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Introduccioén

En los afos recientes hemos sido testigos de los cambios ambientales
gue ocurren en nuestro pais y a nivel global; a pesar de que algunos
organismos publicos y privados difunden el pensamiento ecoldgico y
nuestra responsabilidad de cuidar el medio natural; aun no se han logrado
cambios significativos que logren detener, y en el mejor de los casos

revertir, las alteraciones que ha sufrido nuestro planeta.

La investigacidon esta enfocada para destacar las ventajas de utilizar
tecnologias que produzcan energias no contaminantes y que coadyuven
en el ahorro de los recursos naturales; ademas, planteo que la
implementacion de estas, sean determinantes en el avalto justo de los
espacios habitables de interés social, y qué esté valor sea resultado de la
aplicacion de wun factor que premie los beneficios econdmicos vy
ambientales logrados por la instalacion y uso de ecotecnologias en la

vivienda de interés social.

En el capitulo inicial se sefialan las caracteristicas que definen a la
vivienda sustentable, su influencia sobre la salud de sus habitantes y la
repercusion en un medio ambiente mas sano. ElI segundo capitulo
presenta la situacién actual de la vivienda sustentable en México, asi
como las acciones gubernamentales y colectivas para fomentar la

construccion de este tipo de edificaciones.

El capitulo tercero hace referencia a los beneficios de utilizar
fuentes alternas de generacién de energia, como la solar, asi como la
descripcion de los equipos mas aplicados que aprovechan esta fuente de
energia; también se destacan las bondades de utilizar nuevas tecnologias
en la iluminacion de viviendas. En este mismo apartado se analizan las
ventajas de los dispositivos ahorradores de agua, en el cuidado del
recurso tan valioso. Para cerrar este apartado expongo las iniciativas a
nivel mundial y nacional para incentivar, por medio de los bonos de

carbono, la disminucién de agentes contaminantes a la atmosfera.



El cuarto capitulo hace mencidon de los factores, principios, enfoques
y métodos aplicados a la valuacion de inmuebles; la importancia de
investigar los bienes con caracteristicas similares, los factores mas
empleados en la valuacion, el proceso de homologacién y su importancia

en la obtencién del valor conclusivo.

El capitulo final, en base a los analisis de costo-beneficio y de
reduccion de emisiones por la implementacion de ecotecnias en los
espacios habitables de utilidad social; se desarrolla la propuesta de un
factor por sustentabilidad; que pueda aplicarse a nivel regional; pero que
sea punta de lanza para su aplicacion en el ambito nacional. Para finalizar
presento el avallo de una vivienda de interés social, en el Municipio de
Teziutlan, Puebla, aplicando el factor por sustentabilidad en el método de

mercado.

Justificacion

Mi labor como ciudadano y profesionista, me obliga a reflexionar sobre la
importancia de frenar el desequilibrio que vive nuestro planeta, pues en
este mundo ninguna accion esté aislada y todo lo que sucede a nivel local

repercute a nivel global.

La investigacion persigue expresar la necesidad de aplicar en la
valuacién de inmuebles, un factor resultado de criterios econémicos y
sustentables; también hace hincapié sobre como este factor puede incidir
en la busqueda del valor justo de mercado en las casas de interés social.
Pretende, ademas, que los valuadores con mas experiencia, desarrollen
otras metodologias para la obtencion del factor mencionado para que esté
en continuo analisis en colegios y en dependencias que norman la

actividad valuatoria.

Planteamiento del problema



En una sociedad en constante cambio y actualizacién, el conocimiento no
gueda aislado; en el ambito de la valuacién sucede lo mismo; en nuestro
pais no existen normas que establezcan el uso de los factores por
sustentabilidad en la valuacién aplicando el enfoque por comparacion en
la vivienda de interés social, por ello es urgente la aplicacion de estudios
para obtener un factor, que califigue los beneficios de la sustentabilidad

en las edificaciones.

De acuerdo a lo planteado, los valuadores no cuentan con un
procedimiento normativo para obtener el valor de los espacios habitables
por el método de mercado; por lo tanto, ellos establecen su propia
metodologia, pero sin ninguna certeza para el resto de los peritos; los
valuadores debemos tomar acciones desde nuestro campo de accién para
gue poco a poco se valoren las acciones que las familias realizan en pro
de nuestro medio ambiente. Dicho de otra forma, es imperante obtener un
valor méas justo de mercado en las viviendas que otorgan a sus habitantes

un beneficio econdmico y amigable con el medio ambiente.

Los espacios construidos deben ser premiados también por su
contribucién en la salud humana (fisica y emocional), la preservacion del

patrimonio natural y los ciclos naturales del planeta.

Hipodtesis
Los beneficios que genera la aplicacién de técnicas sustentables, en los

espacios de uso habitacional, inciden en el valor de mercado de una

vivienda de interés social.

Objetivo General

Analizar la importancia de aplicar factores por sustentabilidad, en la
valuacién de espacios habitacionales, que repercutan en la obtencion de
un valor mas justo para la vivienda de interés social, bajo el enfoque de

mercado.



Objetivos Especificos

e Sefalar las caracteristicas que definen a la vivienda
sustentable en México, y su influencia positiva sobre sus
habitantes y el medio ambiente.

e Informar sobre la situacion actual de la vivienda sustentable
en México, asi como las acciones publicas y privadas para
para fomentar la adquisiciobn o construccién de este tipo de
inmuebles.

e Destacar el ahorro monetario y la repercusién medioambiental
por la utilizacion de fuentes alternas en la generacion de la
energia necesaria en la vivienda.

e Comparar el beneficio econdmico por el uso de tecnologia
aplicada a la iluminacién en los inmuebles, con el
aprovechamiento 6ptimo de la energia eléctrica.

e Informar que el consumo racional del agua, es posible por
medio de dispositivos ahorradores; influyendo en la
disminucién del pago por el servicio y por supuesto su impacto
en la disminucién de agentes contaminantes.

e Sefalar la importancia de normar y emplear un factor por
sustentabilidad, aplicado en el enfoque por comparacién en los
avaltuos de edificaciones de uso habitacional.

e Desarrollar el procedimiento y obtencién de factor por
sustentabilidad y su aplicacion en avallos de vivienda de
beneficio social, desde el enfoque por comparacion.

e Presentar el avalto de una vivienda de interés social,
aplicando el factor por sustentabilidad en el método de

mercado.

Metodologia

e Se realizara la investigacibn documental para mostrar las
caracteristicas y elementos de una vivienda sustentable en
4



México, y su influencia positiva sobre las personas y el medio
ambiente.

Se presentard la investigacion documental sobre el panorama
de la vivienda sustentable en México, asi como las acciones
publicas y privadas para promover el uso de este tipo de
edificaciones.

Se expondra la informacién para mostrar las bondades que
brinda la utilizacion de equipos cuya fuente de energia es la
solar, con informacion obtenida de fuentes oficiales,
organismos internacionales y empresas especializadas.

Se comparara en base a informacion de dependencias
gubernamentales y empresas los beneficios por el uso y el
aprovechamiento o6ptimo de Ila energia eléctrica en la
iluminacion, gracias a la tecnologia LED.

Se Informard en base a fuentes confiables que el consumo
racional del agua, si es posible, con la instalacién de
dispositivos ahorradores; y coémo estos ayudan a disminuir el
pago en el servicio y la emision de contaminantes por el
suministro de este recurso.

Se desarrollara y justificara el procedimiento para la obtencién
de factores por sustentabilidad, en la vivienda de beneficio
colectivo; considerando los beneficios econdmicos vy
ambientales.

Se aplicaran analisis de costo-beneficio en los espacios
habitables de interés colectivo.

Se concluira con el avalto de una vivienda de interés social,
aplicando los factores por sustentabilidad bajo el enfoque por

comparacion.



Capitulo 1. LA VIVIENDA SUSTENTABLE Y SUS BENEFICIOS

1.1. La sustentabilidad y su importancia

Para comprender este término tan utilizado en nuestros dias y en diversas
ciencias, veamos los principios en los que se basa desde la perspectiva
de la biosfera:?

1. En la naturaleza todo se recicla y nada se acumula.
2. El desarrollo de los organismos se basa en el uso de recursos
naturales renovables y en el flujo de la energia solar.
3. La biosfera es una coevolucién de todos los seres vivos en la que
estos tienden a formar paulatinamente nuevos niveles de

organizacién, que sustenten una mejor funcionalidad.

“Esta ciencia de la sustentabilidad, como se ha dado en llamar, es
necesariamente interdisciplinaria, y requiere la participacion de todas las

disciplinas actuales de la ciencia...”?

El origen del concepto de desarrollo sostenible estd asociado a la
preocupacion creciente en la comunidad internacional en las dultimas
décadas del siglo XX, al considerar el vinculo existente entre el desarrollo
econdémico-social y sus efectos mas o menos inmediatos sobre el medio
natural. Esto, como se expondrd mas adelante, no se trataba de un
conflicto reciente. Lo nuevo fue la magnitud y extension alcanzada por el
mismo, que condujo a una valoracién sobre sus consecuencias futuras,
incluida dentro de ellas |la capacidad de supervivencia de la especie
humana (Gémez, 2013, p.91).

El término sostenible es introducido en abril de 1987 por la Comisidn
Mundial sobre el Medio Ambiente y el Desarrollo (CMMAD), en el

documento Illamado “Our common future” (Nuestro futuro comun) conocido

! Estrella Suarez, Maria Verénica; Gonzalez, Vazquez, Arturo. “Desarrollo sustentable” Un nuevo
mafiana. Ebook. Grupo Editorial Patria. México, 2014. p. 5
2 Amador Bedolla, Carlos. Revista Digital Universitaria, vol. 14, UNAM, México, 2013. p. 2



también como “Informe Brundtland”, en referencia al apellido de la Sra.

Gro. Harlem Brundtland, Primera Ministra de Noruega, en el afio citado.

En dicho informe el término de desarrollo sostenido queda
establecido de la siguiente forma: “Estd en manos de la humanidad
asegurar que el desarrollo sea sostenible, es decir, asegurar que
satisfaga las necesidades del presente sin comprometer la capacidad de
las futuras generaciones para satisfacer las propias”. Informe Brundtland
(Gomez, 2013, p.91).

En el informe Brundtland, se destacaba la importancia del desarrollo
sustentable en los préximos afios, los cuales serian decisivos para acabar
con los mismos métodos de desarrollo, empleados en el pasado, que solo
han servido para incrementar la desigualdad econdémica y social; y la
devastacion de nuestro planeta. El mismo documento preveia que el
cambio hacia el desarrollo sostenible se podia lograr con éxito en el afo
2000 y muchos afios mas; para ello, dejaba en claro que también se
requeria de un cambio total en los objetivos de desarrollo social. (Gomez,
2013, p.91)

Para lograrlo, el Informe Brundtland menciona los siguientes
aspectos como indispensables:

1. Revivir el crecimiento econémico (la pobreza es la mayor fuente

de degradacion ambiental).

2. Modificar la calidad del crecimiento (equidad, justicia social y

seguridad deben ser reconocidas como metas sociales de maxima

prioridad).

3. Conservacion del medio ambiente (agua, aire, suelo, bosques,

etcétera).

4. Asegurar un crecimiento demografico sostenible.

5. Reorientar la tecnologia y el manejo de riesgos.

6. Integrar el medio ambiente y la economia en los ambitos de

decision.

7. Reformar las relaciones econdmicas internacionales.

8. Reforzar la cooperacion internacional.



La sustentabilidad es algo mas que el medio ambiente, por esa
razén, para su estudio y anéalisis esta se divide en tres dimensiones 0
escenarios principales:

1. Econ6mico

2. Sociocultural

3. Natural o ambiental

‘A 25 afios de que el Informe Brundtland fuera presentado, aun
continGia vigente, y sus consideraciones siguen sin resolverse” 3

La sustentabilidad no debe ser solo una moda, es imperativo que se
convierta en un modo de vida y un cambio de pensamiento mundial, con
pequefias acciones desde nuestro hogar que impacten a nivel local y que
puedan repercutir globalmente; para asi conservar un entorno natural
Optimo que permita la supervivencia de nuestra especie por muchos
anos.

La importancia de la sustentabilidad y su repercusién en nuestro
planeta debe aplicarse en diversas areas del conocimiento. Por ello
quienes estamos incursionando en la valuacién, debemos proponer que
en las edificaciones que apliquen el desarrollo sostenible o sustentable;
se estime su valor de forma justa, por su contribucién a la conservacién

de la salud humana, el medio ambiente y los recursos naturales.

