiencia (2
puntos) Disene e instale un equipo HVAC que sea mejor que los promovidos por
Energy Star.

6.3 Calefaccion, Ventilacion y Aire Acondicionado de Muy Alta Eficiencia
(Max. 4 puntos) Disefe e instale un equipo HVAC que sea sustancialmente mejor
que los promovidos por Energy Star.

EA 7. CALENTAMIENTO DEL AGUA MAX. 6 PUNTOS

Intencion. Reducir el consumo de energia asociado con el sistema de
calentamiento doméstico del agua, incluyendo mejoras en la eficiencia del disefio
del sistema del calentamiento de agua y el disefio de las luminarias en la casa.
Aproximadamente del 10 al 15% de la energia que se usa en los sistemas de
calentamiento del agua se pierde en la distribucion de la misma.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
No hay
Créditos ( Medidas Opcionales)
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7.1 Sistema Eficiente de Distribucion (2 Puntos) Disefiar e instalar un sistema de
distribucién del agua con eficiencia energética. El disefno debe reducir el
desperdicio de agua caliente a través de la minimizacién de recorridos de la
tuberia, incluyendo la disminucién de la distancia entre los accesorios dentro de
la casa. Seleccione Unicamente una medida:

e Sistema estructurado de plomeria.
e Sistema central de distribucion multiple.

e Sistema convencional de disefio compacto.

7.2 Aislamiento de Tuberias (1 punto) Toda el agua caliente doméstica debera
tener las tuberias aisladas con R4.

7.3 Equipamiento de distribucion eficiente del agua caliente (max. 3 puntos).
Disefiar e instalar un equipo de eficiencia energética para el calentamiento del
agua.

EA 8. ILUMINACION MAX. 3 PUNTOS

Intencion. Reducir el consumo de energia asociado con la iluminacion interior y
exterior. Las lamparas interiores de alta eficiencia (etiquetadas por Energy Star)
usan aproximadamente del 25 al 50 % de la energia utilizada por las lamparas
incandescentes convencionales.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

8.1 Instalar al menos 3 artefactos de iluminacion etiquetados por Energy Star 6
bombillas de luz flourescente de alto uso etiquetadas por Energy Star en las
habitaciones (cocina, sala, comedor, estancia familiar y pasillos)

Créditos (Medidas Opcionales)

8.2 Seleccionar e instalar controles de sensores de movimiento, lamparas
fotovoltaicas exteriores 0 artefactos de iluminacion etiquetados por Energy Star,
adicionales a los de los prerequisitos. (1.5 puntos max.)

8.3 Instalar un paquete de iluminacion avanzada de Energy Star (3 Puntos).
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EA 9. APARATOS MAX. 3 PUNTOS
Intencion. Reducir el consumo de energia de los aparatos. Los aparatos
etiquetados por Energy Star usan de 10 al 20% menos energia que los aparatos
convencionales. Las lavadoras de ropa y de trastos consumen el 25% del agua
interior y representan del 10 al 15% del agua total que se usa. Las lavadoras
etiquetadas por Energy Star usan 50% menos agua que las convencionales.
Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
No hay

Créditos (Medidas Opcionales)

9.1 Aparatos etiquetados por Energy Star ( Maximo 2 puntos) Instalar los aparatos
de la siguiente lista, los puntos no seran validos para mas de uno de cada tipo.

A) Refrigerador Energy Star (1 Punto)

B) Ventiladores de techo Energy Star (Al menos uno en la sala o estancia familiar y
uno por recamara 0.5 Puntos)

C) Lavadora de platos Energy Star (0.5 Puntos)

D) Lavadora de ropa Energy Star (0.5 Puntos)

9.2 Lavadora de ropa muy eficiente (1 punto) Instalar una lavadora de ropa con el
factor de energia modificado

EA 10. ENERGIA RENOVABLE MAX. 10 PUNTOS

Intencién. Reducir el consumo de las fuentes de energia no renovable alentando la
instalacién y operacion de los sistemas de generacién de energia eléctrica
renovable. Incrementar el uso de generadores fotovoltaicos o sistemas de energia
solar.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

No hay

Créditos (Medidas Opcionales)
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10. Sistema de Energia Renovable (10 Puntos maximo) Disefiar e Instalar un
sistema de energia eléctrica renovable. Se recibe un punto por cada 5% de la carga
eléctrica anual que se ajuste en el sistema.

La carga eléctrica anual se conoce como el consumo total de energia en un hogar
standard durante un ano. (Pueden consultarse las referencias HERS)

EA 11. Gestion de Refrigeracion Habitacional MAX. 1 PUNTO

Intencion. Minimizar la contribucion al agotamiento de la capa de ozono vy el
calentamiento global a través de la seleccién adecuada del refrigerante en el
sistema de calefaccién, ventilacion y aire acondicionado.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
No hay

Créditos (Medidas Opcionales)

11. Refrigerantes apropiados para el sistema de calefaccién, ventilacion y aire
acondicionado. (1 punto) 6 instale sistemas que no contengan refrigerantes a
base de hidroclorofluorocarburos (HCFC)
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6 MATERIALES Y RECURSOS (MATERIALS AND RESOURCES MR)

ID LL SS WE EA | MR IEQ

AE

INICIO

A 4

MR.1 EFICIENCIA DE LOS MATERIALES
DE LA ESTRUCTURA
CREDITO 1

A 4

MR 2. PRODUCTOS
AMBIENTALMENTE PREFERIBLES
CREDITO 2

\4

MR 3. MANEJO DE DESPERDICIOS
CREDITO 3

|
[ FIN ]

NOTA: AL MENOS 2 PUNTOS DEBEN SER GANADOS EN ESTA CATEGORIA

MR1. EFICIENCIA DE LOS MATERIALES DE LA ESTRUCTURA MAX. 3 PUNTOS

Intencién. Optimizar el uso de los materiales de la estructura.

% U.S. Green Building Council, 2007 LEED for Homes Program Pilot Rating System, Version 1.11 a, United States,
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Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

1.1 Factor para la elaboracién de residuos. El factor de desperdicio no debera

exceder el 10%.

Créditos (Medidas Opcionales)

1.2 Estructura de técnicas avanzadas (Maximo 3 puntos)
1.3 Paneles estructuralmente aislados. (2 puntos) Use los paneles
estructuralmente aislados para todas las paredes y componentes del techo,

cuando aplique y sean apropiados.

MR 2. PRODUCTOS AMBIENTALMENTE PREFERIBLES MAX. 8 PUNTOS

Intencién. Incrementar la demanda de productos ambientalmente preferibles
(EPPs) y productos o componentes de la construccion que sean extraidos,
procesados y manufacturados dentro de la region.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

2.1 FSC (Sociedad para el manejo forestal sostenible) Productos que contengan
maderas tropicales, si son internacionales deberan contar con el certificado FCS.

Créditos (Medidas Opcionales)
2.2 Use materiales ambientalmente preferibles (Max. 8puntos)

e Extraiga, procese y manufacture con productos locales dentro de 500
millas de la casa.
e Consultar listado de productos ambientalmente preferibles.

Los materiales calificados de tener una o mas de las siguientes caracteristicas:
Certificado FSC (productos de madera)

Contenido reciclado

Regenerado

Bio-basado
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Residuos de Agricultura
Baja emisién o nula emisién de compuestos volatiles organicos.

MR3. MANEJO DE DESPERDICIOS  MAX. 3 PUNTOS

Intencion. Reducir el nivel de generacién de desperdicios por debajo de la norma
industrial.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
3.1 Planeacion del manejo de desperdicios. Complete las siguientes tareas:

a) Investigue y documente las opciones locales (reciclaje, reuso, etc.) para el
manejo de los desperdicios que existiran en la vivienda incluyendo todos los
empaques de carton y todos los contenedores domésticos.

b) Documente el record de tareas, por ejemplo si es requerida la limpieza del
terreno y/o la demolicién de construcciones anteriores, mismas que deberan de
manejarse de manera separa de las fases de construccion nueva.

Créditos (Medidas Opcionales)

3.2 Reduccion de desperdicios (maximo 3 puntos) desviar los residuos generados
por las actividades de construccion de nuevos rellenos sanitarios e incineradoras,
lo que limita el nivel por debajo de la norma de la industria

Se trata de generar menos de 2.5 libras o menos de desperdicios por pie
cuadrado de area de piso condicionado.

También existe el tipo de desvio especifico del proyecto donde sélo el 25% del
total de los materiales retirados de la obra iran a rellenos sanitarios e
incineradoras.
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7 CALIDAD AMBIENTAL INTERIOR (INDOOR ENVIRONMENTAL QUALITY IEQ)

ID

LL

SS WE EA | MR IEQ AE

INICIO

v

Y

IEQ 1. PAQUETE DE AIRE INTERIOR CON
ENERGY STAR
CREDITO 1

v

IEQ 2. VENTILACION DE COMBUSTION
CREDITO 2

!

IEQ 3. CONTROL DE HUMEDAD
CREDITO 3

v

IEQ 4. VENTILACIQN DE AIRE EXTERIOR
CREDITO 4

v

IEQ 5. ESCAPE LOCAL
CREDITO 5

v

IEQ 6. DISTRIBUCION DE LA CALEFACCION Y LA
REFRIGERACION
CREDITO 6

¥

IEQ 7. FILTRADO DEL AIRE
CREDITO 7

v

IEQ 8. CONTROL DE CONTAMINANTES
CREDITO 8

v

IEQ 9. PROTECCION DEL GAS RADON
CREDITO 9

v

IEQ 10. POLUCION DE ESTACIONAMIENTOS
CREDITO 7

v

v

FIN

NOTA: AL MENOS 6 PUNTOS DEBEN SER GANADOS EN ESTA CATEGORIA 10

0 y.s. Green Building Council, 2007 LEED for Homes Program Pilot Rating System, Version 1.11 a, United States,
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IEQ 1. PAQUETES DE AIRE INTERIOR CON ENERGY STAR  MAX. 11 PUNTOS

Intencion. Mejorar la calidad del ambiente interior instalando paquetes que
aprueben las medidas de calidad del aire.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
No hay
Créditos (Medidas Opcionales)

1. Paquete de Aire Interior (11 puntos) Complete todos los requerimientos de
Energy Star para paquetes de aire interior. Los paquetes de aire interior de
Energy Star es un set de medidas de calidad del aire que incluye
ventilacion, control de cédigo fuente y las medidas de eliminacion de la

fuente

IEQ 2. VENTILACION DE LA COMBUSTION MAX. 2 PUNTOS

Intencién. Minimizar la fuga de los gases de combustién en el espacio ocupado de
la casa.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

2.1 Medidas basicas de ventilacion de la combustidon. Los equipos de combustion
para la calefacciéon de los espacios y el calentamiento del agua, deben estar
disenados e instalados con combustién cerrada (suministro de aire sellado vy
conductos de escape) 6 con escapes de ventilacién 6 deben estar localizadas al
aire libre y lejos de servicios publicos.

Debera de instalarse un monitor de monéxido de carbono por cada piso. Todas
las chimeneas y estufas a lefia deben tener puertas que cierren bien y no se
permiten unidades sin ventilacion.
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Créditos (Medidas Opcionales)

2.2 Mejorar las medidas de ventilacion de la combustion. Disefar e instalar los
lugares donde habra combustién.

IEQ 3. CONTROL DE HUMEDAD  MAX. 1 PUNTO

Intencién. Controlar los niveles de humedad promoviendo el confort, reduciendo
los riesgos de aparicién de moho, prolongando asi la durabilidad del hogar.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
No hay
Créditos (Medidas Opcionales)

3. Analisis de Carga de Humedad. Conducir un analisis detallado de las cargas
de humedad, determinando si es necesario instalar un sistema de control
de humedad, el cual proveera de humedad adicional o deshumedificara por
medio de aire acondicionado.

IEQ 4. VENTILACION DE AIRE EXTERIOR  MAX. 3 PUNTOS

Intencion. Reducir la exposicién de los ocupantes a los contaminantes externos

por la ventilacién con aire exterior.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

A) Sistemas de Aire Forzado
4.1 Sistema basico de ventilaciéon exterior. Disefiar e instalar un sistema de
ventilacion exterior que cumpla con los requerimientos minimos del ASHRAE
(Sociedad Americana de Calefaccién, Refrigeracion y Aire Acondicionado).