1.2. Lavivienda sustentable o ecol6gica

Para establecer el concepto de vivienda sustentable, primero haré
referencia a la definicion de arquitectura sustentable de la Comision
Nacional para el uso Eficiente de Energia (CONUEE): “es la arquitectura
pensada como un servicio, para goce y comodidad del usuario, eficiente
en todo sentido, en pro del equilibrio con el ambiente-sociedad vy

optimizadora de energias”

3 Estrella, et al, Desarrollo sustentable, Un nuevo mafiana. Editorial patria, 2014, p. 18



La arquitectura sustentable, debe fomentar la conservacion de
nuestro entorno, y hacer buen uso de los recursos disponibles en el sitio y
ademas de esto, aplicar procesos constructivos no contaminantes durante
la edificacion. Esta arquitectura también debe propiciar el uso de
ecotecnologias accesibles técnica y econGmicamente a los usuarios. Para
gue sumando todos los aspectos anteriores se logre un espacio que nos
proteja de los elementos climaticos, sea comodo y amigable con él
ambiente; sea el lugar ideal para que toda los miembros de la familia
logren su desarrollo de forma integral.

La Comision Nacional de Vivienda en México (CONAVI), ha dado a
conocer diversos criterios e indicadores para la vivienda sustentable,
siendo algunos criterios de uso general, tales como: Ubicacion,
densificacién del suelo, verticalidad y servicios, uso eficiente de la
energia, uso eficiente del agua y manejo adecuado de residuos.

Segun Palacios (2007) las ecotécnicas, disefio solar y bioclimatico,
arquitectura sana, tecnologias blandas apropiadas, permacultura,
agricultura biodindmica, hidroponia, etcétera, son nuevos conocimientos
gue nacen como una reaccion al presente, de un compromiso con el futuro
y de un reencuentro con el pasado; la casa ecoldgica y sana conjuga

sabores tradicionales con nuevos descubrimientos cientificos.

Las viviendas sustentables o ecolégicas, de forma parcial o total,
son una realidad y estan al alcance de quien quiera vivir de forma
armoniosa con su medio; aplicando iniciativas y técnicas ecoldgicas para
restablecer el deterioro ecoldgico a nivel local, estando consientes que si
sumamos pequefias acciones; todos contribuiremos a la conservacion por

muchos afios mas de nuestro planeta.
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Figura 1.1 Visién holistica sobre la sustentabilidad, CONAE 2013.

Conforme a la Comisién Nacional para el Ahorro de la Energia

(CONAE), actualmente Comisién Nacional para el uso eficiente de la

Energia (CONUEE), en una casa ecoldgica, el disefio sustentable se debe

realizar bajo los siguientes criterios:

1. El ecosistema en el que se asienta

- Andlisis del sitio y usuarios

2. Los sistemas energéticos que fomenten el ahorro

- Activos/Pasivos/Hibridos

- Energias renovables

3. Los materiales de construccidén

- Impacto ambiental
- Transporte

- Manufactura

- Tecnologia

reciclaje y la reutilizacién del residuo
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Figura 1.2 Eficiencia Energética

Las caracteristicas mas tipicas que debe tener una casa ecolégica
son:

e Bioclimaticas: disminuir el uso de otras fuentes de energia
debido a la orientacién de la casa, aprovechamiento de la luz,
calor del dia, fresco de la noche, etc.

e Construccion sostenible: contando con los materiales locales

e Bioconstruccién: forma de construccion y materiales no

dafinos para el medio ambiente (Palacios, 2017, p. 64)

En resumen, una casa ecoldgica es aquella que debido a la forma y

materiales con los que se ha construido, con respeto del medio ambiente
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y segun los criterios bioclimaticos del lugar, se consiga un ahorro

energeético, y por tanto un crecimiento sostenible. (Palacios, 2017, p. 64)

1.3. Beneficios de la vivienda sustentable en el ser humano

La intencién de hacer casas mas ecoldgicas y sanas es parte de un
proceso mundial en que se asume la responsabilidad ante el peligro
representado para todos los seres vivos por el deterioro del medio natural
y la salud; es decir, la casa ecoldgica y sana tiene tres fachadas: la de la
salud, la de la paz y la de la armonia. Salud para el cuerpo, paz para el
espiritu y armonia con la naturaleza; integrar nuestras necesidades
fisicas y espirituales y adaptarnos al entorno local es la finalidad
(Palacios, 2017, p. 61)

A continuacion retomo una reflexion (Palacios, 2007) ¢ Tiene la casa
influencia en la salud de sus habitantes y en el ambiente? EIl sentido
comun nos dice que si, pero desafortunadamente ignoramos respecto a
¢ccomo hacerlo? El ahorro de energia en las casas es quizas el tema mas
estudiado y, sin embargo, hace falta reflexionar mas sobre el impacto en
la salud y el medio ambiente de los materiales que usamos y desechamaos,
asi como de la produccion y el transporte de ellos. Es evidente que la
vivienda tiene un impacto en la salud, pues cada vez hay mas
investigaciones alrededor de los efectos de las construcciones y del
medio ambiente artificial en la salud, por ejemplo, por los efectos de las
radiaciones del suelo. Nuevas disciplinas como la toxicologia ambiental,
la ecologia clinica y la medicina ambiental son ejemplos de la intima
relacion entre nuestra salud, las construcciones, y nuestros habitos de

consumo en el hogar.” (Palacios, 2017, p. 61, 62)

La importancia de una vivienda ecologica o sustentable, no
importando el nivel socioecondémico, debe ser un habito de las familias; no
solo por conservar nuestra salud o los recursos economicos. Desde
nuestra casa podemos incidir directamente en el cuidado y regeneracion

de nuestro entorno. Como ya Ilo sabemos ahora, utilizando
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razonablemente los recursos naturales e instalando nuevas alternativas

para la generacion y cuidado de la energia.

1.4. Influencia de la vivienda sustentable en el medio ambiente

Desde el comienzo de este capitulo, he resaltado la importancia de la
sustentabilidad en el medio ambiente, y por supuesto que la casa
sustentable, ecoldégica, ecoamigable o verde; como también se le
identifica, influye de forma positiva en nuestro entorno natural. Nuestro
hogar es un pequefio sistema en donde ocurren muchos procesos
necesarios para quien la habita; debido a esto en la vivienda se ocupa
energia proveniente de diversas fuentes, que generan diversos
contaminantes como el biéxido de carbono (CO:2). Estos contaminantes
pueden disminuirse a nivel local, evitando asi el llamado efecto
invernadero y la destruccion de la capa de ozono. El uso racional del
agua es otro hecho que puede controlarse, tanto para disminuir su
consumo, como para evitar que en su proceso de desalojo no transporte

contaminantes tan nocivos al suelo, al aire y a toda forma de vida.

Debemos reflexionar mas sobre el impacto en la salud y el medio
ambiente, de los materiales que usamos y desechamos, asi como de la
produccion y el transporte de ellos; cada vez existen mas investigaciones
sobre las consecuencias de las construcciones y el medio urbano en la
salud. (Palacios, 2007, p.61)

El disefio de la vivienda debe ser en si, un pequefio ecosistema, en
donde la sostenibilidad sea parte de todos sus procesos. Un ecosistema
gue permita que de forma natural se integren todos los ciclos presentes
de la naturaleza como: el aire, el agua, la tierra, el sol, las plantas, todas
las formas de vida, incluido el hombre. Desarrollando nuestra conciencia
para ser humildes y aceptar que lo Unico que nos hace superiores a otras
formas de vida es la capacidad de reflexionar sobre nuestros actos y

tomar acciones que eviten la aniquilacion de nuestro planeta.
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Capitulo 2. LA VIVIENDA SUSTENTABLE DE INTERES
SOCIAL EN MEXICO

2.1. Vivienda sustentable de interés social

En nuestro pais la vivienda de interés social es la vivienda que esta
destinada principalmente para la poblacién, que no dispone de recursos
econémicos para su adquisicion. A pesar de que las instituciones
gubernamentales han creado programas para que las familias de recursos
limitados accedan a estos beneficios; la realidad es que la mayoria de las
viviendas que se construyen en el pais, se edifican mediante la
autoconstruccion.

Estas viviendas distan mucho de ser dignas, confortables e
higiénicas. Pues en su proceso de construccion no se dispone de los
conocimientos béasicos sobre disefio arquitectonico o bioclimatico,
técnicas constructivas no contaminantes y materiales ecoldgicos y/o
térmicos. Por lo anterior el logro de las cualidades que debe presentar la
vivienda de interés social, no se cumplen; por lo que la calidad de vida de
sus usuarios no mejora, por ello la edificacién y sus instalaciones siguen
contribuyendo de forma directa en el deterioro ambiental.

Para lograr el mejoramiento que la vivienda, y que esta pueda
cumplir con sus funciones, ser sustentable y ademas influir de forma
positiva en la salud de sus habitantes; debe promoverse la informacion de
los beneficios econémicos y ambientales que se logran gracias a las
ecotecnias o ecotécnicas; sin que necesariamente estas tecnologias
puedan adquirirse por medio de subsidios por parte de las instituciones

del gobierno u otras organizaciones.

2.2. Programas publicos para impulsar la vivienda sustentable de

interés social en México
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Para fomentar la sustentabilidad el Gobierno Mexicano reconoce a través
del area de vivienda, grandes oportunidades para que comenzando desde
el ndcleo familiar, se pueda disminuir la contaminacion en todas sus
variantes, ademés de disminuir el consumo de energia y agua. Se logre
el uso racional y eficiente de los recursos naturales. A la vez que se
atiende a la poblacién con menos posibilidades econdmicas para que

pueda contar con una vivienda digna, y desarrollarse en un entorno sano.

En México la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) ha
desarrollado programas en conjunto con los tres 6rdenes de gobierno y
otros organismos que promueven Yy otorgan financiamiento para la
adquisiciéon de vivienda y otros beneficios relacionados. También la
CONAVI, promueve también el crecimiento de la vivienda ecoldgica, a
través de los Ilamados Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables
(DUIS); promoviendo la densificacion habitacional, para aprovechar de
modo O6ptimo los servicios béasicos, las vialidades y la dotaciéon del

equipamiento urbano basico.

¢Es necesario implementar una politica para la vivienda
sustentable? Segun la CONAVI:*

1. En México hay 31.6 millones de hogares, de los cuales 8.9
millones se encuentran en rezago habitacional; en el 2030 se espera que
haya 40.8 millones.

2. La Politica Nacional de Vivienda actual tiene como objetivo
atender el rezago habitacional, mejorando la calidad de la vivienda, la
ubicacion y el entorno en donde se encuentra.

3. México se ha comprometido, internacionalmente, a reducir las
emisiones de CO2 al 50% por debajo de 2002, para el afio 2050.

4. El sector residencial es responsable del 16.2% del consumo de

energia en México y alrededor de 4.9% de las emisiones de CO2. En

4 www.gob.mx/conavi
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2030, el consumo de energia de todas las viviendas incrementara en un
37%.

Los organismos que promueven la sustentabilidad a través de los
programas para apoyar el desarrollo de la vivienda sustentable en el pais
son: La Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), el Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y la Comisidn
Nacional para el Uso Eficiente de la Energia (CONUEE). Entre los
principales programas que promueven estas instancias estan:

e Programa Esta es tu casa

e Hipoteca verde

e Vida integral INFONAVIT: Vivienda Sustentable
e Programa ECOCASA

. Desarrollo Urbanos Integrales Sustentables (DUIS).

2.2.1. Programa Esta es tu casa
Es coordinado por el CONAVI y funciona a través de subsidios dirigidos a
las familias de bajos recursos que quieran adquirir una vivienda. El
subsidio es un apoyo econdmico otorgado por el Gobierno Federal para la
adquisicién de vivienda nueva o usada, adquisicién de lote con servicios;
mejoramiento, autoconstruccibn o autoproduccion de vivienda. La
condicionante es que la vivienda con base en la tipologia y la zona
bioclimatica donde se encuentre, cumpla con 5 lineamientos de disefio:
analisis del sitio, uso eficiente de energia, uso eficiente de agua, manejo
adecuado de residuos y mantenimiento de equipos e instalaciones.
(vallejo, 2016, p.106).

En el sitio oficial del Fondo Nacional para el Ahorro de los
Trabajadores se detallan los siguientes beneficios del programa:®
Autoproduccion asistida de una vivienda: Bajo esta modalidad la
construccion es a cuenta del beneficiario, recibiendo asesoria calificada

por Organismo Ejecutor de Obra que funge como contratista. Brindando

5 www.infonavit.org.mx
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apoyo para elegir diseflo, presupuesto, materiales y sistemas
constructivos. Para que este beneficio se otorgue el beneficiario debe
contar con terreno en propiedad o en posesiébn, asi como la

documentacion legal y completa.

Ampliacion y/o mejoramiento: Esta opciéon permite aumentar la
superficie habitable de una vivienda, aplicando la ampliacién para un
dormitorio, cocina o bafio. Se puede construir en diferentes etapas de
acuerdo a las necesidades de las familias.

Adquisicién de un lote con servicios: Esta alternativa permite que
el beneficiario puede adquirir el lote donde puede edificar su primera
vivienda. El lote debe estar en zona urbanizada, y estar dotada de los
servicios basicos: agua potable, alcantarillado sanitario, energia eléctrica
y alumbrado publico. el propietario debe acreditar la propiedad del lote
mediante la escritura, y estar libre de pago de impuestos. La vivienda por
construirse debe ser acorde a la tipologia, definida por la zona
bioclimatica donde se ubica. En cada una de las viviendas se debe
cumplir con los con 5 lineamientos de disefio: Analisis del sitio, uso
eficiente de energia, uso eficiente de agua, manejo adecuado de residuos
y mantenimiento de equipos e instalaciones.

Es importante sefalar que todos los apoyos mencionados pueden
otorgarse a los trabajadores afiliados a Infonavit, Fovissste e ISFAM,; pero
también para no afiliados a través de instituciones como: bancos,
Sociedades Financieras de Objeto Multiple, cajas de ahorro u Organismos
Estatales de Vivienda.®

2.2.2. Hipoteca Verde

En la pagina Instituto del Fondo Nacional para la vivienda de los
Trabajadores (INFONAVIT), se hace referencia a este programa que

desde el afno 2009, ofrece un monto adicional para que el

& www.gob.mx/conavi
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derechohabiente de bajos recursos pueda adquirir una vivienda
sustentable con disefio bio-climatico dependiendo de la zona donde se
localice.

En referencia al organismo citado, es un monto adicional que se le
otorga a todos los créditos para que disminuyan el consumo de agua, luz
y gas, se logre el ahorro econdémico y asi contribuir a que se agoten los
recursos naturales. De esta manera, todas las viviendas que se
adquieran, construyan, amplien o remodelen con un crédito del Instituto,
no importando si son nuevas o0 no; deben contar con ecotecnologias
disefiadas para ahorrar agua, luz y gas. Estas tecnologias son llaves,
inodoros, focos LED, aislantes térmicos y calentadores solares. También
se promueve la utilizacion de electrodomésticos con uso eficiente de la
energia como refrigeradores, estufas y lavadoras, entre otros.

El programa Hipoteca Verde’ también otorga financiamiento para
quien quiera implementar ecotecnologias en viviendas que estan ya
construidas; el monto adicional que ofrece se puede otorgar cuando la
vivienda que puede ser nueva o usada, cuente con la instalacion de los
dispositivos ahorradores autorizados por el programa, y si no los tuviera,
podran instalarse cuando se haya autorizado el crédito hipotecario. Todas
las viviendas que se beneficien del programa, ya sea que se compren,
construyan, amplien o remodelen con apoyo del INFONAVIT. Deben
contar por lo menos con las siguientes ecotecnologias: Regadera
ahorradora, llaves ahorradoras en bafio y cocina, inodoros con descarga
méaxima de 3.8 litros, focos ahorradores, aislantes térmicos y calentadores
solares. De acuerdo a la informacién del instituto, con la incorporacion de
las ecotecnologias se puede obtener un 48% de ahorro en el consumo de
electricidad y gas, y en el caso de las emisiones de bi6éxido de carbono
(C0O2), se estima que al afio cada vivienda genera un ahorro de entre 1y
1.5 toneladas.

7

http://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/infonavit/trabajadores/cuido_mi_casa/hi
poteca+verde
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Hipoteca Verde es un programa obligatorio desde el afio 2011,
para toda familia que adquiera un crédito con el Infonavit y para
cualquiera de los productos de crédito que se elija que ya se
mencionaron. EIl instituto a través de este programa esta promoviendo la
construccion de vivienda sustentable, certificando ademéas a las viviendas
gue por sus caracteristicas se consideren como sustentables. Entre estas
estan las siguientes:

e Estan cerca de transporte publico, escuelas y hospitales, clinicas de
salud, tiendas y mercados.

e Tienen acceso a servicios publicos como recoleccion de basura,
alumbrado publico, drenaje, abasto de agua.

e Cuentan con un tamafio adecuado y tienen posibilidades de
ampliarse a futuro.

e Los materiales con que estan construidas son de buena calidad y
hacen que la vivienda este en buen estado.

e Estan cerca de centros de trabajo.

e Cuentan con servicios basicos como luz, agua y drenaje.

e En sus alrededores puedes encontrar acceso a transporte publico.

e Cuentan con espacios puUblicos de esparcimiento, por ejemplo,
parques, jardines y canchas deportivas.

e Quienes viven ahi se organizan en comunidades de vecinos, como

comités de administracién, vigilancia y mantenimiento.

2.2.3. Programa ECOCASA

Este programa denominado de Cooperacion Financiera para la oferta de
Vivienda Sustentable en México (ECOCASA), ha sido desarrollado por la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) con el apoyo del Banco de Desarrollo
Aleman (KfW), institucién financiera que colabora en la proteccién al
clima y medio ambiente. EI Banco Interamericano de Desarrollo (BID),
también colabora con la coordinacion de la Linea de Crédito Condicional
para Proyectos de Inversion (CCLIP) con recursos del Fondo de

Tecnologia Limpia (CTF). La SHF otorga créditos puente a los
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propietarios de las viviendas sustentables que presenten un “rango
minimo de eficiencia energética”, resultado del disefio bioclimatico
logrado gracias a su disefilo arquitecténico, los sistemas constructivos
empleados, los materiales adecuados y por supuesto la aplicacion de
ecotecnologias.

2.2.4. Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS)

En la péagina web de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) de
Programas, Productos y Servicios, se define a los DUIS como las: Areas
de desarrollo integralmente planeadas que contribuyen al ordenamiento
territorial de los estados y municipios y promueven un desarrollo urbano
méas ordenado, denso, justo y sustentable; motor del desarrollo regional.
Donde la vivienda, infraestructura, servicios, equipamiento, comercio,
educacion, salud, industria, esparcimiento y otros insumos, constituyen el
soporte para el desarrollo de proyectos econdmicos estratégicos.
Iniciativas mixtas en los que participan los gobiernos Federal, Estatal y
Municipal, desarrolladores y propietarios de terreno, que se integran a los
centros urbanos existentes.

Estas areas de desarrollo, son resultado de la preocupacion vy
necesidad del gobierno de controlar el crecimiento sin control de las
ciudades. Para lograrlo y desde un enfoque urbano se consideran los
diferentes niveles de asentamientos humanos como: la vivienda, colonia o
el barrio, la ciudad, hasta una escala regional. También a través de estas
acciones, se busca la integraciéon de los sectores comercial e industrial
para promover en cada regién él crecimiento econémico y la creacion de
empleos. (Vallejo, 2016, p.109, 110)

indice de Sustentabilidad de la Vivienda (ISV)

El indice de Sustentabilidad de la Vivienda (ISV) es un indicador que
evalla a los modelos de conjuntos habitacionales de interés social. Fue
creado por la Asociacion de Vivienda y Entorno Sustentable A.C. (VESAC)
y desarrollado por el Centro Mario Molina (CMM); cuantifica los avances

en sustentabilidad e identifica oportunidades para el desarrollo de
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vivienda sostenible. Con este sistema se pretende investigar y desarrollar
mejores procesos constructivos y materiales en los conjuntos
habitacionales de dependencias y desarrolladores. El indicador considera
3 &reas principales que pueden ser analizadas de manera independiente o
en conjunto: el desempefio ambiental, econémico y social; a continuacion
se presenta una relacion de los indicadores que son evaluados en las
areas: ambiental, economica y social, y los factores de ponderacion que

intervienen en las diferentes areas a evaluar. 8

Ambiental Econdmica Social
e Uso de suelo e Variacion en e Variacién de los
e Abastecimiento el gasto espacios
de agua familiar e Adecuacion de los
e Abastecimiento e Formacion de espacios
de energia patrimonio e Influencia del tamafno
e Ecotoxicidad e Gastos de de los espacios en las
e Toxicidad vivienda como relaciones familiares
humana porcentaje del e Calidad de los
e Cambio ingreso materiales
climatico e Gastos de e indice de
e Acidificaciéon transporte hacinamiento
e Formaciéon de vivienda como e Variacion en el
oxidantes porcentaje del entorno
fotoquimicos ingreso e Suficiencia de
e Eutrofizacion e Ahorros por la equipamiento urbano
e Manejoy implementaci e Organizacién de los
disposicién de on de vecinos
residuos ecotecnologia e Espacios publicos
solidos S e Convivencia social
e Plusvalia e Administracién vecinal

e Indice de Rezago
social (IRS)

e Variaciéon en los
servicios de
transporte

e Tiempo de transporte

Cuadro 2.1. Indicadores para el indice Ambiental

8 Vallejo, 2016, p.122,123
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2.3. Programas internacionales adaptados a México

El apoyo para apoyar la construccién de vivienda sostenible en México, es
impulsado también por otros paises e instituciones sociales de impacto
mundial, con el principal objetivo de frenar el impacto ambiental. A través
de apoyo monetario y capacitacién técnica a los beneficiarios; a
continuacion se enlistan algunas de ellas

e Net Zero: Vivienda Cero Energia

e Mecanismo de Desarrollo Limpio (MDL)

e Medidas Nacionalmente Apropiadas para la Eficiencia Energética en

el Sector Vivienda en México (NAMA)

Net Zero: Vivienda Cero Energia: Este proyecto también
identificado como Net Zero, es coordinado por la CONAVI y apoyado por
varios organismos publicos y privados nacionales e internacionales;
brindando apoyo econdmico y técnico. Asi mismo participan en este
proyecto: El Ministerio de Medio Ambiente de Canadé, la Asociacion de
Empresas para el Ahorro de Energia en la Edificacion (AHELEE), Alliance
to Save Energy (ASE). Por medio de este programa, los promotores de
vivienda desarrollan casas autosuficientes para producir la energia
renovable que ocupan. De esta forma se logran disminuir las emisiones de
biéxido de carbono; a la vez que se establece un balance entre la energia
consumida y la energia producida en la vivienda. (Vallejo, 2016, p.113)

En México los ofertantes de vivienda méas reconocidos como: ARA,
GEO, Sadasi, URBI y Vinte, incorporan Net Zero en desarrollos
habitacionales de diferentes ciudades de la Republica.

Mecanismo de Desarrollo Limpio (MDL): Establecido a partir del
Protocolo de Kioto, para ayudar a los paises desarrollados a mitigar sus
emisiones de Gases Efecto Invernadero (GEIl), a nivel mundial. Pero
también otorga financiamiento internacional a los paises en desarrollo,
como México; para que reduzcan sus emisiones de GEI certificadas, que
puedan intercambiarse por beneficios econdmicos a través de los bonos

de carbono.
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Medidas Nacionalmente Apropiadas para la Eficiencia Energética
en el Sector Vivienda en México (NAMA): Las crecientes tendencias en
el incremento poblacional y la urbanizacion, aunadas a incentivos
financieros que resultan en la expansion de la mancha urbana en las
ciudades, han aumentado la presién sobre los gobiernos locales para la
prestacion de servicios publicos eficaces y eficientes. De no promoverse
acciones en este sentido, las viviendas nuevas, estimadas en 5 a 10
millones, que se construirAn en México durante la proxima década,
generardn mas de 70 millones de toneladas de emisiones de GEI para el
ano 2020.

Son lineas de financiamiento internacionales que buscan alcanzar la
eficiencia energética de un pais mediante el desarrollo de un plan con
objetivos determinados; por medio de diferentes actividades, una NAMA
tiene el propdsito de reducir las emisiones de gases de efecto invernadero
que lleva a cabo un pais emergente. Estas actividades estan sustentadas
por herramientas de tecnologia, financiamiento y construccién de
capacidades; es un programa flexible que se adapta al desarrollo
econOmico de cada pais, pero que a su vez establece reglas locales con
reconocimiento internacional. (Vallejo, 2016, p.114)

Entre los beneficios enfocados a la vivienda estan:®
NAMA VIVIENDA NUEVA:

v Es la primera a nivel internacional en el sector vivienda. Promueve
el disefio integral de la vivienda mediante conceptos de costo-
beneficio y energéticamente eficientes; vinculado al indice de
desempefio global de la vivienda.

v' Tiene como objetivos: Extender la penetracién de estandares
basicos de eficiencia energética. Escalar hacia estandares de
eficiencia mas ambiciosos.

v" La NAMA pretende transformar al sector de la vivienda del pais en
un mercado competitivo bajo en carbono. Generando beneficios

directos y co-beneficios. Actualmente ya estan en implementacion.