Créditos (Medidas Opcionales)

4.2 Mejorar la ventilacion del aire exterior. (2 puntos)
4.3 Realizar una prueba de rendimiento por terceros. (1 punto)
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Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

B) Sistema de Calefaccion, Ventilacidon y Aire Acondicionado sin ductos.
4.1 Sistema basico de ventilaciéon exterior. Las viviendas que cuenten con un
Sistema de Calefaccion, Ventilacion y Aire Acondicionado sin ductos, deben de
tener sistemas mecanicos de ventilacion que cumplan con los requerimientos
minimos del ASHRAE.
Créditos (Medidas Opcionales)
4.2 Mejorar la ventilacion del aire exterior. (2 puntos)
4.3 Realizar una prueba de rendimiento por terceros. (1 punto)

IEQ 5. ESCAPE LOCAL MAX. 2 PUNTOS

Intencion. Reducir la exposicion de los ocupantes a los contaminantes interiores
en cocina y bafnos.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

5.1 Escape Local Basico. Disefiar e instalar un sistema de escape local en bafos y
cocina que cumpla con los requerimientos de ASHRAE.

Créditos (Medidas Opcionales)

5.2 Mejorar el escape local. (2 puntos)

5.3 Realizar una prueba de rendimiento por terceros. (1 punto)

IEQ 6. DISTRIBUCION DE LA CALEFACCION Y REFRIGERACION MAX. 2 PUNTOS

Intencién. Proveer de la distribucion apropiada de la calefaccién y la refrigeracién
tratando de mejorar el confort térmico y el rendimiento de energia.
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Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
A) Sistemas de Aire Forzado

6.1 Calculos de carga cuarto por cuarto. Deberan de asegurarse que cada
habitacién cuente con el adecuado flujo y retorno del aire.

Créditos (Medidas Opcionales)
6.2 Realizar una prueba de rendimiento por terceros. (2 puntos)
Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

B) Sistema de Calefaccidn, Ventilacion y Aire Acondicionado sin ductos

6.1 Calculos de carga cuarto por cuarto. Deberan de asegurarse que cada
habitacién cuente con el adecuado flujo y retorno del aire.

Créditos (Medidas Opcionales)
6.2 Realizar una prueba de rendimiento por terceros. (2 puntos)
IEQ 7. FILTRADO DEL AIRE MAX. 2 PUNTOS
Intencién. Reducir las particulas del sistema del suministro de aire.
Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

A) Sistemas de Aire Forzado

7.1 Buenos filtros. Instale filtros que sean mayores o iguales al MERV 8 y
asegurese que el aire mantiene un buen flujo.

Créditos (Medidas Opcionales)

7.2 Mejores filtros. Instale filtros que sean mayores o iguales al MERV 10 (1
punto)
7.3 Los mejores filtros. Instale filtros que sean mayores o iguales al MERV 13 (2
puntos)
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Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
B) Sistema de Calefaccion, Ventilacién y Aire Acondicionado sin ductos

7.1 Buenos filtros. Instale filtros que sean mayores o iguales al MERV 8 y
asegurese que el aire mantiene un buen flujo.

Créditos (Medidas Opcionales)

7.2 Mejores filtros. Instale filtros que sean mayores o iguales al MERV 10 (2
puntos)
7.3 Los mejores filtros. Instale filtros que sean mayores o iguales al MERV 13 (3
puntos)

IEQ 8. CONTROL DE CONTAMINANTES MAX. 4 PUNTOS

Intencién. Reducir la exposiciéon de los ocupantes a la contaminacién interior
producida durante la construccion.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
No hay

Créditos (Medidas Opcionales)

8.1 Control de la contaminacién interior durante la construccion. (1 punto)
Deberan de sellarse todos los ductos durante la construccion.

8.2 Control de la contaminacion interior (max. 2 puntos). Asegurarse de tomar
todas las medidas para evitar la contaminacién interior asi como realizar
limpiezas periddicas para eliminar lo que pudo haberse generado.

8.3 Flujo de aire antes de ser ocupada. (1 punto). Previo a la ocupacion del
inmueble debera dejarse circular el aire manteniendo las ventanas abiertas vy
permitiendo que los sistemas de ventilaciéon funcionen continuamente por una
semana.
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IEQ 9. PROTECCION DEL GAS RADON MAX. 1 PUNTO

Intencion. Reducir la exposicion de los ocupantes al gas Radon y otros gases
contaminantes del suelo.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

9.1 Areas de Alto Riesgo de exposicion. Deberan aplicarse técnicas de
construcciéon resistentes a este contaminante para los inmuebles ubicados en la
zona 1 de EPA (Agencia de Proteccién Ambiental).

Créditos (Medidas Opcionales)

9.2 Areas de Riesgo Moderado de exposicion. Deberan aplicarse técnicas de
construcciéon resistentes a este contaminante para los inmuebles que no estan
ubicados en la zona 1 de EPA (Agencia de Proteccién Ambiental).

IEQ 10. PROTECCION DE LA POLUCION DE LOS ESTACIONAMIENTOS  MAX. 3
PUNTOS

Intencién. Reducir la exposicion de los ocupantes a polucion del aire que se
genera en los estacionamientos.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
10.1 No colocar ningun sistema de Calefaccion, Ventilacion o Aire Acondicionado
en el estacionamiento.

Créditos (Medidas Opcionales)

10.2 Minimizar la polucion que viene desde el estacionamiento (2 puntos),
sellando adecuadamente todos los espacios y conexiones con el mismo, de igual
manera considerar un espacio que sirva como exclusa para que la polucién no
ingrese directamente al hogar, la cual podra contar con métodos de extraccién y
ventilacion mas agresivos para asegurar la calidad del aire.

10.3 Coloque sensores de niveles de polucion en esas areas



8 SENSIBILIZACION Y EDUCACION (AWARNESS AND EDUCATION AE)

EA 1. EDUCACION DEL PROPIETARIO/INQUILINO MAX. 2 PUNTOS
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ID LL SS WE

EA

MR

IEQ

AE

INICIO

A 4

AE 1. EDUCACION DEL PROPIETARIO /
INQUILINO
CREDITO 1

A 4

AE 2. EDUCACION DEL ADMINISTRADOR
DE LA VIVIENDA
CREDITO 2

l
[ FIN ]

Intencion. Mantiene el rendimiento del hogar a través de la educacion de sus
ocupantes, acerca de las operaciones y mantenimiento que deben de llevarse a

cabo.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)

1.1 Entrenamiento de Operaciones Basicas. El constructor debe de proveer a
los ocupantes de la casa de:

a) Un manual de operaciones y mantenimiento de la casa.

b) Una hora de entrenamiento donde se dediquen a identificar y ubicar los
equipos asi como a darles su adecuado mantenimiento.

1 y.s. Green Building Council, 2007 LEED for Homes Program Pilot Rating System, Version 1.11 a, United States,

January p 140
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Créditos (Medidas Opcionales)

1.2 Entrenamiento Mejorado (1 punto) Dos horas de entrenamiento donde se
dediquen a identificar y ubicar los equipos asi como a darles su adecuado
mantenimiento.

1.3 Sensibilizacién Publica (1 punto) Sensibilizar y promocionar entre el
publico en general sobre las ventajas de las viviendas LEED.

EA 2. EDUCACION DEL ADMINISTRADOR DEL EDIFICIO MAX. 1 PUNTO

Intencién. Mantiene el rendimiento del edificio a través de la educacién del
administrador, acerca de las operaciones y mantenimiento que deben de llevarse
a cabo.

Prerequisitos (Medidas Obligatorias)
No hay
Créditos (Medidas Opcionales)

2. Educacion del Administrador del Edificio (1 punto). En edificios
multifamiliares (mas de 5 unidades), el constructor debe de proporcionarle
al administrador del edificio:

a) Un manual de operaciones y mantenimiento de la casa.

b) Un minimo de una hora de entrenamiento donde se dediquen a
identificar y ubicar los equipos asi como a darles su adecuado
mantenimiento. (U.S. Green Building Council, January 2007)

Con esto terminamos de dar un ligero vistazo a los lineamientos que establece
LEED para vivienda, lo cual nos abre la pauta para ver de qué forma la actual
normatividad mexicana podria permitir que este conjunto de ideas se aplicaran en
nuestro pais contribuyendo asi a otro tipo de bienestar con un sentido mas
amplio de responsabilidad social.
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Capitulo Il. Marco Juridico de las Viviendas Sustentables en México

Como hemos podido apreciar en los capitulos anteriores la Certificacién LEED
para vivienda tiene una gran cantidad de requisitos que de alguna forma se han
abierto paso en nuestra normatividad o procesos constructivos, siendo en los
ultimos afios una tendencia cada vez mas fuerte, nuestro pais y sus leyes se han
ido adaptando a los cambios de mentalidad colectiva, cuidando siempre el
bienestar comun, dentro de este capitulo haremos menciéon de todos aquellos
puntos donde detectamos esta apertura legislativa, que de alguna manera le esta
ayudando al Sistema de Certificacion LEED a estar a nuestro alcance.

Empezaremos por la propia Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
que en su Art. 4 establece lo siguiente:

“Toda persona tiene derecho a un medio ambiente adecuado para su
desarrollo y bienestar” (Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos,2010, p.10)

“Toda familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa. La
ley establecerd los instrumentos y apoyos a fin de alcanzar este objetivo.”
(Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,2010, p.10)

Leyendo estas lineas es como si nuestros antepasados en cierta forma, estuviesen
concibiendo uno de los problemas mas grandes que enfrenta nuestro pais en la
actualidad, que es el que la poblacion tenga una vivienda, pero la vivienda como
tal no debe de considerarse como un objeto aislado en el que de modo interno
satisfaga las necesidades primarias sino que ademas debe de estar inmerso en un
contexto que permita el desarrollo y bienestar dentro de un medio ambiente
adecuado.

Partiendo de esta premisa si la familia es considerada el nucleo basico de la
sociedad es muy légico y loable pretender generar en cada vivienda un punto mas
de apoyo para la preservaciéon de recursos naturales y la minimizacion del uso de
los no renovables.
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Otro detalle importante es que la propia Constitucion establece que serd la Ley la
gue establezca los medios para alcanzar este objetivo, lo cual deja aun mas claro
en el Art. 25 donde indica:

“Al desarrollo econémico nacional, concurrirdn con responsabilidad social, el
sector publico, el sector social y el sector privado, sin menoscabo de otras
formas de actividad econdémica que contribuyan al desarrollo de la nacién”
(Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,2010, p.28)

“Bajo criterios de equidad social y productividad se apoyara e impulsara a las
empresas de los sectores social y privado de la economia, sujetandolos a las
modalidades que dicte el interés publico y al uso, en beneficio general, de los
recursos productivos, cuidando su conservacion y el medio ambiente.”
(Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,2010, p.28)

Nos queda claro que al menos el sector privado y el gobierno en si tienen esta
apertura para hacerse de los medios necesarios para cumplir objetivos del interés
publico como es el que haya vivienda para los mexicanos y qué mejor que sea una
vivienda que ademds ayude a conservar el medio ambiente, este Gltimo punto es
una de las bases primordiales de la Certificacion LEED para vivienda.

Este pensamiento también quedd plenamente establecido en el “Programa
Nacional de Vivienda 2007-2012: Hacia un Desarrollo Habitacional Sustentable’,
donde se propone principalmente el objetivo de ampliar el financiamiento al
acceso de vivienda para los segmentos de la poblacion mas desfavorecidos y para
emprender proyectos de construccion en un contexto de desarrollo ordenado,
racional y sustentable de los asentamientos humanos.

El desarrollo de la oferta de la vivienda debe de volverse mas dinamico pues de
acuerdo a los calculos de la actual presidencia, se presentara una necesidad de 6
millones de financiamientos, lo cual indica que deberan mejorarse las condiciones
macroeconémicas que permitan multiplicar los recursos de inversion vy
financiamiento, facilitar el acceso al crédito y generar opciones de precios mas
accesibles a las posibilidades de la poblacién, la cual también debera de contar
con fuentes de trabajo que le permitan solventar los gastos que generan la
compra de una vivienda y el mantenimiento de la misma.