® NAMA, Resumen ejecutivo, www.gob.mx
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v Co-beneficios: Ahorros econdmicos gastos fijos electricidad y gas,
mejora la calidad de vida y ambiente al interior de la vivienda y
mejoramiento en la calidad de la construccién.

NAMA VIVIENDA EXISTENTE:
v Se enfoca en la rehabilitacion del parque habitacional existente con

base en estandares de eficiencia energética.

v Contempla diferentes grados de mejoramiento: electrodomeésticos
eficientes, mejoramiento térmico de muros, ventanas y azotea, uso

de sistemas de energia renovable, ventilacion y hermeticidad.

v Desarrollo de la competencia laboral y certificacién de "Asesores
Energéticos” que puedan estimar la demanda de energia de los

hogares y proponer soluciones.

NAMA FACILITY, Informacién de acuerdo a la Camara Nacional de

la Industria de Desarrollo y Promocion de la Vivienda (CANADEVI):

El objetivo principal es lograr la implementacion de la NAMA de
Vivienda Sustentable (vivienda nueva), mediante la promocion del
enfoque integral, considerando modelos de edificacién costo-efectivos y
energéticamente eficientes; principalmente para la vivienda de interés

social.

La NAMA de vivienda sustentable en México se cataloga como
NAMA Apoyada, ya que intenta la constitucién de un Fondo NAMA para
atraer recursos internacionales; con este programa se podra aumentar el
niamero de viviendas sostenibles en el pais, y se desarrollara una
normativa mucho mas eficaz que fomente nuevas eco-tecnologias que

todavia no son aplicadas en el pais.

2.4. Lavivienda de interés social en Teziutlan, Puebla

En la regién nororiental del Estado de Puebla no se ha observado el
impulso por parte de los gobiernos locales para promover la construccion
de viviendas sustentables. Actualmente no se ofertan por las

inmobiliarias; este tipo de viviendas en el municipio de Teziutlan
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Las viviendas que se ofertan en la ciudad de Teziutlan, Pue. No
mencionan nada sobre la inclusion de ecotecnologias, como ejemplo

anexo tres ofertas de vivienda de interés social:

DESCRIPCION:

CASA EN DOS PLANTAS CON P =
LOS SIGUIENTES ESPACIOS: ’
o SALA
e« COMEDOR 4
e COCINA,
e BANO COMPLETO
e 2 RECAMARAS

CARACTERISTICAS PRINCIPALES

UBICACION: SANTA ROSA BARRIO DEL FRESNILLO
TEZIUTLAN, PUE.
SUPERFICIE CONSTRUIDA: 95.00 M2
SUPERFICIE DE TERRENO: 100.00 M2
DESCRIPCION DE LA ZONA: FRACCIONAMIENTO DE CASAS EN SU

MAYORIA DE TIPO INFONAVIT.

PRECIO DE OFERTA: $ 700,000.00

CASAS FUTURA
INMOBILIARIA:

Cuadro 2.2 Vivienda en Santa Rosa, Teziutlan, Pue.
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DESCRIPCION:

CASA EN DOS NIVELES
o SALA,
e COMEDOR.
e COCINA.
e 1 RECAMARA.
e 1BANO COMPLETO.
e AREA DE LAVADO.

e COCHERA CON CAPACIDAD DE

UN AUTO.

CARACTERISTICAS PRINCIPALES

UBICACION:

BARRIO DEL CHOWIS,
TEZIUTLA N, PUE.

SUPERFICIE CONSTRUIDA:

90.00 M2

SUPERFICIE DE TERRENO:

120.00 M2

DESCRIPCION DE LA ZONA:

FRACCIONAMIENTO DE CASAS EN SU
MAYORIA DE TIPO INFONAVIT.

PRECIO DE OFERTA:

$ 430,000.00

INMOBILIARIA:

SP INMOBILIARIA

Cuadro 2.3 Vivienda en Barrio del Chowis, Teziutlan, Pue.
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DESCRIPCION:

e CASA EN UNA SOLA
PLANTA

e COCINA

e SALA

e COMEDOR

e 2 RECAMARAS

e BANO COMPLETO

e COCINA

e COCHERA 1 AUTO
CON SERVICIOS.

CARACTERISTICAS PRINCIPALES

UBICACION:

JARDINES DE TEZIUTLAN, PUEBLA.

SUPERFICIE CONSTRUIDA:

80.00 M2

SUPERFICIE DE TERRENO:

120.00 M2

DESCRIPCION DE LA ZONA:

ES DE AMBIENTE TRANQUILO Y CON
POCO TRANSITO.

PRECIO DE OFERTA:

$ 695,000.00

INMOBILIARIA:

HABITAT

Cuadro 2.4 Vivienda en Jardines de Teziutlan, Pue.
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Capitulo 3. ECOTECNOLOGIAS APLICADAS EN LA VIVIENDA
Y SUS BENEFICIOS

3.1. ¢Qué son las ecotecnologias o ecotecnias?

Retomo de Palacios (2007) lo siguiente: La ecotecnologia o ecotécnica es
la tecnologia que toma en cuenta el medio ambiente natural, cultural y
ademas los recursos regionales, lo que constituye su “adecuacion”; son
tecnologias en que ademas sus beneficiarios (familia-comunidad)
participan en su planeacién, implementaciéon, operacion y mantenimiento.
Finalmente son tecnologias que se sincronizan a los procesos naturales
(integracién ecologica) y se auxilian en procesos integrales (holisticos)
entre varias de ellas. (Palacios, 2007, p. 58)

Las ecotecnologias o ecotecnias, son los procedimientos y recursos
gque pueden aplicarse a la vivienda y a todas las edificaciones, con la
intencién de conservar los recursos del medio natural, sus recursos y
todos los seres vivos del planeta. Son tecnologias que deben tomar en
cuenta ademas los aspectos sociales, econémicos y culturales; con la

participacién de la familia y comunidad, en todo su seguimiento.

La siguiente, es una clasificacion de las ecotécnicas en grandes
campos de aplicacion; en esta relacion se pretende clasificar las técnicas
de bajo o nulo impacto ambiental, conocidas como ecotécnicas
(ecotecnologias) y de aplicacion directa de la vivienda.'?

1. Energia
- Solar: directa e indirecta (fotoceldas y colectores),
- Edlica o del viento,
- Hidraulica y microhidraulica,

- Oleaje y mareas,

10 palacios Blanco, José Luis. “Casa Ecolégica”. Centro de Innovacién aplicada en Tecnologias
competitivas, A. C. Guanajuato. la. Edicién. México, 2007, p. 59.
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- Gradientes térmicos del océano (OTECSs),
- Biomasa.

2. Agua

Bombeo al subsuelo,

Captacion pluvial,

Reuso de aguas vertidas (grises y negras),

Desalacién o destilacion,
Equipos Hidraulicos Sanitarios:
- Ahorradores de agua,
- Atomizadores,
- Sanitarios de bajo consumo,
- Filtros, oxigenadores, cisternas.
Equipos de Riego:
- Goteo,
- Aspersion,
- Nivelacion,
3. Disefio
- Heliodisefio climético solar activo y pasivo,
- Consideracion de las normales climaticas y adaptacién del disefio,
- Orientacion e inclinaciones,
- Uso del viento,
- Invernaderos
4. Materiales Naturales
- Tierra compactada,

- Piedra,
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- Madera,
- Palma, Bambu, etc.
Sintéticos de bajo consumo energético al producirse:
- Prefabricados,
- Reciclados.
5. Alimentos

- Sistemas de produccidn intensiva,

Invernadero,

Hidroponia,

Aeroponia,

Macetas verticales,

Hortaliza familiar,

Acuacultura,

Piscicultura,

Lombricultura,

Aves en general,

Induccion y recuperacion de ecosistemas,

Utilizacién de basura organica para abonos — composta) (Palacios,
2007, p. 59)

Toda tecnologia debe sincronizarse con las leyes de la Naturaleza,
sin chocar contra ellas ni destruir o deteriorar los ciclos ecoldgicos y los
ecosistemas. Debe por el contrario vincular y acoplar la captacién, uso y
recuperaciéon de la energia en sus multiples formas a los ciclos y procesos
ecoldégicos naturales. Mas aun toda tecnologia debe tender a completar
creativamente la accion de la naturaleza; perfeccionarla, no deteriorarla.
(Palacios, 2007, p. 58)

3.1.1. Ecotecnologias aplicadas en la vivienda
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Con el uso de las ecotecnologias o ecotecnias en la vivienda se promueve
el uso racional de recursos naturales, el empleo de fuentes alternas de
produccion de energia, la produccion familiar de alimentos, nuevas formas
de suministro y reutilizacion del agua, el tratamiento y aprovechamiento
de los desechos generados en los procesos de la vivienda. En fin, es muy
basta la literatura que nos habla sobre los beneficios de aplicar la

tecnologia respetuosa del medio natural.

A continuacibn se mencionan algunos tipos de tecnologia
disponibles en nuestro pais, que pueden aplicarse a la vivienda de
caracter social, asi como los dispositivos utilizados en el ahorro de

energia y uso racional del agua.

3.2. La energia solar y sus beneficios

La energia proveniente del sol es un recurso que no ha sido aprovechado
a nivel mundial, debido al uso masivo de otras fuentes de energia, que
han sido promovidas por intereses solo econémicos; lo que detuvo por
varios afios la investigacion y promocion de esta fuente de energia

renovable.

En nuestro pais las principales fuentes de energia son a través de
combustibles fdsiles, como carbén, gas y petréleo, en un 91%. Este uso
intensivo de combustibles provenientes de fuentes de energia
contaminantes, esta minando la calidad del aire que respiramos, y del que
dependen todos los organismos vivos; son la principal causa de
contaminacién en todos los ecosistemas y han provocado el cambio
climéatico en el planeta. Para disminuir este impacto al entorno, se deben
aprovechar otras alternativas para la generacion de energia como la solar.
Pues nuestro pais, debido a su ubicacién geografica; cuenta con un
potencial enorme para aprovechar esta fuente de energias limpia y

renovable.

Energia solar directa: De toda la energia que se genera en el astro,
a nuestro planeta llega menos de una milmillonésima parte, la cual
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resulta, en proporcion con el tamafio de la Tierra, una cantidad enorme.
La radiacion solar que llega a la superficie terrestre se puede transformar
en electricidad o calor; puede ser utilizada directamente como calor o
para producir vapor (solar térmica) y para generar electricidad (solar
eléctrica), de esta forma, en un afio, la Tierra recibe del sol la energia
gque puede compararse a que producen 60 millones de toneladas de
petroleo. (Calentadores solares, energia renovable en tu hogar,

Greenpeace, pag. 3)

Si se promueve el uso masivo de la energia solar muchas familias
mexicanas pueden beneficiarse en su salud y en sus recursos
econOmicos. Coadyuvando de forma directa también a disminuir las
emisiones de gases de efecto invernadero, como el biéxido de carbono,
responsable principal del calentamiento global. (Calentadores solares,

energia renovable en tu hogar, pag. 3)

Con informacion de la Comision Nacional de Energia (CONAE), hoy
Comision Nacional para el Uso Eficiente de la Energia (CONUEE), la
radiacion solar que llega a la tierra es 10,000 veces mayor a la demanda
mundial de energia primaria, que se obtiene por medio de combustibles vy

otras formas de energia.

Los beneficios del uso de la energia solar pueden ser econdémicos,
energéticos y ambientales, entre otros.!

1 (https://www.gob.mx/conuee/acciones-y-programas/calentamiento-solar-de-agua-
energia-solar)
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 Otros beneficios:

- Fcldoinstaler.
» Tecnologiamadura y confiable.
O,

Figura 3.1 Beneficios de la Energia Solar

Beneficios de la energia solar: Como ya lo expuse la energia solar esta
en funcion de la intensidad de radiacién que recibe el planeta, pues, entre
mayor radiacion, mayor seré la energia; los niveles de radiacién solar son
diferentes entre regiones; y segun la CONUEE, la potencia dependera de
factores como la latitud, la altura, las condiciones atmosféricas vy

climatolégicas principalmente.

En la siguiente figura se muestran los diferentes niveles de
radiacién solar en el planeta, el cinturén solar (indicado en amarillo),
representa las zonas con mayor radiacién solar, que abarca la totalidad

de territorio nacional.
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Figura 3.2 Cinturén Solar

Irradiacion solar a escala mundial: La organizacion ecologista
Greenpeace México, hace notar que a pesar de esta ventaja privilegiada
en México este recurso es poco aprovechado; A diferencia de paises
como Alemania, Israel, Grecia, Espafia, Portugal, Japén y Estados
Unidos, donde la energia solar para el calentar agua es muy comun; pese
a que su nivel de radiacién solar es menor comparado con otros paises

incluido el nuestro.

En la siguiente figura se observa que México es uno de los paises a
escala mundial que por su ubicacién geogréafica, su territorio es ideal
para recibir la energia solar y beneficiarse de ella. La zona norte del pais

es una de las mas soleadas del mundo.
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M 6.15 kwh/m2-dia
5.66-6.15 kWh/m2-dia
<.5.66 kWh/m2-dia

Nota: Para expresar la cantidad de energia recibida se usa la unidad “Kilowatt hora por metro
cuadrado por dia”, que es la cantidad de energia (medida en kilowatts) que llega a un area de un
metro cuadrado en un dia.

Fuente: Sistema de informacion Geogréfica para las Energias Renovables en México (SIGER)

del Instituto de Investigaciones Eléctricas.

Figura 3.3 Radiacion solar en México

3.2.1. Sistema fotovoltaico

La energia solar, puede aprovecharse también por medio de otra
tecnologia llamada sistema fotovoltaico, conocido asi por los médulos que
lo componen; ya que estan integrados por un conjunto de celdas
interconectadas, que estan dentro de un panel encapsulado al vacio con
un marco metalico generalmente de aluminio. En cada mdédulo se
transforman las particulas de energia luminosa del sol (fotones) en
energia eléctrica, que puede almacenarse; para después utilizarse para
iluminacion y para que funcionen diferentes electrodomésticos de bajo

consumao.
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\ \ | /' 5 2COMO FUNCIONAN LOS SISTEMAS

\/ﬁi‘m‘\y INTERCONECTADOS
e A LA RED DE CFE?
SOLARECH

VENTA E INSTALACION DE PANELES SOLARES m

EL CAMPO SOLAR FOTOVOLTAICO
CONVIERTE LA ENERGIA SOLAR EN
ELECTRICIDAD.

® EL INVERSOR
TRANSFORMA LA
CORRIENTE CONTINUA
PRODUCIDA POR EL
GENERADOR
FOTOVOLTAICO A
CORRIENTE ALTERNA.

EL MEDIDOR BIDIRECCIONAL : ] / [ 4
CUENTA LA ENERGIA QUE AR
CONSUMES DESDE LA RED DE SN
DISTRIBUCION ELECTRICA Y SvUSs
EL EXCEDENTE. o

www.solarech.mx

Figura 3.4 Sistema Fotovoltaico interconectado

Los sistemas solares fotovoltaicos tienen en promedio un tiempo de
vida atil de mas de 20 afios, con muy bajo costo de mantenimiento; lo
anico que se necesita es un trapo para retirar el polvo o suciedad que
lleguen a tener los modulos fotovoltaicos, con realizar esta accion 2 veces

a la semana estaremos dando mantenimiento.!?

2https://cceea.mx/blog/energia-solar-fotovoltaica/beneficios-de-un-sistema-
fotovoltaico-interconectado-a-la-red-electrica
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Las ventajas que presentan estos equipos, aunado al ahorro de

energia, se enlistan a continuacién:3
« Disminucién de la dependencia energética de fuentes no renovables.

e Son sistemas modulares, permitiendo el aumento de la potencia
instalada, siempre y cuando no se exceda lo permitido por Ley: 10

kKW para uso residencial, 30 kKW uso comercial.

« Cuentan con bajo mantenimiento al no contar con partes maoviles,
ademas de que son sistemas silenciosos; basta con realizar una
inspecciéon visual para asegurarse que los modulos se encuentran

limpios y en buenas condiciones.

e Actualmente el costo de estos sistemas ha ido disminuyendo

conforme avanza la tecnologia y la demanda de los mismos.

La energia solar en México

DEBILIDADES FORTALEZAS
o Falta de personal calificado en el ¢ Alta radiacion solar
area e Contrato de medicion neta ante
e Bajo conocimiento de la CFE
tecnologia por parte de la e Cercania al mercado eléctrico de
poblacion los EUA.

e Inversion inicial alta

AMENAZAS OPORTUNIDADES
e Subsidio a recurso de fuentes e Continua reduccion de costos
fésiles ¢ Incremento en tarifas eléctricas
e Bajos incentivos y apoyo politico e Concientizacion y cambio de
e El financiamiento es un cuello de cultura

botella

Cuadro 3.1 Analisis FODA de la energia solar en México

Desde el punto de vista de los incentivos fiscales en nuestro pais;

estos sistemas son deducibles al 100% de la inversién en la compra de

13 http://foro.syscom.mx/index.php?p=/discussion/20264/ventajas-de-los-sistemas-fotovoltaicos-
interconectados-a-la-red
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los equipos, en base a la Ley del Impuesto Sobre la Renta (ISR: “Articulo
34. Los por cientos maximos autorizados, tratandose de activos fijos por

tipo de bien son los siguientes:”4

XIl. “100% para maquinaria y equipo para la generacion de energia
proveniente de fuentes renovables o de sistemas de cogeneracidn
de electricidad eficiente.”?®

Para los efectos del parrafo anterior, son fuentes renovables
aquéllas que por su naturaleza o mediante un aprovechamiento adecuado
se consideran inagotables, tales como la energia solar en todas sus
formas; la energia edlica; la energia hidraulica tanto cinética como
potencial, de cualquier cuerpo de agua natural o artificial; la energia de
los océanos en sus distintas formas; la energia geotérmica, y la energia
proveniente de la biomasa o de los residuos. Asimismo, se considera
generacion la conversion sucesiva de la energia de las fuentes renovables

en otras formas de energia (Ley del ISR, p. 52)

Segun los expertos que analizan los beneficios de la energia solar,
en los sistemas como los fotovoltaicos; el tiempo de recuperacion
econOmica es corto comparado con el tiempo de vida atil. Estableciendo
el tiempo de recuperacion en promedio de 3 a 7 afios, dependiendo del
tipo de sistema instalado y el consumo en energia eléctrica. Retomando a
los expertos la Unica desventaja de estos sistemas es la inversion inicial;
como un proyecto a largo plazo; en donde el capital invertido se recupera
por medio de ahorros reflejados en la factura bimestral de la comisién
Federal de Electricidad (CFE). Este tipo de sistema no se incluy6 en las
ecotecnologias de la vivienda a valuar, porque su inversion inicial es alta
y el monto que se recibe por parte de Hipoteca Verde para el paquete de
ecotecnologias; no puede ser cubierto por el beneficiario de la vivienda de

beneficio social.

14 ey del ISR, p.51
15 /dem
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3.2.2. Calentador solar térmico

En nuestro pais, desde hace una década se han intensificado los
esfuerzos para fomentar el uso de los calentadores solares de agua
(CSA), destacando la labor del Programa para la Promocién de

Calentadores Solares de Agua en México (Procalsol).

La energia termal del sol puede ser utilizada también para calentar
agua a temperaturas inferiores a los 100° C, o para la calefacciéon de
ambientes. Los sistemas fototérmicos convierten la radiacion solar en
calor y lo transfieren a un fluido de trabajo. Aprovech&dndose para la
calefacciéon, calentar agua para mover turbinas y generar electricidad;
entre otros usos. A continuacién presento los tipos de sistemas de
calentamiento solar y sus diferentes aplicaciones, con informacion de la
CONUEE.

TIPO TEMPERATURA UsoOS
De baja temperatura | Hasta 100° C Uso sanitario
(Calentador solar: colectores (Lavamanos, regadera)
solares planos, colectores Lavado de ropa
solares de plastico, y P

colectores solares de tubo Secado
evacuados/heat pipes .

pipes) Calefaccion
Refrigeracion

Alberca

De media temperatura (Planta | De los 100 hasta || Para calentar agua a
térmica solar con espejos | los 300°C aprox. mayor temperatura
parabdélicos) (hasta los 130 C o
aceite térmico

De alta temperatura (Planta | Hasta los 500° | Generacion de energia
térmica de torre solar y de | aproximadamente eléctrica
espejos parabdlicos)

Cuadro 3.2 Sistemas de Calentamiento Solar, CONUEE

Calentadores solares domésticos: EIl Instituto Nacional de Ecologia y
Cambio Climatico (INECC), define a los calentadores solares asi: Son

dispositivos utilizados para captar la energia solar; y transformarla en
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energia térmica, que se transmite al agua, y ésta, una vez caliente, se

almacena en un tanque o depdsito térmico; existen dos tipos:

1. Calentador solar plano: Funciona mediante la captacién de la
energia solar a través de placas conectadas térmicamente a un
enrejado de tubos por donde circula el agua; el colector se
encuentra dentro de una caja aislada para mantener el calor en los
tubos; en el lado expuesto al sol se encuentra una cubierta de

vidrio.

2. Calentadores solares de tubos evacuados: Consta de varios tubos
de vidrio al vacio que contienen, otros tubos de metal conectados en

paralelo al tanque o depdsito térmico por donde circula el agua.

Para su instalacion se recomienda colocarse en el techo de la
vivienda o bien en una area bien soleada y buscar la mejor orientacién
(sur geogréfico, en la Republica); para que se logre la mayor captacion de
la radiacion solar; la inclinacién recomendada es 23 grados; la eficiencia

de los sistemas dependen también de la latitud del sitio y del clima.

Se recomienda para elegir el sistema de agua caliente adecuado
tomar en cuenta el uso que se le dara, el tipo de vivienda y el clima del
lugar; de acuerdo con la CONUEE, en nuestro pais existen diversas
barreras que han limitado el aprovechamiento de la energia solar para el
calentamiento de agua, entre las cuales est4d principalmente la
desconfianza de los posibles usuarios. Es por ello que, desde hace varios
afios, las instituciones encargadas trabajan para establecer un marco
regulatorio que permita asegurar a los usuarios una adecuada calidad en

instalaciones y materiales de estos sistemas.

Es importante mencionar que el agua caliente estd segura aun en
los dias nublados, el sistema sin importar que sea de panel o tubos
evacuados; siempre y cuando los depositos de los calentadores se
encuentren conectados a un calentador de paso; a este se le conoce

como sistema de respaldo.
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Figura 3.5 Diagrama simplificado de Instalacion de calentador solar plano

3.2.3. Caracteristicas del calentador solar propuesto
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Figura 3.6 Calentador Solar de Tubos Evacuados



Sistema de calentador solar que se eligi6 para la vivienda

Las caracteristicas de la vivienda de interés social, motivo de valuacion;
son las siguientes: Edificacion en dos niveles que presenta; en planta
baja: Cochera, estancia, comedor, cocina y patio de servicio; en planta

alta: recamara, alcoba y bafio completo.
Para calcular la capacidad del calentador solar:'®

1- Se establece el numero de usuarios (el agua caliente de cada carga de

lavadora se considera como un usuario)

2- Se calculan los litros requeridos para la vivienda (40 litros en promedio

por usuario)
3- Se Multiplica el nimero de usuarios por 40 litros.

Los habitantes promedio de la vivienda mencionada son 4 personas;
4 por 40 personas, resulta un consumo de 160 litros. Por lo tanto el
calentador solar propuesto es de 180 litros para dotar a la vivienda del

agua caliente requerida para el aseo personal Unicamente.

La siguiente es informacion de calentadores Solares para Agua,

Natural Planet.

Funcionamiento del sistema de calentador solar de tubos evacuados.
El agua dentro de los tubos al vacio se calienta con el sol,
almacenandose en el tanque térmico mediante un proceso natural de
conveccién, circulando constantemente entre los tubos colectores y el
tanque durante las horas del dia en que los tubos absorben la radiacién

solar.
Caracteristicas de los tubos evacuados o al vacio

- Absorben la radiacién Solar
- Estan hechos de cristal de Borosilicato
- EIl vacio de los tubos: permiten conservar la temperatura durante la

noche.

16 Calentador solar para agua, Natural Planet, p. 7
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- Resistencia: Soporta granizo hasta de 2.5 centimetros
Tipos de tubo y capacidad:

- 47-1500 (8 litros por tubo)
- 58-1800 (12 litros por tubo

Caracteristicas de Tanque

- Fabricado en acero inoxidable garantiza una larga vida

- Aislante térmico de 5 centimetros, Espuma de Poliuretano de alta
densidad garantiza la conservacién de la temperatura durante la
noche.

- Consta de dos tanques (interior y exterior).
Caracteristicas de Estructura o soporte

- Acero Inoxidable garantiza una larga vida aun en zona costera.
- Ligera y manejable.