Por otra parte el pais contintia con una tendencia acelerada hacia la urbanizacion,
lo que ha rebasado la capacidad de los mantos acuiferos y el potencial de la
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infraestructura de servicios asi como la disponibilidad de suelo apto para este fin,
generando colonias y barrios donde la insuficiencia y la falta de vialidades, agua
potable, luz eléctrica y sistemas de recoleccién de basura, creen la idea de que
una vivienda sustentable no forme parte de la realidad. Por otro lado la falta de
control en el uso de suelo y en las reglas de explotacion inmobiliaria, siguen
fomentando la expansién horizontal de las ciudades y con ello la incosteabilidad
de las redes de transporte, el encarecimiento de la infraestructura de servicios, el
uso excesivo del automovil y la escasez de la tierra que impacta los precios de la
vivienda.

Consciente de esta situacion el gobierno del pais esta impulsando un nuevo
paradigma que comparte en todos los niveles de la sociedad y de la gestion
publica, creando instrumentos como el intercambio de experiencias y capacitacion
internacional para la formacion de nuevos centros urbanos con plena
sustentabilidad en tierras adquiridas para este fin, a través de la participacion
conjunta de los tres 6rdenes de gobierno y los sectores privado y social,
permitiendo la optimizacion de inversiones y el aprovechamiento de experiencias
exitosas en materia de desarrollo regional.

Todo este tipo de ideas ha llevado a la concentracion de actores de la sociedad
que se han agrupado en diversos sectores, del sector publico participan, en el
orden federal de promocién habitacional, la Comisiéon Nacional de Vivienda; las
instituciones nacionales de vivienda como el Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores, el Fideicomiso del Fondo Nacional de
Habitaciones Populares, el Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, el Instituto de Seguridad Social
de la Fuerzas Armadas, que operan directamente sus propios recursos de
financiamiento, y entidades como Petroleos Mexicanos y la Comision Federal de
Electricidad, que tienen programas de vivienda para sus trabajadores.

Cada institucién ha surgido para atender la demanda de vivienda de un segmento
demografico y social especifico. También en este nivel participa la banca de
desarrollo, a través de instituciones como la Sociedad Hipotecaria Federal, el
Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos y el Banco del Ahorro Nacional y
Servicios Financieros. De los 6rdenes estatal y municipal de gobierno, participan
44 organismos de vivienda con sus propios recursos.

Como actores del sector privado concurren, entre otros, intermediarios
financieros como la banca, las sofoles, las cajas de ahorro y empresas
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microfinancieras. En la etapa de construccion y gestién participan los industriales
de la vivienda, representados por la Camara Nacional de la Industria de Desarrollo
y Promociéon de Vivienda, la Camara Mexicana de la Industria de la Construccién,
la Confederacion Nacional de Camaras Industriales, la Camara Nacional de la
Industria de la Transformacion, la Confederacién de Camaras Nacionales de
Comercio, Servicios y Turismo, la Confederacion Patronal de la Republica
Mexicana y el Consejo Coordinador Empresarial.

Y del sector social participan, de manera especialmente activa, los
autoproductores y autoconstructores que aportan una importante proporcion de
las viviendas que se construyen anualmente

Por lo tanto el reto que se plantea la presente administracién en materia de
desarrollo habitacional es articular las facultades gubernamentales para impulsar
un desarrollo habitacional sustentable, garantizar la integracién de todos los
sectores participantes y dar eficacia a la inversion en infraestructura y desarrollo
regional, nuevamente destacamos que muchos de estos aspectos son absorbidos
por el Sistema LEED para vivienda y LEED ND, como lo pudimos apreciar en los
capitulos anteriores.

Una de las leyes que esta apoyando todo este tipo de iniciativas basada en el
Programa Nacional de Vivienda de este sexenio es la Ley de Vivienda que ha
empezado a preparar el camino para recibir todo este tipo de iniciativas ya sean
publicas o privadas como lo establece en su Art. 6

“Il. Incorporar estrategias que fomenten la concurrencia de los sectores
publico, social y privado, para satisfacer las necesidades de vivienda, en sus
diferentes tipos y modalidades;” (Ley de Vivienda, 27 Junio 2007, p.3)

“V. Establecer mecanismos para que la construccién de vivienda respete el
entorno ecoldgico, y la preservacién y el uso eficiente de los recursos
naturales” (Ley de Vivienda, 27 Junio 2007, p.3)

“VI. Propiciar que las acciones de vivienda constituyan un factor de
sustentabilidad ambiental, ordenacion territorial y desarrollo urbano”. (Ley de
Vivienda, 27 Junio 2007, p.3)

La Comisién Nacional de la Vivienda (CONAVI) se ha venido encargando de dar
seguimiento a todos éstos estatutos, coordinando la participacion de las
entidades federativas con el sector privado y social, promoviendo esquemas,
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mecanismos y programas de financiamiento, subsidio y ahorro previo, asi como
también fomentando el desarrollo de la vivienda en los aspectos normativos,
tecnolégicos, productivos y sociales.

Promueve también la expedicion de normas oficiales mexicanas en materia de
vivienda considerando los procesos de generacién, edificacién, comercializaciéon y
mantenimiento, también establece vinculos institucionales, convenios de
asistencia técnica e intercambio de informacién con gobiernos nacionales,
organismos nhacionales e internacionales en coordinacion con las autoridades
competentes.

La ley de Vivienda en su Art. 42 parrafo V que esta dirigido al sector privado y
social, menciona que éstos tendran por objeto:

“V. Desarrollar, aplicar y evaluar normas, tecnologias, técnicas y procesos
constructivos que reduzcan los costos de construccion y operacion, faciliten la
autoproducciéon y la autoconstruccién de vivienda, eleven la calidad y la
eficiencia energética de la misma y propicien la preservacién y el cuidado del
ambiente y los recursos naturales.” (Ley de Vivienda, 27 Junio 2007, p.17)

En este caso es muy importante aclarar que no es un articulo limitativo pues no
especifica o indica que solamente deban de ser normas o tecnologias nacionales
las que pueden evaluarse para los procesos constructivos de vivienda, ni para
aquellos que favorezcan el cuidado del medio ambiente, lo cual es un signo de
apertura internacional a todas aquellas ideas o tendencias que puedan enriquecer
nuestro conocimiento en materia ambiental y complementar las areas de
arquitectura e ingenieria que no han avanzado en ese grado hacia una mejor
propuesta ecoldgica. La Administracion Publica Federal se encarga de disefar
mecanismos de promocidon para la innovacion e intercambio tecnoldgico en la
produccién y empleo de materiales y productos para la construccion de la
vivienda.

Otro punto que también debe de considerarse es que el sector privado y
gubernamental debe de esforzarse en hacer del conocimiento de todos de la
gama de productos de vivienda que hay disponibles en el mercado enfatizando
aquellos que resulten mas beneficiosos para el medio ambiente.

La propia Ley de Vivienda ha desarrollado el Capitulo Sexto “De la Calidad vy
Sustentabilidad de la Vivienda”, el cual para fines de esta tesis no sera transcrito
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en este documento pero si se mencionaran algunos puntos destacados de sus
articulos que tienen que ver directamente con el tema actual de estudio.

La Secretaria de Economia serd la directa responsable de dictar las disposiciones
necesarias para orientar y regular la transferencia de tecnologia aplicable para la
vivienda, por su parte la Comision promovera el uso de materiales y productos
gue contribuyan emisiones que deterioren el medio ambiente, asi como aquellos
que propicien el ahorro de energia, uso eficiente del agua y un ambiente mas
confortable y saludable dentro de la vivienda.

Por su parte la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP), para impulsar los
objetivos planteados en el Programa Nacional de Vivienda de este sexenio,
propuso alinear los esfuerzos de los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS)
para desarrollar el Mercado de Vivienda Verde en México y garantizar asi el
desarrollo humano sustentable.

En tanto, la Comisién Nacional de la Vivienda (CONAVI), en la ultima publicacién
de las Reglas de Operacion del Programa de Esquemas de Financiamiento y
Subsidio Federal para la Vivienda Esta es tu Casa (publicadas en el Diario Oficial
de la Federacion el 7 de agosto de 2009), considera consolidar una politica de
apoyos del Gobierno Federal que facilite a la poblacion de menores ingresos,
preferentemente a la que se encuentra en situacién de pobreza, acceder al
financiamiento de vivienda y fomentar el desarrollo habitacional sustentable.

Por tal motivo, se cred el Comité Técnico de Evaluacidon que establecio las bases
para aprobar los proyectos que cuenten con parametros de sustentabilidad
definidos en el documento Caracteristicas Paquete Basico para Programa de
Subsidio (publicado en la pagina de Internet de la CONAVI) y que son obligatorias
a partir del 9 de noviembre pasado.

Los elementos indispensables que deberan cumplir los Desarrollos Habitacionales
y que se describen a detalle en el documento antes mencionado son:

- Analisis del sitio.

- Condicion del sitio.

- Infraestructura.

- Uso eficiente de la energia.

- Energia eléctrica.

- Sistema de calentamiento solar-gas de agua.
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- Gas.

- Envolvente térmica.

- Uso eficiente del agua en los inodoros y regaderas.

- Manejo de residuos sélidos en el conjunto, durante el proceso de construccion y
en la vida.

- Mantenimiento.

- Manual de mantenimiento de las ecotecnologias instaladas en la vivienda.

Este paquete basico para programa de subsidios estd apoyado en las
modificaciones realizadas recientemente al Art. 73 de la Ley de Vivienda que a la
letra dice:

“Las acciones de suelo y vivienda financiadas con recursos federales, asi como
las de los organismos que financien vivienda para los trabajadores en
cumplimiento a la obligacién que consigna el articulo 123 de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, deberdn observar los lineamientos
que en materia de equipamiento, infraestructura y vinculacién con el entorno
establezca la Secretaria de Desarrollo Social, escuchando la opinién de la
Comisién para cada grupo objetivo de la poblacion, a fin de considerar los
impactos de las mismas, de conformidad con lo establecido en la Ley General
de Asentamientos Humanos y demads disposiciones aplicables” (Ley de
Vivienda, 10 Agosto 2009, p.20)

Apoyada en este articulo, la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) definié los
lineamientos en materia de desarrollo urbano que se incorporaron a los “Criterios
e Indicadores para Desarrollos Habitacionales Sustentables” que comenzaron a
aplicarse a principios de 2010.

A la par de todas estas nuevas iniciativas la Secretaria de Economia también se ha
encargado de dar seguimiento a la creacion de las Normas Oficiales Mexicanas y
Normas Mexicanas que regulen todos los procesos vy requerimientos
ecotenoldgicos necesarios para la viabilidad de la vivienda sustentable.

A finales de 2008, el gobierno del Distrito Federal puso en marcha el “Programa
de Certificacion de Edificaciones Sustentables (PCES)” el cual pretende establecer
un estandar para calificar a los edificios tanto habitacionales como comerciales y
ofrecer una serie de incentivos fiscales que van desde descuentos en el impuesto
predial y licencias de construccién hasta financiamientos a tasas preferenciales y
rapidez en la ejecucién de tramites. Sin embargo este programa todavia no cuenta
con un reglamento operativo y no presenta una forma practica y cuantitativa de
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medir el desempefio de las edificaciones. Ademas carece de la participacion del
sector privado en el establecimiento de los criterios ambientales.

Por otra parte, la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI) ha publicado una guia
titulada: “Criterios e indicadores para Desarrollos Habitacionales Sustentables”.
Esta guia es el primer paso para crear un sistema de certificacién para desarrollos
de vivienda de interés social. Junto con CONAVI, el Consejo Mexicano para la
Edificacion Sustentable (CMES) esta trabajando en la adaptacion mexicana del
Sistema LEED llamada Sistema de Calificacion de Edificacién Sustentable (SICES) la
cual se esperaba para 2008 sin que se hayan presentado resultados hasta el dia
de hoy.

Como podemos ver esto poco a poco se va pareciendo a lo que la Certificacion
LEED para vivienda marca en sus lineamientos, si bien alin no existen en nuestro
pais viviendas que cuenten con dicho certificado, el impulso que esta
proporcionando la parte legislativa y ejecutiva de nuestro pais para estas nuevas
tendencias, se va incrementando ano con afo, por lo cual no seria de extrafarse
que a mediano o corto plazo este nuevo producto inmobiliario comience a
aparecer en el campo de la valuacién.
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Capitulo lll. Las Ecotecnologias y los DUIS como Antecedente de la
Certificacion LEED.