- Vienen desarmados para su facil transporte y manejo.

El agua caliente tiende a subir y la fria a bajar, gracias a un proceso
natural de conveccion; es por esto que los tubos funcionan como una
bomba que circula el agua impulsando la caliente hacia el tanque durante

todo el dia, mientras haya sol.%’

Anexo una tabla comparativa entre los calentadores solares y los que

utilizan gas LP.

Calentador Solar Calentador de Gas

25 afios de vida 5 afios de vida promedio

Una sola inversion inicial (libre | Costo mensual por consumo de

de costo de operacion) gas para calentar agua

No contamina Contaminacion diaria

17 Calentador solar para agua, Natural Planet, p.7
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Depende del sol (en el centro del
pais tenemos un promedio de 5 | Depende del abasto del gas

dias al afio sin sol)

Agua caliente disponible dia vy '
Se apaga con vientos fuertes
noche

Libre de Mantenimiento Requiere mantenimiento

Cuadro 3.3 Comparativo de sistema de calentador solar y calentador de gas LP

Nota: Algunos fabricantes recomiendan drenar los tubos en un periodo de

tres a cinco afos.

Ventajas y/o bondades de este sistema de energia alternativo,

Asociacion Nacional de Energia Solar (ANES):

Es una energia segura, garantiza el suministro energético durante

todo el afo.
o Sin ruidos, escapes u olores, es ecoldgica y limpia.

e EI proceso se efectiua automaticamente sin la intervencién de otros

sistemas.

o Instalacion sencilla y de facil integracion dentro de la estética de la

vivienda.

e« Soporta cualquier tipo de agua, por muy calcarea que sea y esta

protegido contra las heladas.

e Poco mantenimiento y sin anomalias en el funcionamiento de su

calentador solar durante su vida util.

“La instalaciéon del calentador solar térmico supone la automatica
revalorizacién de la vivienda, dado que a partir de entonces ofrecera agua
caliente sanitaria garantizada y gratuita a sus usuarios.”® Los
calentadores solares funcionan en dias nublados, o incluso con lluvia, con

una disminucion de la radiacién solar, analizar los graficos siguientes:

18 Calentador solar para agua, Natural Planet, p.11
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Figura 3.7 Cantidad de radiacion solar disponible, segin el clima predominante

Soleado

Cielo despejado
100% de radiacioén
disponible

Parcialmente
nublado

Cielo con nubosidad
75% de radiacion
disponible

T4
~

~

<

Soleado con
bruma

Cielo neblina o bruma
50% de radiacion
disponible

Nublado total

Nubosidad con bruma
6 lluvioso

30% de radiacion
disponible

Figura 3.8 Cantidad de radiacién solar disponible, segun el clima predominante

3.3.

Tecnologia para iluminaciéon eficientemente energética
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“La mé&s antigua, la iluminacion incandescente, fue inventada
originalmente a fines del 1800, y a excepcién de las luces haldgenas, el

disefio de las lamparas practicamente no ha cambiado desde 1930."%°

Si bien es cierto que el uso de la ldmpara incandescente se hizo
masivo en nuestro pais desde principios del siglo pasado, y se utiliza
actualmente, a pesar que por ley se descontinud su fabricacion en el afio
2012 y de que se prohibié su venta en enero de 2014; aun se siguen
importando y vendiendo en el mercado informal e incluso se ofrecen via

internet.

Las lamparas incandescentes utilizan la energia eléctrica para
calentar a miles de grados un filamento de metal (hecho de tungsteno),
debido a la resistencia que opone al paso de la corriente eléctrica. A alta
temperatura el filamento emite luz, luz que se ubica en el area infrarroja
del espectro luminico, la ineficiencia de este tipo de lamparas radica en
gue la mayor parte de la energia eléctrica se consume en calor, quedando
un porcentaje muy bajo para producir la iluminacion. En las lamparas
fluorescentes, que aun se conocen como ahorradoras, la iluminacion se
logra al pasar corriente eléctrica en gas de mercurio dentro de tubos de
vidrio, generando una luz ultravioleta (UV). Esta luz UV choca con el
fosforo que se encuentra en las paredes de los tubos, provocando que la
luz ultravioleta se convierta en fluorescente y después en luz blanca
visible. Este tipo de lamparas requieren de un balastro electrénico,

indispensable para regular el flujo de la corriente eléctrica.

En referencia a Greenpeace, (2011), a pesar de que existe una
variedad de tecnologias en iluminacién actualmente en uso, ninguna es
perfecta. Muchas opciones tienen todavia wuna eficiencia baja,
principalmente en iluminaciéon residencial e iluminacién especializada.
Muchos productos eficientes deben mejorar otros factores como la calidad
del color y su toxicidad. Evidentemente existe la necesidad de otras

¥ luminacién Eficiente: Hacia una (r)evolucién energética, Greenpeace, 2011, p. 1
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respuestas a la creciente demanda de luz artificial, como es el caso de los
LED.?

LED vs. bajo consumo
Las lamparas ; Duracion )
con tecnologia ~ Lampara LED +7 anos Bajo consumo
LED duran 15 aiios 8 aios
ma_ls. ahorrfan 15.000
mas energia y horas
reducen los
costos
1/ 8.000
horas
. 1 1 : B
100 KW/h 600 KW/h
(% de luz y de calor) Gasto (% de luz y de calor)
energético
90% | O veces 60% L
90% Luz —— menos e b Luz
—— 40% Calor
10% Calor .

Figura 3.9 Ventajas de LED Vs. bajo consumo

3.3.1. Lamparas LED

La lluminacion en Estado Solido (SSL, por sus siglas en inglés) emerge
como una tecnologia alternativa en iluminacion con una amplia variedad
de aplicaciones. Los Diodos Emisores de Luz (LED, por sus siglas en

inglés) son la tecnologia SSL de mayor disponibilidad en el mercado,

20 Jluminacion Eficiente: Hacia una (r)evolucion energética, Greenpeace, 2011, p. 2
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ofrece una gran variedad de ventajas sobre las otras tecnologias de
iluminacion, desde la eficiencia, solidez y longevidad hasta la capacidad
de generar de manera directa una gran cantidad de colores. (Greenpeace,
2011, p.1)

En los LED, un bajo voltaje de corriente continua (CC) circula a
través de dos capas de material semiconductor; esto resulta en la
generacion de fotones de luz de un reducido rango de frecuencias. El
color de la luz depende del material semiconductor utilizado y del tipo de
dopante (impurezas) que se le agregue; el semiconductor se aloja en una
caja epoxi que ademas funciona como un sistema O6ptico (lente), que

enfoca la luz producida. (Greenpeace, 2011, p.2)

La iluminacién por LED promete una variedad de beneficios sobre

otras fuentes de luz:

v Al ser dispositivos en estado sélido, los LED son rigidos, sin
componentes fragiles.

v. Aln no se ha identificado un riesgo toxicolégico equivalente con
respecto a las unidades fluorescentes de iluminacion.

v’ Baja generacién de calor

v Beneficios potenciales en la salud versus Ila iluminacion
fluorescente, para algunas personas.

v' Con beneficios que incluyen bajos costos de mantenimiento

v' Durabilidad superior

v Gran variedad de colores posibles con variedad de LED

v' Gran variedad de temperaturas de operacion

v' Imitacién de la Luz de Dia

v' Los LED emiten luz en una direcciéon que luego puede esparcirse

(mejor que otras fuentes de las cuales la luz se emite hacia todas
direcciones y debe ser reflejada hacia la direccion deseada)

v Los LED funcionan de manera muy eficiente a bajas temperaturas, a
diferencia de las lamparas fluorescentes.

v Los LED no necesitan calentarse y se pueden atenuar

completamente.
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Los productos son mas frios que las alternativas.

Mayor control cromatico (color)

Mayor control de distribucion de la luz

Mayor eficiencia

Mayor longevidad

Potencialmente superior a todas las fuentes comunes de luz
Respuesta y control mas rapidos

Sin emisiones UV en los LED blancos

AN N N N N U N NN

Sin Mercurio

Produccién: Al ser semiconductores modernos, los LED se
producen en instalaciones similares a las plantas de la industria
electronica y no a fabricas tradicionales de lamparas. La fabricacion se
basa en procesos industriales, con materiales y tecnologia de Uultima
generacion. La produccion se lleva a cabo en ambientes limpios; la
produccion del semiconductor depende de materia prima ultra pura.
(Greenpeace, 2011, p.4, 5)

Vida Util: Los LED fallan de una forma diferente a las otras fuentes
de luz, en lugar de detenerse de manera simple y abrupta, los LED
reducen su intensidad de manera gradual en el tiempo. Actualmente la
vida atil de los LED es en promedio de 25,000 hrs. Pero se estima que
debido a mejora de estos dispositivos pueda ser de 50,000 hrs.
(Greenpeace, 2011, p.7, 8)

3.4. Importancia del cuidado del agua

Es bien sabido por nosotros que aunque el agua es el elemento mas
abundante en la tierra, pues Unicamente el 2.53% del total es agua dulce
y el resto es agua salada; aproximadamente las dos terceras partes del
agua que puede ser utilizada para consumo humano se encuentran en
estado soOlido en glaciares y nieves perpetuas. Aunque por el aumento de

la temperatura global, estos se derriten provocando su disminuciéon en
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km?2; incorporandose a los océanos y provocando el constante aumento en

el nivel del mar.

A la cantidad natural de agua para consumo humano u otros usos,
existente en lagos, rios y acuiferos, se agregan los 8,000 kilometros
clubicos (kms) almacenados en embalses. Los recursos hidricos son
renovables (excepto ciertas aguas subterraneas), con enormes diferencias
de disponibilidad y amplias variaciones de precipitacion estacional y anual
en diferentes partes del mundo. (UNESCO, 2003, p. 8,9)

GLACIARES
ATMOSFERA 9 2,2%
@ 0,001% 4. 72,2%
w 0,04% \-7>‘ 29,2
) { 0,01 > 15.000 AolikE
O S SUBTERRANEAS
2 / [ 0.6%
, ( & w 3 .; 22,2%
b S L 84

~ MARES Y

T

W % Sobre agua total

; % Sobre agua dulce

< Volumen en millones de km’
0 Tasa de renovacién en afios

Figura 3.10 Distribucién de agua en el planeta

El agua que se evapora mantiene los bosques, las tierras para

ganado, pastoreo y de cultivo no irrigadas, asi como los ecosistemas; el
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ser humano extrae un 8% del total anual de agua dulce renovable y se
apropia del 26% de la evapotranspiracion anual y del 54% de las aguas de
gue estan accesibles. El control que la humanidad ejerce sobre las aguas
de escorrentia ocurre en todo el mundo, por esto el hombre desempefa
actualmente un papel importante en el ciclo hidroldégico. Debido a la
mejora de los niveles de vida el consumo de agua per capita aumenta, la
poblacién crece y en consecuencia el porcentaje de agua necesaria se
eleva. Si se suman las variaciones de espacio y tiempo del agua
disponible, se puede decir que la cantidad de agua existente para todos
los usos esta comenzando a escasear y ello nos lleva a una crisis del

agua.?t

El epicentro del desarrollo sostenible es el agua y es fundamental
para el desarrollo socioecon6mico, la energia y la produccién de
alimentos, los ecosistemas saludables y para la supervivencia misma de
los seres humanos. El agua también forma parte crucial de la adaptacién
al cambio climéatico, y es el vinculo crucial entre la sociedad y el

medioambiente.

Grado de disponibilidad del recurso | Disponibilidad natural media per-céapita,
agua m3/hab/afio
Escasez extrema D < 1,000
Escasez critica 1,000 <D< 1,700
Disponibilidad baja 1,700 < D < 5,000
Disponibilidad media 5,000 < D < 10,000
Disponibilidad alta D> 10,000

Cuadro 3.4 Clasificacion del grado de disponibilidad del agua, Conagua

El agua dulce disponible se distribuye regionalmente tal como se indica en

la Figura siguiente:

21 Informe de las Naciones Unidas sobre el Desarrollo de los Recursos Hidricos en el Mundo, UNESCO,
2003, p. 8,9
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EL AGUA EN EL MUNDO

Ay

~ -

70%

de su superfiecie
esta cubierta de agua

SU EXTRACCION POR USO ES

DEL TOTAL DE AGUA DULCE EN EL MUNDO

casi el
707 [ON

son glaciares, nieve
o hielo

@ 20

Sector Agropecuario

Centro Virtual de Informacién del Agua, 2017

son aguas subterraneas es agua disponible para
de dificil acceso consumo humano y los

Sector Industrial Sector Municipal

97.5%

es agua salada

2.5%

es agua dulce

menos del

ecosistemas

AGUA

J.MX

Figura 3.11 El agua en el mundo

Los desafios del agua en el mundo

2,1 billones de personas carecen de acceso a servicios de agua potable
gestionados de manera segura (OMS/UNICEF 2017).

4.5 Dbillones

de personas carecen

de servicios de saneamiento

gestionados de forma segura (OMS/UNICEF 2017).
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e 340,000 niflos menores de cinco afios mueren cada afio por
enfermedades diarreicas (OMS/UNICEF 2017).

e La escasez de agua ya afecta a cuatro de cada 10 personas (OMS).

e« EI 90% de los desastres naturales estan relacionados con el agua
(UNISDR).

« EI 80% de las aguas residuales retornan al ecosistema sin ser tratadas o
reutilizadas (UNESCO, 2017).

o Alrededor de dos tercios de los rios transfronterizos del mundo no tienen
un marco de gestion cooperativa (SIWI).

e La agricultura representa el 70% de la extraccibn mundial de agua
(FAO).

« Aproximadamente el 75% de todas las extracciones de agua industrial se
utilizan para la produccion de energia (UNESCO, 2014).

Los desafios del agua en México

Poblacién rural Poblacién urbana Poblacion total
Incre- Incre- Incre-
mento mento mento
2016 2030 2016 2030 2016 2030
2016- 2016- 2016-
2030 2030 2030
|
402 537 135 4,120 4,975 856 4,522 5,513 991
I
466 524 58 2,413 2,833 420 2,879 3,357 478
11
1,389 1,395 6 3,163 3,662 499 4,552 5,057 505
v
3,489 3,844 355 8,437 9,471 1,034 11,926 13,315 1,389
\
2,020 2,143 123 3,073 3,257 183 5,093 5,400 307
Vi
846 925 79 11,610 13,443 1,832 12,456 14,368 1,912
VIl
1,147 1,202 56 3,461 3,922 461 4,608 5,125 517
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VI
5,297 5,839 542 19,152 21,860 2,708 24,449 27,699 3,250
IX
2,420 2,488 68 2,909 3,475 566 5,329 5,963 634
X
4,486 4,727 241 6,162 6,880 718 10,648 11,607 959
X1
3,690 4,001 311 4,062 4,843 781 7,752 8,844 1,092
X1
738 830 92 3,949 5,004 1,055 4,687 5,834 1,147
X111
1,235 1,378 143 22,137 24,023 1,886 23,372 25,401 2,029
Total 27,625 29,834 2,209 94,649 107,647 12,999 122,273 137,481 15,208

Cuadro 3.5 Poblaciéon en los afios 2016 y 2030, Conagua.

En nuestro pais, el volumen del recurso es bajo con menos de 4,000

M3/anuales/habitante.

6000

5000 -

4000 -

3000 -

2000 -

1000 -

0" m3/hab/aiio

ANO

Cuadro 3.6 Proyeccion de agua renovable per cdpita en México 2016-20130,

CONAGUA
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Agua Agua
Agua
renovable renovable
Region Hidrologico- renovable 5 . 5 :
pércapita pércapita
administrativa total
2016 2030
(hm3/afio)
(hm3/afio) | (hm3/afio)
| Peninsula de Baja
California 4,876 1,078 884
[ Noroeste 2,874
8,274 2,465
11 Pacifico Norte
26,613 5,847 5,263
IV Balsas
21,671 1,817 1,628
\Y Pacifico Sur
30,836 6,055 5,711
VI Rio Bravo
12,430 998 865
vIi Cuencas Centrales del
Norte 7,926 1,720 1,547
VIIl | Lerma Santiago Pacifico
34,897 1,427 1,260
IX | Golfo Norte
28,663 5,379 4,807
X Golfo Centro
65,645 6,165 5,656
Xl Frontera sur
175,912 22,692 19,891
X1l | Peninsula de Yucatan
29,647 6,325 5,081
X1l | Aguas del Valle de México
3,437 147 135
Total nacional
450, 828 3,687 3,279

Cuadro 3.7 Agua renovable per capita, 2016 y 2030, CONAGUA.
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3.4.1. Dispositivos economizadores de agua

Todo lo expuesto anteriormente no es nuevo, pero sigue siendo urgente
proponer mas alternativas que permitan la reduccion en el consumo de
agua, provocado por el uso en las viviendas y todo tipo de actividades
econOmicas; y lograr un uso més eficiente del liguido. Como ejemplo, si
se reduce el consumo de agua en la regadera, se reduce el consumo de
gas LP, o en su caso se reducen los kWh en energia eléctrica para el
funcionamiento del calentador eléctrico, el bombeo, o la operacion de

equipos hidroneumaticos.

MUEBLE CONSUMO MAXIMO PERMITIDO NORMA APLICABLE
Inodoro 6 litros por descarga NOM-009-CNA-2001
Lavabo 8.3 litros por descarga NMX-C-415-ONNCE-2015

Fregadero 10 litros por descarga NMX-CE-415-ONNCE-2015

Regadera 10 litros por descarga NOM-008-CNA-1998

Cuadro 3.8 Consumo de agua permitido por mueble o accesorio, SEDESOL

Como lo exprese anteriormente, los muebles y sanitarios se emplean
ya en los hogares, industrias, comercios y todo tipo de equipamiento

urbano que requiera el agua potable para el servicio humano.

Con informacién del Catadlogo productos y dispositivos ahorradores
de agua, del Gobierno del distrito Federal, 2010. Se describen las
caracteristicas y los principales productos mas utilizados en la vivienda

de caréacter social.

Inodoros de bajo consumo: Los inodoros de bajo consumo de agua son
los que tecnoldégicamente se han desarrollado para trabajar con
volumenes de 6 litros o menos de agua, menores a esa cantidad se
consideran con grado ecolégico; algunos inodoros en el interior de la caja

cuentan con dispositivos o valvulas que regulan la salida del agua.
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Regaderas: El ahorro de agua de las regaderas eficientes se consigue a

través de diferentes mecanismos, que incluyen:

1) Mezcla con aire: Mezcla de aire con agua de manera que el chorro
proporciona la misma sensacion de mojado, consumiendo

aproximadamente la mitad de agua.

2) Reduccion del area de difusién: La concentracién del chorro de salida
consigue en las duchas eficientes un considerable ahorro sin reducir la

cantidad de agua util por unidad de superficie.

3) Reduccién de caudal: Reduccion del caudal a 10 litros por minuto (a 3
bar de presion), este caudal garantiza un servicio adecuado y se aleja
bastante de los 20 litros que, a esta misma presion, ofrecen muchos

cabezales de regaderas tradicionales.

Llaves monomando: La instalacion de llaves monomando en usos de tipo
doméstico y residencial se ha generalizado debido a su sencillez de
manejo; la comodidad de manejo en un mismo mando permite regular
caudal y temperatura reduciendo el gasto de agua en operaciones tales

como el ajuste de la temperatura de agua mezclada.

Regulador de caudal: La funcion de estos mecanismos es, simplemente,
limitar internamente el paso del agua, de manera que al abrir al maximo el
monomando, no dispongamos del caudal maximo; la apertura se realiza en
dos fases con un tope intermedio en el recorrido de la palanca del
monomando. Este se sitlda en una posicién que proporciona un caudal

suficiente para los usos habituales (entre 6 y 8 litros/minuto).

Llave temporizada: Las llaves temporizadas son aquellas que se
accionan pulsando un botén y dejan salir el agua durante un tiempo

determinado, transcurrido el cual se cierran automaticamente.

Expongo la descripcion de algunos dispositivos ahorradores de

agua, de acuerdo a la fuente de informacién mencionada.
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Nombre comercial Inodoro Apolo Confortable

Caracteristicas

Tipo de tecnologia Inodoro de gravedad de accion siféonica

Ahorro Bajo consumo de agua, descarga de 4.8 litros

Fabricante Vilbomex S.A. de C.V.

Pais de origen México

Marca Muebles para Bafio VITROMEX ®

Modelo Apolo Confortable

Descripcién técnica: Inodoro alargado de 2 piezas de uso sanitario
Descripcién fisica: Inodoro de ceramica vitrificada/Altura confortable de
177/ Trampa de 2” de diametro/ Amplio espejo de agua/

Incluye valvulas de admision y descarga instaladas/

Manija cromada para realizar la descarga/ Kit de

Instalacion del tanque.

Requerimientos de instalacién y mantenimiento

Instalacion a 12” de muro terminado con descarga al piso.

Presiobn minima requerida para su operacién 0.25 kg/cm2,
mantenimiento minimo, limpieza con jab6n neutro y cepillo de plastico.

No se recomienda el uso de materiales abrasivos.

Cuadro 3.9 inodoro Grado Ecoldgico

Nombre comercial Regadera

Caracteristicas

Tipo de tecnologia Dispositivo ahorrador de agua

Ahorro La norma especifica que para las regaderas fijas el limite
minimo es de 4 litros/min a presion baja y nuestro producto a esa
presion descarga 3.76 litros/min 'y como méaximo no excede de los 10
litros/min, razdon por la cual se le otorgo el grado ecoldgico.
Fabricante HELVEX, S.A. de C.V.

Pais de origen México

Marca HELVEX - Modelo H-100
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Descripcidén técnica: Dispositivo hidraulico que una vez instalado a un
suministro de agua forma un haz de lluvia que se emplea para aseo
corporal.

Descripcién fisica Regadera con cuerpo y tapa distribuidora de latén, por
donde sale el agua.

Requerimientos de instalacion y mantenimiento: Para instalar Ila
regadera, rosque ésta al brazo de la regadera apretando firmemente

para evitar fugas. Para su limpieza sélo utilice agua y un pafio limpio.

Cuadro 3.10 Regadera Ahorradora

Nombre comercial Mingitorio Sinaqua U2

Caracteristicas

Tipo de tecnologia Mingitorio seco

Ahorro 150,000 a 170,000 litros cada mingitorio por afios

Fabricante Inteltank

Pais de origen México

Marca Anfora - Modelo U2

Descripcién técnica: Mingitorio sin agua, operacién tocar-libre, no
utiliza agua, no requiere tuberia del suministro, libre de olor, resistente
al vandalismo, requiere mantenimiento minimo, dos soportes de la
pared incluidos, tuberia para desagie.

Descripcién fisica: Dimensiones: 16 7/8” x 14 5/8” x 24 5/8”.

Peso aproximado: 53 Ibs.

Requerimientos de instalacion y mantenimiento: Sin costos de agua o
instalacién hidraulica. Sin dispositivos electronicos. Se requiere 2
soportes (incluidos) para la colocacion del mingitorio y tuberia del
desague. Limpieza con un atomizador y papel o trapo mientras el
cartucho esté colocado. Cambio de cartucho cada 7,000 usos o en la

deteccion de olores.

Cuadro 3.11 Mingitorio sin agua
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Nombre comercial Llave economizadora de cierre automatico para

lavabo

Caracteristicas

Tipo de tecnologia Dispositivo ahorrador de agua

Ahorro: Las mezcladoras o llaves convencionales descargan mas
de 10 litros/min, y este producto descarga maximo 5 litros/min. El
tiempo de uso méaximo de éste producto no excede un minuto, por
lo que el gasto es menor.

Fabricante HELVEX, S.A. de C.V.

Pais de origen México

Marca HELVEX - Modelo TV-120

Descripcién técnica: Cuerpo donde se realiza la descarga de agua, a
través de una valvula temporizadora que controla el paso del agua.
Descripcién fisica: Cuerpo de latén cromado con un botén en la parte
superior de éste, el cual al presionarlo acciona la valvula
temporizadora para permitir la salida del agua.

Requerimientos de instalacion y mantenimiento: Para instalar la llave,
se coloca sobre el lavabo y se conectan las conexiones
correspondientes de acuerdo a lo que indigue el instructivo de
instalacién para evitar fugas. Para su limpieza sdélo utilice agua y un
pafo limpio.

Precio promedio al puablico Verificarlo con sus distribuidores
autorizados.

Observaciones A estos productos no les aplica una NOM por lo que no
requieren de certificacién obligatoria, sin embargo el compromiso con
el ahorro del recurso agua hace que fabriquen estos productos
ahorradores. Cuentan con una gama considerable de productos de éste
tipo.

Nota: Este producto tiene un recubrimiento antibacterial en la palanca,

mismo que inhibe el desarrollo de bacterias.

Cuadro 3.12 Llave economizadora para lavabo
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3.5. Iniciativas sociales a nivel nacional y global para cuidar el

medio ambiente

Presento informacion de algunas organizaciones que actdan en la
proteccion al ecosistema, acorde a la informacion de sus respectivas

paginas web.