Dentro del escenario mundial se ha cobrado consciencia sobre la necesidad de
aplicar politicas enfocadas al desarrollo sustentable, por ello la Certificacion LEED
para vivienda no tardara en tocar las puertas de nuestro pais, sin embargo no sera
la pionera que introduzca todo este nuevo esquema de construccion y estilo de
vida en México, ya que durante el presente sexenio estas ideas han sido
plasmadas en el Programa Nacional de Vivienda, el gobierno ha concedido gran
apoyo al sector publico en el cual destacan las instituciones nacionales de
vivienda siendo la mas conocida o a la que se le ha hecho mas promocion el
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT).

Entre los anos 2007 y 2008 el INFONAVIT tuvo la iniciativa conocida como
“Programa de Hipotecas Verdes” cuyo objetivo es promover la construccién de
viviendas con tecnologias que favorezcan la reduccién del consumo de agua,
energia y gas. Este programa como tal estuvo en etapa piloto a mediados del
2007 pero para el 4 de marzo de 2008 fue constituido de modo formal, operando
en coordinacién con diferentes organismos y dependencias del gobierno,
comprometidos con el cuidado del medio ambiente, entre estos actores esta el
Fideicomiso para el Ahorro de Energia Eléctrica (FIDE), la Comision Nacional para
el Ahorro de Energia (CONAE), la Comision Nacional de Agua (CONAGUA) vy el
Instituto Nacional de Ecologia (INE).

El Programa de Hipoteca Verde consiste en un crédito otorgado por el INFONAVIT
para la adquisicién de vivienda que ofrece un monto adicional para que el
derechohabiente pueda comprar una casa ecolégica. Lo que esta implicado es un
préstamo orientado a beneficiar el entorno a través de acciones que incidan
directamente a favor del medio ambiente. El objetivo es generar ahorros
posteriores en el uso de la energia en el hogar como puede ser al calentar agua
utilizando calentadores solares o calentadores de gas de paso, al usar [amparas
compactas flourescentes y de bajo consumo o instalar ahorradores de agua en
regaderas y lavabos, sistema dual en sanitarios, aislamiento en techos y muros y
aire acondicionado eficiente.

Pese a la crisis econdmica el INFONAVIT ha logrado financiar 107,122 hipotecas
verdes desde que empezod el programa piloto, las cifras de dicho instituto revelan
que en 2007 participaron en esta iniciativa seis desarrolladores, en 2008 se
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registraron 33 y para 2009 se contabilizaron 612, hablando en cantidad de
unidades habitacionales que aplican este modelo, se inici6 con 23, para el ano
siguiente ya eran 71 y para 2009 el total fue de 2286.

La meta para el 2011 es colocar 100,000 créditos de Hipotecas Verdes, la cual
alcanzaran estableciendo estandares, normas y obligatoriedad en varios estado de
la Republica, es decir, promoveran entre los gobiernos estatales la necesidad de
fomentar la construccion de este tipo de edificaciones, asi como promocionar
entre los derechohabientes la adquisicién de éstas.

En colaboracion con el Banco Interamericano de Desarrollo y Banobras, el
INFONAVIT eché a andar recientemente el programa denominado Competitividad
Municipal, el cual consiste en evaluar a los municipios en materia de vivienda, con
el objetivo de proporcionarles un grado de sustentabilidad que a la larga se
traducira en incentivos para mejorar las condiciones del municipio. Hoy en dia
estan inscritos 90 municipios.

Basicamente el Programa de Hipoteca Verde lo que hizo fue establecer por
regiones bioclimaticas el uso de tecnologias, equipamientos y servicios que
deberan incluir las viviendas nuevas, del mismo modo que cumplan con los
requisitos establecidos en los programas de subsidios federales, a continuacién
se muestra la tabla de ecotecnologias aplicables por zonas bioclimaticas:

ARE ACONDICIONADO Tés;g; CALENTADOR |CALENTADOR DE égx::gfs AH O;LR’ZVDESRA S REGéoD’fRA m;:gggﬁ%%%NA j CONTENEDOR DERESIDUOS | SERVICIO
EFICIENTE SOLAR DEAGUA GAS ORGANICOS EINORGANICOS | POST VENTA
TECHO FLUORESCENTES DEAGUA OBTURADOR LTS.
SEMIFRIO SECO X X X X X X X
SEMFRIO X X X X X X X
SEMFRIO
HUVEDO X X X X X X X
TEMPLADO SECO X X X X X X X
TEMPLADO X X X X X X X
TEMPLADO
HOMEDO X X X X X X X
CALIDO SECO X X X X X X X X
CALIDO SECO
EXTREMOSO X X X X X X X X
CALIDO
SEVHOVEDO X X X X X X X X
CALIDO HUMEDO X X X X X X X X
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Por su parte el INFONAVIT tiene un listado completo de todos los municipios que
integran nuestro pais agrupados por regiones bioclimdticas para facilitar la
identificacién de las ecotecnologias que se usaran.

Cabe mencionar que a muchos de los desarrollos que ya se encontraban
terminados se les realizaron modificaciones para que pudiesen incorporar las
ecotecnologias en su estructura es decir fueron reconvertidas, por lo cual el
INFONAVIT gir6 la instruccion de que los avalios que ya se hubiesen realizado no
se actualizarian en automatico, sino que se emitiria un nuevo avallo que
contemplara las mismas.

Desde este momento hay que destacar que las autoridades que rigen nuestro
quehacer profesional y que norman los avaltos inmobiliarios han contemplado un
reconocimiento de un valor diferente para las viviendas convencionales y las
viviendas con ecotecnologias, el cual nos servira de parametro para los estudios
que se desarrollaran posteriormente en la presente tesis.

Como se habia expuesto parte de la estrategia para implementar el uso de
tecnologias ambientalmente amigables en nuestro pais incluia el hacerlas
obligatorias por ello el INFONAVIT a través de su boletin No. 43 del 6 de mayo del
2010 establece como permanente un conjunto basico de ecotecnologias en las
viviendas financiadas por este instituto en los siguientes términos:

A) Para viviendas nuevas que sean financiadas por el INFONAVIT y que se
registren a partir de Julio de 2010, seran obligatorias las siguientes
ecotecnologias:

fona climatica

Semifria Templada Calida

- . Llaves ahaorradoras
Créditos Infonavit y

- Fegaderas con obturador (grado ecoldgico)
Creditos en '

coparticipacion

W valvula doble descarga (grado ecolagico)

Lamparas de bajo consumo

Calentador gas de pasofinstantanec A
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B) Para viviendas usadas sin subsidio federal, que sean financiadas por el
INFONAVIT y que se individualicen con solicitud de avalio a partir del
primero de octubre de 2010, serdn obligatorias las siguientes

ecotecnologias:

Zona climatica

Semifria

Templada

Calida

Créditos Infonavit y

Llaves ahorradoras grado ecoldgico

Creditos en

Regaderas con obturador

coparticipacion

WC valvula doble descarga (grado ecoldgico)

Lamparas de bajo consumo

Calentador gas de pasofinstantanso

MNIA

C) Para las viviendas usadas con subsidio federal que sean financiadas por el
INFONAVIT y que se individualicen con solicitud de avalio a partir del
primero de enero de 2011, seran obligatorias las siguientes

ecotecnologias:!?

fona climatica

Semifria

Templada

Calida

Creditos Infonavit y

Llaves ahorradoras grado ecolagico

Créditos en

Regaderas con obturador

coparticipacion

YW valvula doble descarga (grado ecoldgico)

Lamparas de bajo consumo

Calentador gas de paso/instantaneo

Calentadoar de gas
de paso

12 INFONAVIT, 6 de mayo del 2010, Paquete Basico de Ecotecnologias, Ciudad de México
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Sin embargo el 8 de diciembre de 2010 a través de una Junta Técnica con el area
de Crédito Infonavit y su Departamento Normativo, fueron anulados los paquetes
de ecotecnologias obligatorias anteriormente descritas ahora las Hipotecas Verdes
aplican para todas aquellas viviendas que a partir del 2011, se financien con
créditos otorgados en las lineas I, lll y IV, con garantia hipotecaria de acuerdo a la
siguiente tabla:

TIPO DE VIVIENDA REGISTRO RUV | FECHA DE APLICACION COMPROBACION DE
ECOTECNIAS

NUEVA S| ENERO 1, 2011 DTU
NUEVA NO FEBRERO 1, 2011 AVALUO
USADA NO FEBRERO 1, 2011 AVALUO

CONSTRUCCION DE VIVIENDA NO FEBRERO 1, 2011 DTU

REMODELACION, AMPLIACION ,

Y MEJORAMIENTO DE NO FEBRERO 1, 2011 DOCU';"REC')\'JQ:CT'SN DEL
VIVIENDA

Esta aplicacion debera seguir las siguientes directrices:

1.- Las viviendas deberan incorporar una combinacion flexible de ecotecnologias,
cuya medicién de eficiencia en consumo de agua o energia haya sido certificada
por los organismos autorizados por las autoridades regulatorias competentes.

2.- Las ecotecnologias que se incorporen a la vivienda podran ser elegidas por el
derechohabiente, entre aquellas que hayan sido validadas y de acuerdo con los
ahorros medidos por una identidad independiente reconocida.

3.- Las ecotecnologias que se incorporen en la vivienda deberan garantizar un
ahorro minimo progresivo ligado al nivel de ingreso minimo del trabajador
conforme a la siguiente tabla:
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INGRESO AHORRO MINMO | \1oNTO MAXIMO DE HV
EN PESOS
DE 1 A 6.99 V.S.M. 215 HASTA 10 V.S.M.
DE 7 A 10.99 V.S.M. 290 HASTA 15 V.S.M.
DE 11 V.S.M. EN
ADELANTE 400 HASTA 20 V.S.M.

4.- Se designara a una entidad independiente reconocida para medir los ahorros
gue se obtengan por las ecotecnologias que se incorporen en las viviendas y que
serviran como referencia para obtencion de los ahorros sefalados
anteriormente.!3

Por otra parte la CONAVI establece una serie de prerequisitos que aplican para los
desarrollos habitacionales que cuenten con viviendas subsidiadas, con viviendas
reconvertidas e Hipotecas Verdes, mismos que se muestran en el siguiente
cuadro:

- Viviendas
Viviendas
Requisito . para H.¥.
Subsidio reCony.

Bnalisiz del sitic

L. Condiciones del sitio
1 Condicidn legal del predio nural, reglonal y urian x X X

2 (e N0 S8 encuentne en Z0ma 92 riesgo X X X
I. Infreestrsctuns
1 Comstnuceion de (3 redde agua potanle del desammalla X X X
2 Comsfrucciin e I3 redde alcantariilsdo saniark del desarmalio X X X
3 Comsfrucoin del sklemz de dremzje plodtal del desarmolia x i x
4 Comstnuccion de 13 red eldcirica al desamalia X X X
5 Alamiorado pdiolico completo X X X
6 Fadias de Influencls 3 vialkdad, transpone, comencho, escusla X - X
salud, deporikg-recresihg, culural v seguridsd N RS ZED 0 WA TR
T Viglidades paAmentadss [ara acoes0 Al desanmalio rEbRacknal x x X
8 Mezol de usos del suelo - Wi o —— - w:!ﬂm

Como hemos podido apreciar ya existe en nuestro pais una tendencia de analisis
y requisitos previos que deben de cubrir los desarrolladores para concretar el
Programa de Hipoteca Verde, comparando lo que se expuso en el capitulo IV de la

13 INFONAVIT, 8 de Diciembre 2010, Hipotecas Verdes 2011, Ciudad de México
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presente tesina, donde se muestran brevemente todos los lineamientos que deben
de cubrirse para lograr la certificacion LEED para vivienda, podriamos
aventurarnos a indicar que se le esta preparando el camino de entrada a esta otra
opcion inmobiliaria por lo que sélo nos queda ver quien dara el primer paso para
introducirla.

A comparaciéon de lo que ya existe en México quiza los requerimientos de la
Certificacién LEED parecieran excesivos por ello realizaremos un andlisis
comparativo que si bien no es del todo real nos dard una aproximacién en costo y
beneficio de lo que podemos esperar.

En anos anteriores se han venido realizando estudios en la Unidades
Habitacionales, sobre todo de interés social, donde se ha detectado que presentan
un grave deterioro fisico y social. Se encontro que los principales problemas que
enfrenta el usuario en los desarrollos son:

a) Prolongacién e incremento del deterioro fisico de los inmuebles, en
ausencia de los recursos vecinales propios para el mantenimiento.

b) Desconocimiento del régimen de propiedad en condominio.

¢) Anarquia y alteraciones en el uso de suelo establecido para la vivienda y
areas comunes en las unidades habitacionales.

d) Déficit, invasion y pérdida de areas verdes y espacios publicos.

Por estas razones el gobierno se vio en la necesidad de crear programas e
iniciativas que impulsen obras de mejoramiento, mantenimiento vy
acondicionamiento de las instalaciones de las areas comunes, orientar y apoyar el
uso de recursos para proyectos y acciones en beneficio ambiental, promover una
cultura de corresponsabilidad entre el gobierno y la sociedad, fomentar la
consciencia de los conddminos que habitan zonas de riesgo geolégico y
meteoroldgico. De esta manera los desarrollos urbanos existentes y los de
reciente creacion tendran un nuevo orden encaminado a la sustentabilidad,
presentando las siguientes caracteristicas:

e Incorporaran el concepto de planificacion y gestion
e Contar con la participacion activa de los diferentes sectores de la sociedad.
e Seran multisectoriales, interdisciplinarias, entre otros...
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Las edificaciones modernas requieren cumplir con altas expectativas, asi como
objetivos muy demandantes y especificos, ya no basta con ofrecer un alto grado
de confort, sino que a la par se deben de cumplir con todos los lineamientos de
seguridad y promover la eficiencia energética.

Hoy en dia el disefo de los edificios y las viviendas van acompafnados del
contexto regional, local y hasta global, como ejemplo la densidad de la poblacion
y su crecimiento sélo en Latinoamérica, es cada vez mayor y se espera que en 10
anos mas, alrededor de 39 mil billones de personas, vivan en las ciudades. De
esta cantidad 40% se prevé radique en la ciudades y por otra parte se espera que
una buena parte de éstas personas residan en 23 “mega-ciudades”.

Esto nos lleva a entender que las urbes son susceptibles al disefio sustentable,
por ello la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) con la finalidad de crear éstos
entornos sustentables y contrarrestar los factores que han encarecido la
construccion de vivienda en el pais, esta promoviendo y apoyando la construccion
de Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables, los cuales se han convertido en la
nueva forma de hacer vivienda, ya que cuentan con areas de desarrollo
planificadas integralmente, de tal manera que contribuyen al ordenamiento
territorial de la region donde se localizan. Como se habia mencionado en el
capitulo Ill, la certificacion LEED también contempla una modalidad para
desarrollos habitacionales donde se analizan aspectos generales del entorno y
como integrarlos a favor de los usuarios sin demeritar el medio ambiente, lo cual
nos hace suponer que los desarrollos urbanos integrales sustentables podrian ser
el antecedente de LEED ND.4

La caracteristica principal de estos desarrollos es que estan orientados impulsar la
economia de la zona donde se encuentren ya que pretenden fomentar la inversion
de los promotores de vivienda y la participacién del gobierno y de los propietarios
de la tierra.

Sin embargo para llevar a cabo esta tarea es necesaria la colaboracion de los
sectores publico, privado y social, de los cuales hemos estado haciendo mencion
en los capitulos anteriores y que a continuacion mostramos en el siguiente
diagrama:

1% Foro Internacional de Vivienda Sustentable INFONAVIT 2010, del 6 al 12 de Septiembre, Ciudad de México
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Las instituciones que integran el grupo de trabajo son las encargadas de
corroborar que los criterios de elegibilidad sean 6ptimos, es decir que para que
los desarrollos urbanos sean considerados sustentables deben cubrir los aspectos
ambientales, urbanos, sociales y econdmicos. Para ser considerados como
integrales todas las caracteristicas anteriores deberan fusionarse con Ila
infraestructura y equipamiento necesarios para formar una unidad.

El primer Desarrollo Urbano Integral Sustentable que se tiene registrado es el de
Valle de las Palmas en Tijuana Baja California, que fue promovido por la
desarrolladora URBI, contempla la creacion de 246,000 viviendas desplantadas en
485 hectareas que incluyen areas comerciales y areas industriales de la zona
fronteriza que promoveran el empleo y las instalaciones de la Universidad
Auténoma de Baja California, se estima un periodo de construccion que abarque
de 2010 al 2025. Valle Las Palmas inicié6 a partir de 2003 con un equipo de
especialistas, nacionales e internacionales, en temas relacionados con planeacién

15 Roldan, Magali, “La Nueva Forma de Hacer Vivienda’, Vivienda Especialista del Sector, Afio 6 No. 42, Febrero
2010,P 23
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de medio ambiente y recursos naturales, administracion y restauracién de
ecosistemas, planeaciéon regional, desarrollo sustentable, disefio urbano e
ingenieria del transporte.16

VISTA DEL CONJUNTO VALLE DE LAS PALMAS VIALIDADES DE VALLE DE LAS PALMAS

VIVIENDA TIPO DE VALLE DE LAS PALMAS EQUIPAMIENTO DE VALLE DE LAS PALMAS

Otro de los desarrollos que esta registrado en esta modalidad es el del Rehilete,
en Villagran, Guanajuato que consta de 25,000 viviendas desplantadas en 154
hectareas, la finalidad de este conjunto ademas de cumplir con los lineamientos
de preservacion ecoldgica, serda el de fomentar el turismo y el reordenamiento
territorial.'?

16 Roldan, Magali, “Ciudades Sustentables, una Nueva Vision de Vivienda en México’, Vivienda Especialista del
Sector, Afio 6 No. 42, Febrero 2010, P 18
= Roldan, Magali, “Ciudades Sustentables, una Nueva Vision de Vivienda en México’, Vivienda Especialista del
Sector, Afio 6 No. 42, Febrero 2010, P 19
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AREA DE ESPARCIMIENTO Y CONVIVENCIA DEL CONJUNTO EL REHILETE

En el Estado de Aguascalientes se encuentra el desarrollo Natura Vivienda
Ecoldgica, que cuenta con 1531 viviendas duplex, 2955 viviendas unifamiliares y
871 departamentos, desplantados en 124 hectareas de las cuales el 19.28% estan
destinadas a la preservacion ecolégica. El conjunto tiene una red de agua potable,
con un programa de cero tinacos y cero cisternas.!9

CASAS TIPO DEL DESARROLLO NATURA

18 Consultado el 25 de Septiembre de 2010 [en linea] disponible en: (www.elrehilete.com)

1 Roldan, Magali, “Ciudades Sustentables, una Nueva Vision de Vivienda en México’, Vivienda Especialista del
Sector, Afio 6 No. 42, Febrero 2010, P 20
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En Chiapas se cred Nuevo Juan de Grijalva, ciudad sustentable que alberga a 11
comunidades en 410 viviendas, cuenta con escuelas de educacion basica con
tecnologia digital, servicios de calidad y alternativas de empleo y productividad.
Este desarrollo surgid como respuesta a la reubicacion de comunidades por los
desastres geoldgicos presentados en ese estado.20

VISTA DE CONJUNTO DEL DESARROLLO VIVIENDAS TIPO DEL DESARROLLO NUEVO
NUEVO JUAN DE GRIJALVA JUAN DE GRIJALVA

Actualmente en México existen 24 proyectos potenciales identificados como
Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables, los cuales estan repartidos en 18
estados de la Republica, hasta el momento so6lo los cuatro mencionados
anteriormente son los que han cubierto todos los aspectos de sustentabilidad que
hemos venido mencionando a lo largo de este capitulo, no debemos olvidar que
en estos momentos nos encontramos en una etapa de transicién, sobre todo en la
parte legislativa, pues apenas en abril de 2010 entré en vigor la primera fase de la
reforma del articulo 73 de la Ley de Vivienda que a grandes rasgos establece
nuevas normas y requisitos para los desarrollos de vivienda financiados con
recursos federales y para los programas de interés social, dicha modificacién
tiene la finalidad de mejorar la calidad urbana de los nuevos desarrollos
habitacionales que obtendran financiamiento de los organismos nacionales de
vivienda, en los meses subsecuentes todos los actores involucrados entraran a
una etapa de conocimiento y capacitacién en la materia para que a través de ella
puedan cumplir y verificar que todo se esta llevando a cabo de la manera correcta.
También se buscara aumentar la participacién de la iniciativa privada, haciendo
que la construccion de este tipo de desarrollos sera otorgado a través de capital o
garantias financieras, disminuyendo asi la participacion de la banca de desarrollo.

20 Roldan, Magali, “Ciudades Sustentables, una Nueva Vision de Vivienda en México’, Vivienda Especialista del
Sector, Aho 6 No. 42, Febrero 2010, P 20
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Después de lo anterior, podemos indicar que nuestro pais cada vez esta mas
inmerso en estas nuevas tendencias de responsabilidad social, sustentabilidad y
consciencia hacia el medio ambiente, es muy pronto para determinar si todos los
esfuerzos que esta haciendo el actual gobierno rendiran los frutos esperados, sin
embargo el avance que si podemos ver con respecto a otros sexenios es que al
menos ya se esta haciendo el intento por mejorar la calidad de vida considerando
el entorno.
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Capitulo IV. Viviendas con Certificaciéon LEED, Andlisis Costo -
Beneficio Bajo el Principio de Anticipacion.

A lo largo de la presente tesis hemos visto el amplio panorama que tenemos en
nuestro horizonte y pareciera que podemos incluso dividir los mundos del siglo
pasado y este, por la apertura hacia una nueva consciencia ecoldgica y de
responsabilidad social en diversos aspectos de nuestra vida, pero jhasta donde
afecta toda esta revolucion de ideas nuestro quehacer en la valuacion
inmobiliaria? De entrada por lo que ha quedado expuesto en capitulos anteriores,
la vivienda como la concebiamos hace 10 afios ya no es la misma a lo que
tenemos hoy por ello y para analizar mas objetivamente este cambio realizaremos
un analisis comparativo entre las viviendas tradicionales, las viviendas con
ecotecnologias y las viviendas con Certificaciéon LEED.

Para dicho analisis podriamos considerar cualquier avalto representativo de cada
categoria en cuestion, sin embargo para fines practicos no incluiremos todo el
cuerpo del avaluo, pues no es materia de la presente tesis realizar una
comparacion total de los mismos, Unicamente centraremos nuestra atencién en el
Valor de Reposicién Nuevo (VRN) de las construcciones, pues es donde claramente
se ven reflejadas las diferencias entre un tipo y otro de vivienda. De igual manera
presentaremos los valores comerciales estimados ue se tienen de éstos casos para
ver de qué modo impactan éstas mejoras o propuestas ecoldgicas lo cual nos
proporcionara algunas herramientas de ayuda para realizar la valuacién de éstos
inmuebles.

LA VIVIENDA CONVENCIONAL

Denominada asi para su estudio es aquella que encontramos con mayor facilidad
en el mercado inmobiliario, las hay de diversas edades inclusive nuevas o en
proceso de construccidon, por lo regular se apegan a los reglamentos de
construccién vigentes y fueron desarrolladas con las técnicas y procesos de
edificacién tradicionales.

Probablemente gran parte de este tipo de viviendas también entraran a un
proceso de reconversién similar al que tuvieron que pasar algunas viviendas
nuevas en los desarrollos que han implementado ecotecnologias, debido a las
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modificaciones que recientemente declaro el INFONAVIT en su normatividad, lo
qgue orillara a las mismas a dar este paso, para que puedan ser susceptibles de
crédito para dicha institucion dentro del mercado inmobiliario. Podria
contemplarse la idea de que este tipo de viviendas con ecotecnologias es un paso
0 una transicion que paulatinamente nos llevara de tener una vivienda
convencional a una vivienda con Certificacion LEED.

A continuacién tenemos un cuadro de desglose de partidas que componen
regularmente el VRN de una vivienda convencional de 50 m2 y posteriormente el
valor comercial de la misma:

PARTIDA COSTO DIRECTO
CIMENTACION $30,353.97
ESTRUCTURA DE CONCRETO $79,378.02
ALBANILERIA $29,334.85
INSTALACIONES HIDRAULICAS $12,698.12
INSTALACIONES SANITARIAS $9,495.08
INSTALACIONES ELECTRICAS $21,296.23
INSTALACIONES PARA GAS $8,510.99
ACABADOS INTERIORES $26,675.10
ACABADOS EXTERIORES $22,202.74
CARPINTERIA $7,875.98
CANCELERIA $14,194.47
MOBILIARIO FIJO $9,786.16
TOTAL DE COSTO DIRECTO $271,801.71
INDIRECTOS Y UTILIDAD DEL CONTRATISTA 20% $54,360.34
LICENCIAS Y PROYECTOS 4% $13,046.48
OTROS GASTOS E IMPREVISTOS 2% $6,784.17
VRN VALOR DE REPOSICION NUEVO $345,992.70

VALOR COMERCIAL DE LA VIVIENDA CONVENCIONAL $380,000.00
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LA VIVIENDA CON ECOTECNOLOGIAS

La cual basicamente es un producto creado por el INFONAVIT para su programa
de Hipotecas Verdes, este tipo de vivienda es relativamente nuevo, sus primeras
incursiones en el mercado las podemos encontrar a principios del afno 2008 y su
diferencia radica en que ha incorporado a un disefio de vivienda convencional con
tecnologias que son mas amigables con el medio ambiente como son los
calentadores solares, focos ahorradores, aislante térmico en techos y muros,
[laves economizadoras de agua, etc., por otra parte ha llevado a cabo un andlisis
por regiones bioclimaticas para incrementar o disminuir la cantidad de
ecotecnologias en cada vivienda y cuentan con un servicio post venta que les
brinda asesoria sobre el mantenimiento y precauciones que deben de tomarse
para conservar en buenas condiciones las ecotecnologias.

El desglose de partidas del VRN que tenemos para este tipo de viviendas es el
siguiente:

PARTIDA COSTO DIRECTO
CIMENTACION $27,353.97
ESTRUCTURA DE CONCRETO $69,344.02
ALBANILERIA $26,367.87
INSTALACIONES HIDRAULICAS $12,698.12
INSTALACIONES SANITARIAS $9,495.08
INSTALACIONES ELECTRICAS $18,211.73
INSTALACIONES PARA GAS $8,510.99
ACABADOS INTERIORES $22,635.17
ACABADOS EXTERIORES $20,502.74
CARPINTERIA $7,875.98
CANCELERIA $11,194.47
MOBILIARIO FIJO $5,586.98
ECOTECNOLOGIAS $17,000.00
TOTAL DE COSTO DIRECTO $256,777.12
INDIRECTOS Y UTILIDAD DEL CONTRATISTA 17% $43,652.11
LICENCIAS Y PROYECTOS 4% $12,017.17
OTROS GASTOS E IMPREVISTOS 2% $6,248.93

VRN VALOR DE REPOSICION NUEVO $318,695.33
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En este caso y como se menciond anteriormente el INFONAVIT ha facilitado la
implementacidon de tecnologias amigables con el ambiente en las viviendas a
través de paquetes de ecotecnologias, mismos que pueden colocarse en viviendas
desde proyecto o con viviendas que ya estén en uso. Gracias a esta versatilidad ha
creado opciones habilitadas para inscribir créditos con subsidio, los cuales
quedaron abiertos a partir del 6 de febrero de 2009 y que para este afio quedaron
establecidos con los siguientes topes comerciales y en veces el salario minimo
mensual (VSM):

e Hipoteca Verde Econdmica es de $229,208.80 (128 VSM) otorgando un
subsidio de hasta $59,221.80 (33 VSM)

e Vivienda Usada Econdémica es de $211,762.80 (118 VSM) otorgando un
subsidio de hasta $59,221.80 (33 VSM)

e Hipoteca Verde Tradicional es de $283,546.80 (158 VSM) otorgando un
subsidio de hasta $30,508.20 (17 VSM)

e Vivienda Usada Tradicional es de $265,600.80 (148 VSM) otorgando un
subsidio de hasta $44,865.00 (25 VSM)

VALOR COMERCIAL DE LA VIVIENDA CON ECOTECNOLOGIAS Y ACABADOS DE TIPO
MEDIO $331,000

Nuevamente en este proceso podemos identificar que el INFONAVIT tiene muy
clara la idea de que una vivienda convencional y una vivienda con ecotecnologias
no valen lo mismo, desde este punto partimos con los siguientes
cuestionamientos:

e lLas viviendas con Certificacion LEED valdran lo mismo que una vivienda
convencional o igual a lo que vale una vivienda con ecotecnologias?

e Si el valor fuera superior jel beneficio que se obtiene de las mismas a
mediano o largo plazo podria abatir los costos de mantenimiento de éstas?



Pagina |88

e Si el valor fuese inferior ;Qué efecto produciria en el mercado inmobiliario
actual?

Son demasiadas las preguntas que podrian girar en torno de este nuevo tipo de
vivienda, algunas de las respuestas pudiesen ser aventuradas o radicales, pero
deben de tratar de contestarse pues de ello depende no solamente la aparicién de
este nuevo producto inmobiliario, sino como lo analizard nuestro gremio para
abrirse a nuevos campos de trabajo.

LA VIVIENDA CON CERTIFICACION LEED

Implica un paso mas adelante del que ha dado el INFONAVIT con sus
ecotecnologias, pues el hecho de tener una vivienda LEED involucra todo un
estudio del proyecto habitacional, iniciando con el sitio donde se va a desplantar
la casa, los procesos de construccién que se llevaran a cabo, los materiales que se
utilizaran, incluyendo entre ellos los que son ecolégicamente amigables, asi como
aquellas tecnologias que utilizan o promueven el uso de recursos renovables o
ahorros energéticos, son viviendas que brindan un bienestar interior cuidando la
calidad del aire, hacia el exterior evita el efecto de isla térmica y el desperdicio de
agua, adicionalmente al momento de la venta deben de proporcionarles a los
usuarios una adecuada asesoria para su mantenimiento y conservacion, a
diferencia de la viviendas del Programa de Hipotecas Verdes, esta guia de
cuidados involucra a toda la vivienda y no solamente a las ecotecnologias que se
encuentran en la misma.

Evidentemente no podemos esperar después de haber leido todo el trabajo que
hay detras de una vivienda LEED que esta sea econdmica, su valor de reposicién
nuevo, se incrementa en partidas especificas como la de cimentacion,
instalaciones hidraulicas y sanitarias, canceleria y acabados exteriores debido al
grado de atencién o niumero de problemas que deben de resolverse no sélo en la
etapa de proyecto sino en la etapa constructiva por ello es altamente significativo
qgue los beneficios que puedan obtenerse de la misma a corto, mediano o largo
plazo realmente contribuyan al mantenimiento o al ahorro en otros gastos
producto del uso cotidiano.
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PARTIDA COSTO DIRECTO
CIMENTACION $36,320.67
ESTRUCTURA DE CONCRETO $79,378.02
ALBANILERIA $33,678.15
INSTALACIONES HIDRAULICAS $16,612.16
INSTALACIONES SANITARIAS $11,395.68
INSTALACIONES ELECTRICAS $23,696.24
INSTALACIONES PARA GAS $8,510.99
ACABADOS INTERIORES $26,675.10
ACABADOS EXTERIORES $25,298.74
CARPINTERIA $7,875.98
CANCELERIA $19,768.97
MOBILIARIO FIJO $9,786.16
ECOTECNOLOGIAS $16,700.00
TOTAL DE COSTO DIRECTO $315,696.86
INDIRECTOS Y UTILIDAD DEL CONTRATISTA 22% $69,453.31
LICENCIAS Y PROYECTOS 7% $26,960.51
OTROS GASTOS E IMPREVISTOS 4% $16,484.43
VRN VALOR DE REPOSICION NUEVO $428,595.11

VALOR COMERCIAL ESTIMADO DE LA VIVIENDA CON CERTIFICADO LEED $450,000

Desafortunadamente en nuestro pais aun no contamos con viviendas Certificadas
en LEED que se estén comercializando por lo que el dato de su valor comercial se
estimara en esta tesina, en base a las diferencias econémicas que existen entre el
Valor de Reposicion Nuevo y el Valor Comercial de las viviendas convencionales y
con ecotecnologias, pues aunque en otros paises ya existen estos casos no son
equiparables por la estructura econdmica, social y cultural de dichos lugares
como es el caso de Estados Unidos y Canada. Quiza seria factible que al igual que
las viviendas trabajadas bajo el esquema de Hipoteca Verde las que cuenten con
Certificacién LEED deberian de gozar del beneficio de los subsidios para fuesen
alcanzables para la mayoria los créditos hipotecarios.

Adicionalmente y para concluir este capitulo se incluye un cuadro resumen donde
se afinaran los detalles de comparacion entre un tipo vivienda y otro.
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CONCEPTO CONVENCIONAL HIPOTECA VERDE | CERTIHACACION LEED |
EQUIPO DE PROYECTO X X
LICENCIAS Y PERMISOS X X
EVALUADORES VERDES
CERTIFICACION ABASE DE PUNTOS
PLANEACION DEL PROYECTO X X

GESTION DE LACALIDAD DE DURABILIDAD
INNOVACION EN DISENO

DESARROLLO DEL VECINDARIO X
CONTROL DE EROSIONES
DISENO DEL PAISAJE X
SISTEMAS DE REUSO DEL AGUA
ACCESORIOS ECONOMIZADORES DE AGUA
CUIDADO DE LAENERGIA ELECTRICA
AISLAMIENTO TERMICO

USO DE ENERGIA RENOVABLE

USO DE MATERIALES ECOLOGICOS
MANEJO DE DESPERDICIOS

CONTROL DE CONTAMINANTES

XX |[X[X]X]|X

XAXAX XXX IXIXX|X]X[X[X][X|X]|X[X[X]|X]X]X

GUIADEL USUARIO X
PAGO DE CERTIFICACION
MARCO JURIDICO QUE RESPALDE X X

En afios pasados los inversionistas y desarrolladores inmobiliarios consideraban
qgue los proyectos “verdes” o “ecoldgicos” requerian de una mayor inversion que
no traia ningun beneficio financiero y por lo tanto se consideraban como un mal
negocio. Actualmente, los resultados de investigaciones que comparan el costo-
beneficio de proyectos verdes contra el de proyectos convencionales han
comprobado que se pueden construir este tipo de inmuebles sin una inversién
adicional y con beneficios antes inexistentes para los inversionistas como son:

a) Mayor valor comercial de los inmuebles

b) Menores gastos de mantenimiento y operacion durante toda la vida util del
inmueble

¢) Incremento en precios de venta o renta

d) Mayor atraccién a corporativos de empresas transnacionales

e) Mayor productividad de los empleados

Muchos de los beneficios obtenidos por la Certificacién LEED en las viviendas no
s6lo pueden medirse por un incremento en el valor comercial o de renta como se
ha venido exponiendo, la propia legislacion de nuestro pais esta
comprometiéndose con toda esta cultura de responsabilidad social, haciendo
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mejores propuestas para animar tanto a oferentes, instituciones y usuarios,
ofreciendo panoramas que aporten mas elementos de desarrollo y viabilidad
econdémica, parte de esta iniciativa la tenemos reflejada en los incentivos fiscales
que promueve el gobierno para las propietarios o usuarios de viviendas que
cuenten con ecotecnologias como lo especifica el Art. 276 del actual Codigo Fiscal
2010 en uno de sus parrafos que indica:

“Asimismo, los propietarios de viviendas o bienes inmuebles de uso
habitacional que instalen y utilicen dispositivos como son los paneles solares y
sistemas de captacién de agua pluvial para la disminuciéon del consumo de
energia y/o agua o el reciclaje de esta ultima, podran obtener una reduccién
de hasta 20% de los derechos por suministro de agua. Las reducciones a que
se refiere el presente articulo se aplicaran de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 297 de este cédigo. (Cédigo Fiscal, 2010, p. 130y 131)

Los propietarios de los bienes inmuebles a que se refiere el parrafo anterior,
deberan presentar una constancia expedida por la Secretaria del Medio
Ambiente, en la que se precise el tipo de dispositivos con que cuentan y los
beneficios que representan para el ahorro de energia eléctrica y/o agua”.
(Cédigo Fiscal, 2010, p. 130y 131)

Por otro lado también tenemos el Art. 296 del citado cdédigo que se refiere a lo
siguiente:

“Los propietarios de inmuebles destinados a casa habitacién que cuenten con
arboles adultos y vivos o con dareas verdes no arboladas en su superficie,
tendran derecho a una reduccién equivalente al 25% del Impuesto Predial,
siempre y cuando el arbolado o las areas vedes ocupen cuando menos la
tercera parte de la superficie de los predios. (Cédigo Fiscal, 2010, p. 141 y
142)

Para la obtencion de la reduccion a que se refiere este articulo, los
contribuyentes deberan presentar una constancia expedida por la Secretaria
del Medio Ambiente con la que acredite que el predio objeto de la reduccién
cuenta con arboles adultos y vivos o con areas verdes no arboladas en su
superficie y que éstos ocupan cuando menos la tercera parte de la superficie
de los predios. Para gozar de los beneficios a que se refiere este articulo, en el
caso de los arboles adultos y vivos deberan estar unidos a la tierra y no a las
plantaciones en macetas, macetones u otros recipientes similares y recibir el
mantenimiento necesario de conformidad con la normatividad ambiental.
(Cédigo Fiscal, 2010, p. 141y 142)



Pagina |92

Asi mismo las personas fisicas o morales que acrediten ser propietarias de

edificios respecto de los cuales demuestren la aplicacién de sistemas
sustentables ante la Secretaria del Medio Ambiente, gozaran de un periodo de
un ano de la reducciéon del 10% del impuesto predial, correspondiendo a dicho
inmueble, previa obtencién de dicha constancia emitida por la secretaria antes
mencionada”. (Codigo Fiscal, 2010, p. 141 y 142)

Ahora analicemos la parte que tiene que ver con el ahorro directo que
proporcionaria una vivienda LEED una vez que empieza a ser habitada, ya que al

igual

que las viviendas que se desarrollaron con el Sistema de Hipoteca Verde,

también cuenta con ecotecnologias que permiten un cierto nivel de ahorro en el

pago

de servicios que de acuerdo a los estudios realizados por los expertos en la

materia podriamos enumerarlos de la siguiente manera:

D)

2)

3)

4)

Focos Ahorradores, cuyo precio es un poco mas elevado que el de los focos
convencionales, pero presentan mayor vida util y utilizan un 80% menos
energia que los de luz incandescente.

Calentadores Solares que capturan la energia solar para incrementar la
temperatura del agua que circula por ellos, esto en numeros de traduce
como un ahorro aproximado del 80% del gas LP que se consume en las
viviendas, es decir que si el gasto promedio por vivienda de gas es de
$500, se reducira a $100 al mes.

Sanitarios Ecoldgicos, hace 10 afios en nuestro pais solo se utilizaban
sanitarios que tenian una caja con capacidad de 10 litros por descarga, a
medida que se ha cambiado la mentalidad tanto de los usuarios como de
los productores de este tipo de muebles, empezamos a encontrar aquellos
que utilizan entre 7 y 5 litros por descarga, que reducen del 25% al 50% del
consumo de agua. Actualmente han empezado a circular sanitarios cuya
capacidad es de 3.5 litros y se tiene también la opcion de los sanitarios
secos que funcionan sin necesidad de agua los cuales representarian entre
el 75% y 100% de ahorro en el consumo de agua.

Aislante térmico en techos y muros, cuyo beneficio directo es la
minimizacion de los periodos de uso constante de los aparatos de
calefaccién y enfriamiento en la vivienda que representan el 3% del gasto
total por energia eléctrica.
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5) Aparatos eléctricos etiquetados por Energy Star, que garantizan una
reduccién en el uso de energia eléctrica de hasta un 20%

6) Diseno de paisaje que fomente el uso de plantas nativas del lugar donde se
desplantaran las viviendas y preferencialmente aquellas que requieran un
menor cuidado y consumo de agua.

7) Sistema de reutilizacion de aguas grises para sanitarios, lo cual incrementa
el ahorro en el suministro del agua potable.

De esta manera se han enlistado los distintos rubros de los cuales de modo
inmediato pueden servirnos para realizar calculos previos para determinar el
ahorro en pago de servicios y mantenimiento de una vivienda a corto y mediano
plazo.

Basandonos en el Principio de Anticipacion que a la letra dice: “E/ valor actual de
un inmueble estd en funcion de las expectativas de renta que se espera producird
en el futuro” analizaremos con los datos que hemos obtenido las bondades que
representa el tener este tipo de viviendas y que dada la situacién econdémica en
nuestro pais podrian resultar un producto muy favorecedor para todos los
mexicanos.

Iniciaremos con un escenario para el afio 2010, basado en los incentivos fiscales
actuales, para detectar los gastos mensuales que se tendrian para cada tipo de
vivienda.

ESCENARIO 2010

CONCEPTO CONVENCIONAL HIPOTECAVERDE - {TITICACION

LEED
GAS $500.00 $100.00 $100.00
AGUA + INCENTIVO $550.00 $300.00 $120.00
LUz $700.00 $490.00 $350.00
PREDIAL $500.00 $375.00 $375.00
TOTALES MENSUALES $2,250.00 $1,265.00 $945.00

TOTALES ANUALES $27,000.00 $15,180.00 $11,340.00
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DIFERENCIAVS  DIFERENCIA EN Dlzﬁggr}l:gvs D'FEEENC'A
CONVENCIONAL  PORCENTAJE VERDE PORCENTAJE
$400.00 80.00% $0.00 0.00%
$430.00 78.18% $180.00 60.00%
$350.00 50.00% $140.00 28.57%
$125.00 25.00% $0.00 0.00%
$1,305.00 23.81% $320.00 13.39%
$15,660.00 $3,840.00

A continuacion se muestran los resultados obtenidos de gastos en escenario 2010
y sus porcentajes de diferencia para apreciar mejor la desventaja econdmica entre
una vivienda convencional, una con ecotecnologias y la que posee Certificacion

LEED
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VS LEED VS LEED

Como podemos apreciar la diferencia de gasto por uso entre una vivienda con
ecotecnologias y una LEED es superior a un 13% pero esta se incrementa
drasticamente cuando la comparamos con una vivienda convencional, obteniendo
casi un 24%.

Ahora sabemos que las leyes en materia fiscal se renuevan cada ano entonces
seria muy sano realizar un analisis sin dichos incentivos fiscales, adicionalmente
considerariamos cual seria el gasto en un ano, 5 afos y hasta 20 afios, que es el
plazo promedio de vida de un crédito hipotecario y suponiendo que estos gastos
se mantuvieran constantes a lo largo de este periodo. Los numeros quedarian en

el siguiente orden:

ESCENARIO CONVENCIONAL

CONCEPTO CONVENCIONAL HIPOTECA VERDE CERTIFICACION LEED
GAS $500.00 $100.00 $100.00
AGUA $550.00 $300.00 $170.00
LUz $700.00 $490.00 $350.00
PREDIAL $1,000.00 $700.00 $700.00
TOTALES MENSUALES $2,750.00 $1,590.00 $1,320.00
TOTALES ANUALES $33,000.00 $19,080.00 $15,840.00
TOTAL POR 5 ANOS $165,000.00 $95,400.00 $79,200.00
TOTAL POR 20 ANOS $660,000.00 $381,600.00 $316,800.00
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ESCENARIO
CONVENCIONAL

CONCEPTO DIFERENCIAVS DIFERENCIAEN DIFERENCIAVS DIFERENCIA EN

CONVENCIONAL PORCENTAJE HIPOTECA VERDE PORCENTAJE

GAS $400.00 80.00% $0.00 0.00%
AGUA $380.00 69.09% $130.00 43.33%
LUz $350.00 50.00% $140.00 28.57%
PREDIAL $300.00 30.00% $0.00 0.00%
TOTALES
MENSUALES $1,430.00 20.83% $270.00 12.05%
TOTALES ANUALES $17,160.00 $3,240.00
TOTAL POR 5 ANOS $85,800.00 $16,200.00
TOTAL POR 20 ANOS $343,200.00 $64,800.00

Las diferencias a simple vista parecieran sutiles, sin embargo las hay y nuestra
fragil economia requiere de todo el apoyo necesario para que la poblacién de
nuestro pais no tenga que destinar recursos econémicos en una vivienda cuando
puede aprovecharlos para elevar su calidad de vida, es decir destinarlos a salud,
educacion, recreaciéon o incluso el liberarse de la deuda de dicho crédito antes del
tiempo pactado, esta idea se aprecia mejor en el siguiente cuadro:

CONCEPTO CONVENCIONAL HIPOTECA VERDE = CERTIFICACION LEED
VALOR COMERCIAL
DE LA VIVIENDA $380,000.00 $331,000.00 $450,000.00
MENSUALIDAD A 20
ANOS $3,200.00 $2,700.00 $4,000.00
ANUALIDAD $38,400.00 $32,400.00 $48,000.00
PLAZO DE 20 ANOS $768,000.00 $648,000.00 $960,000.00

Recordemos que los valores comerciales de cada tipo de vivienda fueron
analizados en el capitulo anterior y que en el caso de la Certificacion LEED es un
monto estimado. Las mensualidades de los créditos estan tomando en cuenta los
topes que los organismos de vivienda han propuesto. Ahora aplicaremos un
calculo de capitalizacion de ingresos utilizando las siguientes formulas:
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Para anualidades anticipadas

Para anualidades vencidas

A4 o

= =
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i

Supondremos como ingreso la diferencia de gasto mensual que se obtiene de una
vivienda y le aplicaremos una tasa de rendimiento estimando, considerando que
quiza ese dinero se ahorre en un banco, veremos qué pasa con ese dinero a
distintos plazos para compararlo con los de un crédito hipotecario, obtendriamos
los siguientes calculos:

DIFERENCIA LEED DIFERENCIA LEED DIFERENCIA LEED DIFERENCIA LEED

VS VS VS HIPOTECA VS HIPOTECA
CONCEPTO CONVENCIONAL CONVENCIONAL VERDE VERDE
(ANUALIDADES (ANUALIDADES (ANUALIDADES (ANUALIDADES
ANTICIPADAS) VENCIDAS) ANTICIPADAS) VENCIDAS)
TOTALES $1,430.00 $1,430.00 $270.00 $270.00
MENSUALES S R ' '
TOTALES
ANUALES $17,728.05 $17,639.85 $3,347.25 $3,330.60
TOTAL Pizég $182,229.61 $180,420.89 $34,406.99 $34,065.48
TOTAL POR 2
° iNOg $373,778.47 $370,068.54 $70,573.56 $69,873.08

Ahora hacia donde vamos con todo esto, ha quedado claro que si hay un beneficio
econdmico ademds del ambiental al adquirir una vivienda con Certificacion LEED,
el cual ha sido un producto de la aplicacion de un método del ingresos, pero nos
gueda la interrogante de cémo podriamos reflejar esa diferencia comercialmente
hablando, es decir dentro de un avalio en una homologacién de mercado. La
opcién mas légica que he encontrado es agregar en el avalio un factor mas en la
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homologacion de comparables de viviendas en venta que le podriamos denominar
“factor LEED”, ahora ;de dénde vendria dicho factor?.

El andlisis que hemos venido realizando nos ha ayudado a identificar una
diferencia en porcentaje entre una vivienda LEED contra una vivienda convencional
y una vivienda con Hipoteca Verde, obviamente seria muy aventurado de nuestra
parte, suponer que esa diferencia bruta deba de manejarse como un factor porque
nos arrojaria resultados que se saldrian de las proporciones que el mercado
podria asimilar en las circunstancias actuales. Por ello existe otro dato que es
importante mencionar antes de concluir esta interrogante.

Los inmuebles que se construyen bajo la Certificacion LEED pueden solicitar su
recertificacion cada ano, sin embargo lo minimo que exige la USGBC es que lo
hagan al menos cada 5 afios. De lo contrario deberan volver a certificar todos los
requisitos realizados anteriormente, entonces en el peor de los casos perderian
todos los créditos obtenidos y pensando positivamente podrian afadirse nuevos
créditos que inclusive los harian subir de nivel de certificacion.

La razén por la que he traido este ultimo dato a este capitulo es para fortalecer mi
propuesta donde si consideraremos un factor de homologacion que
denominaremos LEED y que se basa en ese porcentaje de ahorro que se analizé
con anterioridad, me refiero en especifico al 20.83% para vivienda convencional y
al 12.05% de la vivienda con ecotecnologias. De éstas cantidades sélo se tomara
la quinta parte por la causa expuesta en el penultimo parrafo, donde se expone la
vigencia de la certificacion LEED, si realizamos la operacion aritmética
obtendriamos de dividir 12.05 entre 5, la cantidad de 2.41, la cual por
conveniencia de manejo numérico redondearemos a 3, de esta forma entre una
vivienda LEED y una con Hipoteca Verde empezarian con un factor del orden del
0.03 el cual corresponderia a mi juicio para la primera categoria de Certificacién
LEED denominada “Certificado” he iria variando en un punto hasta llegar al 0.06
para el nivel “Platino”. Aplicando esta misma metodologia entre una vivienda LEED
y una convencional, el resultado de dividir el 20.83% entre 5, nos arroja un
resultado de 4.16 proporcionado esto un rango redondeado entre un 0.05 y un
0.08 respetando la escala antes descrita entre los cuatro niveles de Certificacion
LEED existentes al dia de hoy. Decidi elevar al entero inmediato superior debido a
que si realizamos estos mismos calculos para el escenario 2010, las cifras nos
dan mas aproximadas a los datos en numeros redondos y siendo positivos vy
esperando a que el gobierno apoye con mas firmeza este tipo de iniciativas es de
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esperarse que los incentivos que se puedan conseguir sean mucho mas

beneficiosos que los actuales.

GRAFICA DE FACTORES DE HOMOLOGACION PARA VIVIENDAS CONVENCIONALES Y
CON ECOTECNOLOGIAS PARA VIVIENDAS LEED.
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De esta manera hemos encontrado un factor que nos permita homologar este
nuevo producto inmobiliario contra el mercado existente en base a los ahorros
que nos produciria aplicando el Principio de Anticipacion.

Sin embargo, los ahorros que pueden obtenerse por tener una vivienda LEED no
es el Unico beneficio que este producto inmobiliario nos ofrece, ya que presenta
otro tipo de ventajas como son:

e Utilizacion de materiales de construccién que dafian menos nuestra salud
como el uso de pinturas no téxicas o aislantes térmicos que dejen residuos
en nuestras vias respiratorias.
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e Retomar y fomentar el uso de técnicas de disefo bioclimatico.

e Promociéon del disefo y arquitectura del paisaje en la jardineria y areas
comunes de las viviendas.

e Reduccion en tiempos de traslados por el uso de transporte comunitario.

e Reducir en una medida los danos ocasionados por desastres naturales,
debido a la construccién de vivienda en zonas de riesgo por falta de
planeacion.

e Induccidn a realizar paseos en bicicleta o a pie a través del correcto disefio
de andadores y circuitos.

e Generacion de empleos destinados a la supervisién, vigilancia y orientacién
para el correcto mantenimiento de las viviendas.

De esta manera se obtiene la siguiente grafica donde podemos visualizar las
ventas que tendria una vivienda con Certificacion LEED sobre los otros tipos con
las que la hemos comparado en la presente tesina, concluyendo asi el desarrollo
de la misma.

=4=—=CONVENCIONAL  =li=ECOTECNOLOGIAS CERTIFICACION LEED

3.5

2.5
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CONCLUSIONES

Como hemos podido estudiar a lo largo del desarrollo de la presente tesina
estamos ante un cambio de gran escala que involucra muchas disciplinas y areas
de trabajo en nuestro pais. Las generaciones que vienen atrds de nosotros nos
estan haciendo abrir los ojos sobre cdmo hemos llevado las cosas y qué tenemos
que remediar para corregir todas estas situaciones que han demeritado de
diversas maneras no sélo el medio ambiente sino la forma en la que vivimos y nos
relacionamos con otros seres humanos.

Retomando nuestro planteamiento inicial donde nos preguntabamos si a través
del analisis de las caracteristicas que poseen las viviendas con Certificacion LEED,
podria desarrollarse un criterio que permita considerar esta misma como un
factor mas de homologacion de mercado en los inmuebles de uso habitacional en
México, yo puedo atreverme a asegurar que si es un factor que puede marcar una
diferencia no sélo al momento de adquirir el inmueble sino al pasar de los afios.

Evidentemente implica una revolucién quiza drastica en nuestra manera de pensar
o de llevar a cabo ciertos procesos constructivos o normativos, citando a Heraclito
quien desde el siglo V A.C. ya habia detectado que ‘Lo unico permanente es el
cambio’, pero debemos recordar que al menos las carreras de Arquitectura e
Ingenieria son multidisciplinarias y que esta evoluciéon es uno de tantos pasos
l6gicos o de transicion hacia nuevas oportunidades de trabajo para todas aquellas
actividades que se involucren de manera directa o indirecta con nuestro quehacer
valuatorio, por enumerar a algunas tenemos a los gestores, disenadores,
constructores, desarrolladores, proveedores, etc.

Por ello y para llegar esta conclusion fue necesario realizar el estudio de los
parametros de la Certificacion LEED, para que esta tesina fungiera como
herramienta de consulta para todo aquel que desee saber cudles son la ventajas y
desventajas de la misma, porque me queda claro que no hay sistemas perfectos
pero si existen los que son perfectibles a lo largo del tiempo y que se iran
enriqueciendo o sustituyendo con nuevas propuestas, por ello he aqui mi
propuesta, que ofrece un punto de partida o de controversia para quien esté
interesado en este nuevo producto inmobiliario.

Como ocurre siempre con los reglamentos, normatividad o lineamientos, los que
componen la Certificaciéon LEED y que fueron expuestos en los primeros capitulos,
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quiza en un mediano plazo habran sido sustituidos por otros, esperemos mejores,
pero esto no debe de limitarnos a no investigar, a cerrarnos a lo que sélo esta a
nuestro alcance en esta actualidad, debemos proponernos la mentalidad de
conocer cosas nuevas, de interactuar con otros profesionales de otras partes del
mundo, porque a lo mejor el problema que nosotros tenemos ya ha sido resuelto
en algin otro lado o las soluciones con las que ya contamos pueden ayudar a
alguien mas y el camino para llegar a ese punto, es conociendo perfectamente las
caracteristicas de todo aquello que se esta presentando para poderlo comparar
con lo que ya se tiene.

El gobierno de la Republica probablemente no ha sido asertivo en algunos
aspectos, pero en este sexenio es de reconocerse que ha fomentado la apertura
legislativa para incorporar nuevos modelos de lineamientos técnicos, normativos y
constructivos, lo que ha generado que empiecen a darse conjuntos habitacionales
con etapas de desarrollo que superen el periodo sexenal, es decir, se esta
empezando a planear a largo plazo, muy probablemente con el pasar de los anos
surgiran problemas que no se contemplaron en su momento, pero eso le dara la
oportunidad de seguir aprendiendo y consultando alternativas para proseguir con
el avance.

Las viviendas con Certificacion LEED, son un reflejo de la constancia que debemos
de ir asumiendo en nuestra cultura, al estudiar las tendencias actuales de otros
paises, ver su viabilidad en el México y empezar a detectar las sefales de hacia
donde se esta inclinando el sector inmobiliario, nos da la pauta para dirigir
nuestros esfuerzos y conocimiento. Si bien el INFONAVIT se ha atrevido a dar el
primer paso con su Sistema de Hipoteca Verde y algunos desarrolladores en
coordinacién con los distintos municipios y el gobierno federal ya han
emprendido la edificacion de los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables,
nosotros debemos estar alerta a lo que sigue y palpar lo que compete a la
valuacion de este nuevo tipo de inmuebles, pues aunque hay ciertos lineamientos
o topes que por normatividad y la forma de pensar de los habitantes de la zona
deben de respetarse, el criterio de un valuador siempre marcara la diferencia y
ayudara a orientar al posible comprador o vendedor sobre las ventajas y
desventajas que tiene su inmueble lo que permitira centrarlo en un realidad
comercial.

Sabemos que existen otro tipo de problematicas que no son inhenrentes a las
viviendas con Certificacién LEED o con ecotecnologias, como son la corrupcién, la
delincuencia o la falta de suministro de servicios una vez edificada la vivienda,
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pero no debemos olvidar que el uso de tecnologias mas amigables con el
ambiente repercutiran directamente en nuestra salud y la del planeta, a mediano y
largo plazo, de tal manera que ante la eventual presencia de desastres naturales,
la condicidon de éstos mismos no se incremente por amenazas de otra indole, por
ejemplo el desafortunado incidente que vivié Japon a raiz de que padecié de un
fuerte sismo y tsumani en un mismo dia, situacidon que se vio agravada cuando se
daid una planta nuclear, poniendo en riesgo no solo la vida de los residentes de
la zona sino la de varios paises y sus ecosistemas.

El realizar un analisis comparativo de los tipos de viviendas que hay en nuestro
pais e idear un modelo hipotético de como se comportardn las viviendas con
Certificacién LEED en nuestro pais, apoyandonos en el costo-beneficio que tienen
las mismas, fue el medio mas viable que encontré para poder resolver el
cuestionamiento planteado en la presente tesina. Sin embargo no todo esta dicho,
porque no sabemos si al realizar viviendas con Certificacién LEED masiva, haria
que los costos de las mismas bajaran notoriamente, entonces qué pasaria con la
dotacion de vivienda actual, si bien es sabido que existe un déficit de vivienda en
nuestro pais, no hay garantia de que los posibles compradores, adquirieran el
producto actual, ya que todo este cambio de ideologia hacia una responsabilidad
social, quiza produciria un efecto similar al que tienen las oficinas en la zona
poniente de la ciudad, es decir no hubiese demanda para ese tipo de inmuebles,
ya que actualmente podriamos decir que es bueno contar con vivienda que genere
bienestar al medio ambiente y al ser humano, pero yo no dudo que a mediano
plazo pasemos de un “es bueno tenerlo” a “debemos de tenerlo” y eso quiza
genere renovacion de ciertos sectores de vivienda o el cambio de picos o zonas de
valor.

Otra ventaja que podriamos encontrar al empezar a desarrollar este tipo de
vivienda en México, es la detonacién de zonas factibles de rentarse a turismo o
residentes de otros paises, que confiados en lo que representa la Certificacion
LEED en su pais de origen sabrian que pueden esperar de esos inmueble y
posiblemente podriamos incentivar la evolucion de zonas de descanso como las
playas ubicadas en las costas de Baja California o lugares de retiro para
pensionados norteamericanos o canadienses, incluso europeos, siendo asi el
obstaculo mas fuerte a vencer entonces la inseguridad tan grande que se ha
desatado en toda esa zona.

Se dedicé un capitulo a exponer la forma en la que el INFONAVIT ha tratado de
inducir a sus derechohabientes a el uso de tecnologias mas amigables con el
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ambiente, posiblemente en los afios subsecuentes sea el FOVISSSTE el pionero en
promover las viviendas con Certificacion LEED en México debido a que sus topes
de financiamiento en los créditos hipotecarios son mas altos que en el
INFONAVIT, lo cual ayudaria a absorber una buena parte del costo de construccién
de este tipo de viviendas, como se expuso en el ultimo capitulo.

Otra parte que también ha sido muy cuestionada es el potencial ecolégico real de
las ecotecnologias, los sistemas y procesos de construccion menos agresivos con
el ambiente y el disefio bioclimatico, ;son realmente amigables con el ambiente? y
;qué pasara con los mismos dentro de 10 6 20 afos?, esta es una pregunta dificil
de responder en este momento ya que los resultados sélo seran medibles en un
periodo de exposicion o uso prolongado, lo cual nos arrojara la evidencia que
hasta el dia de hoy no puede proporcionarse. Sin embargo y como se indico
inicialmente hace 20 afios nadie pensaba en cuidar los recursos, ni preocuparse
en tener una buena calidad de vida, hoy eso se ha vuelto una meta o un estilo de
vida en la gente, quiza dentro de 20 afios mas y esperemos que asi sea, los
adelantos en la ciencia y la tecnologia nos hagan ver que esta nueva direcciéon que
esta tomando la vivienda no es errada y que la propuesta que he desarrollado en
la presente tesina de pie a que nuestro gremio considere y detecte oportunamente
las nuevas necesidades y tendencias del mercado inmobiliario, ya que La
Certificacion LEED no solo esta influyendo en el area de vivienda como lo he
expuesto a lo lardo de mi trabajo, actualmente ya existen edificios de oficinas
registrados para obtener su certificacion y se tiene la expectativa de que otros
tipos se unan como son escuelas, hospitales y centros comerciales.
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