Beta Diversidad: Asociacion civil sin fines de lucro nacida en 2004,
conformada por un grupo de profesionales de diversas disciplinas, cuya
finalidad y esfuerzo se enfocan en la conservacion de la biodiversidad y el
mantenimiento y recuperacion de los servicios ambientales de los

ecosistemas de las areas protegidas de México.

Centro Mexicano de Derecho Ambiental (CEMDA): Organizacion
no gubernamental, apolitica y sin fines de lucro que desde hace 24 afos
trabaja para la defensa del medio ambiente y los recursos naturales.
Somos una de las principales organizaciones de la sociedad civil
ambiental en México cuyo eje fundamental de trabajo es el
fortalecimiento, consolidacién, armonizacién, aplicacion y cumplimiento

efectivo del sistema juridico-ambiental vigente.

Conservacion Internacional: Mision Centrada en una sdlida base
cientifica, con alianzas y proyectos demostrativos en el campo,
Conservacion Internacional apoya y fortalece a las sociedades para el
cuidado responsable y sostenible de la naturaleza, nuestra biodiversidad
global, para el bienestar de la humanidad. Vision: Imaginamos un mundo
saludable y préspero, en el cual las sociedades estan comprometidas con
el cuidado y la valoracién de la naturaleza, nuestra biodiversidad global,
para el beneficio a largo plazo del ser humano y de todas las formas de

vida en la Tierra.

Espacios Naturales y Desarrollo Sustentable: En octubre de 1995,
ENDESU se creé con la mision de conservar y promover el uso
sustentable de los recursos naturales en México, por el valor que

representan para las futuras generaciones.

v


http://www.cemda.org.mx/
http://www.conservation.org/global/mexico/Pages/default.aspx
http://www.endesu.org.mx/

Fondo Mexicano para la Conservacion de la Naturaleza: Este
organismo apoya al uso eficiente de los recursos financieros canalizados
por FMCN a |las areas naturales protegidas (ANP) de Meéxico
administradas por la Comisiéon Nacional de Areas Naturales Protegidas
(CONANP).

Greenpeace Meéxico: Esta asociacion internacional y posiblemente
la més popular del mundo. Misién: Propiciar un cambio en las politicas
publicas y corporativas para una aplicacion social y responsable de
soluciones, inspirando y contribuyendo el fortalecimiento de un activo y
plural movimiento ciudadano, en el marco de un nuevo modelo de
consumo y producciéon hacia un mundo libre de amenazas al medio
ambiente donde los efectos del cambio climatico se vean reducidos y

mitigados.

Naturalia: Somos una organizacién civil sin fines de lucro fundada
en 1990, que promueve la conservacion de los ecosistemas y especies
silvestres en México, a través de la divulgacion, la educacion ambiental y

el desarrollo de actividades en campo.

Organizacion Mexicana para la Conservacién del Medio
Ambiente: OMCA es una Asociacion civil apartidista y sin fines de lucro,
que busca por medio de sus actividades la mejora de las politicas
publicas, la generacion y difusion de informacion, el empoderamiento y la
participaciobn de la sociedad, y la promocion de la educacién como
herramienta bésica y fundamental para el desarrollo equilibrado vy
duradero en México.

Pronatura México: Es una organizaciébn de la sociedad civil,
mexicana, dedicada a la conservacidon y resiliencia de la biodiversidad y
los servicios ambientales que contribuyen a la construccién de una

sociedad justa y equitativa en armonia con la naturaleza.


http://fmcn.org/
https://www.gob.mx/conanp
https://www.gob.mx/conanp
http://www.greenpeace.org/mexico/es/
http://www.naturalia.org.mx/
http://www.omca.org.mx/
http://www.omca.org.mx/
http://www.pronatura.org.mx/

3.5.1. Los bonos de carbono y su repercusion en el cuidado

medioambiental

Los bonos de carbono son incentivos creados a partir de la firma del
Protocolo de Kioto, por medio de éstos instrumentos los paises
desarrollados pueden financiar proyectos de captura o abatimiento de las
emisiones de gases de carbono en otras naciones, principalmente en
aquellas que se encuentran en vias de desarrollo, a pesar de que los
paises mas desarrollados; no han reducido sus emisiones a la atmdsfera,
por el contrario, las han aumentado y para cubrir sus compromisos,
promueven gue los paises con menos desarrollo vendan sus bonos de
carbono a estos. Es decir, hay paises “ricos” que compran bonos y paises
“pobres” que se los venden. Desafortunadamente México se encuentra

entre estos ultimos.

Para apoyar la reduccion de las emisiones contaminantes, la
Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI) implementa el primer Programa
de Desarrollo Limpio en MMDL en México, en relacién a la vivienda
ecoldgica. Cuyo principal objetivo es incorporar viviendas sustentables al
programa, para que puedan obtener Certificados de Reduccién de
Emisiones (CER’"s) que se traducen en bonos de carbono comercializables

a nivel internacional.

En la vivienda, los proyectos individuales de vivienda, s6lo pueden
reducir un volumen muy limitado de emisiones; recordemos que cada
casa-habitacion sustentable (en contraste con una vivienda convencional)
es capaz de mitigar entre una y dos toneladas de carbono al afo,
dependiendo de las tecnologias utilizadas y de la regién bioclimatica en
gue se ubique. Por esa razéon no es eficiente insertar proyectos
individuales de vivienda en el MDL. (Conavi, Los bonos de carbono y la

vivienda sustentable. p.3)
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Presento en el siguiente cuadro el resumen de factores de emision

de contaminantes; en diferentes zonas de la Replblica Mexicana.??

Muestra Factor de emisi6n
Densid .
d D idad Conteni Pod Content K9
a ensida onteni- o ér. 6 s Kg co2/
Fase Fase gas do de calorifi T co2/ GLP
liquida kg/m3 Carbono | co Neto Kg CO2/TJ
o Kg fase
kg/l GLP Liqui
da
ZMVM 5 0.524 1.956 81.98 46.17 17.76 65,060.57 3.00 1.57
ZMVM 6 1.961 81.98 46.16 17.76 65,085.44 1.58
0.527 3.00
ZMVM 7 1.932 81.93 46.20 17.73 64, 979.26 1.56
0.521 3.00
ZMM 2.043 82.12 46.03 17.84 65,372.39 1.61
0.536 3.01
ZMG 1 1.960 81.98 46.15 17.76 65,085.28 1.58
0.527 3.00
ZMG 2 2.003 82.06 46.11 17.80 65,209.39 1.60
0.533 3.01
TEPEJI 1.947 81.96 46.18 17.75 65,031.67 3.00 1.57
0.523
ABASOLO 1.973 82.02 46.15 3.01 1.58
0.526 17.77 65,124.89
TAMPICO 1.849 81.76 46.34 1.51
0.505 17.65 64,654.30 3.00
TUXPAN 1.816 81.69 46.35 1.50
0.503 17.63 64,580.87 2.99
VILLAHERMOSA 2.053 82.14 46.04 1.62
0.540 17.84 65,373.54 3.01
Promedio 1.96 81.99 46.16 17.76 65,082.90 1.58
0.525 3.00
Desviacién
0.06 0.12 0.09 0.06 221.52 0.00 0.03
estandar 0.010
Incert. 95%
0.04 0.08 0.06 0.04 142.99 0.00 0.02
Confianza 0.007
% Incert. 95%
2.10 0.10 0.12 0.22 0.22 0.10 1.34
Confianza 1.248
# Muestra %
1 3 1 1 1 1 1

deseado incert.

Cuadro 3.13 Emision de CO:z por combustibles fésiles

2 |nstituto Nacional de Ecologia y Cambio Climéatico, 2014, p. 25
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Capitulo 4. VALUACION DE LA SUSTENTABILIDAD EN LA
VIVIENDA

4.1. La valuacién de inmuebles

Para que los inmuebles adquieran valor, deben de reunir cuatro factores

basicos:?

1. Utilidad: Capacidad de un bien para satisfacer una necesidad o un
deseo. “La medida del valor no depende necesariamente de la utilidad”.

2. Escasez: Esta definido por la oferta limitada de un producto. “Algo

puede ser util pero no escaso”.

3. Demanda: Ocurre por los productos o servicios que los interesados
estan dispuestos a obtener. “Algo puede ser util y escaso, pero nadie lo

quiere.”

4. Poder adquisitivo: Es la capacidad del consumidor para comprar un
bien o producto. “Algo puede ser util, escaso y demandado, pero no hay

dinero para adquirirlo.”
4.1.1. Factores que influyen en la valuacion de inmuebles

En la valuacion de inmuebles existen otros factores que también

impactan en su valor, estos pueden ser:?
v' Factores Fisicos
v' Factores Econdmicos
v' Factores Sociales
v' Factores Politicos o Legislativos

I. Factores fisicos: Los que son inherentes a la propiedad; conocidos

también como factores internos, y se dividen en dos grupos:

Inmuebles urbanos o suburbanos:

2 Valuacién Inmobiliaria, volumen 1, Instituto Phoenix, 2017, p. 56
24 ibid., p. 58,60
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Forma y dimensiones del terreno

Superficie

Topografia y configuraciéon

Subsuelo

Uso o destino actual

Proyecto de las edificaciones

Calidad de los materiales empleados

Edad de las construcciones y vida probable remanente.
Servicios publicos

Productividad

ISR N N N N Y N NI NN

. Factores econémicos:

Aumento o disminucién de la poblacién
Fuentes de trabajo

Liquidez y crédito

Modificacion de la tasa de interés
Paridad (Divisas)

Recursos monetarios

©mmoow>»

. Recursos naturales (Disponibilidad)
Factores sociales:

A. Clasificacion de la zona
B. Crecimiento de la poblacién

C. Vecindades o entorno

. Politicos o legislativos:

Control de rentas

Forma de propiedad

Impuestos, leyes sobre uso o productividad de los inmuebles.
Planes de desarrollo urbano

Politica habitacional

Politica impositiva (Impuestos)

. Urbanisticos

I mMOoOO® >

Uso de suelo
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Retomando lo anterior, los beneficios medioambientales deben
forman parte de los factores fisicos, y el beneficio monetario es parte de
los factores econdmicos. Como se planteard en el Capitulo V, ambos
beneficios tiene suma importancia en el incremento de valor de las

edificaciones.

Nuevos elementos de evaluacién de sustentabilidad: Retomo lo
expuesto por Marquéz Tapia (2009) Se esta promoviendo la incorporacion
de nuevos elementos a los formatos de avallios en algunos organismos de
vivienda y la Asociacion Nacional de Unidades de Valuacion, A.C.
(ANUVAC), de tal forma que se puedan evaluar conjuntamente con
algunas caracteristicas de proyecto especiales para personas con
discapacidad y de conectividad “digital”, algunos de estos elementos

son:%
Conjunto Ecolégico

e Ubicacion, densificaciéon del suelo, verticalidad y servicios
*» Integralidad y proximidad a la mancha urbana

» Conectividad y movilidad de los servicios de transporte
= Donacion de equipamiento y servicios

» [Infraestructura

= Uso de suelo

» Mezcla usos de suelo (habitacional y comercial)

» Uso habitacional plurifamiliar

» Densidad habitacional

» Disefio Urbano biocliméatico para ahorro de energia

» Uso Eficiente de Agua

» Disponibilidad de agua potable en el conjunto

» Suministro de agua en la vivienda

» Sistema de descarga de agua residual

» Planta de tratamiento de aguas residuales

» Sistema de reuso del agua residual tratada

% Marquez Tapia, Mario Rafael. “Analisis y perspectiva del valor comercial para inmuebles que incorporan
elementos de desarrollo sustentable”, XLV Convencién de valuacién, 2009. p. 12, 13, 14
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Red de atarjeas

Tratamiento y reutililizacién de aguas jabonosas
Punto de vertido

Captacién y conduccion de agua pluvial

Uso Eficiente de Energia

Sistemas de ahorro de energia eléctrica (luminarias)
Captacion de energia

Red de gas natural

Manejo adecuado de residuos solidos
Infraestructura para la separacion de basura
Area contenedor para elaboracién de composta
Areas verdes

Equipamiento de areas verdes

Vivienda Ecolbgica Sustentable

Elementos constructivos

Lamparas compactas fluorescentes
Llaves ahorradoras de agua
Regadera con Obturador
Calentador Solar de agua
Aislamiento en techo y aire acondicionado eficiente
Calentador de gas

Sistema dual en sanitarios

Disefio bioclimatico

Ventilacién natural

Sistema de descarga de calor
Proteccion solar en las ventanas
Orientacién adecuada

Aislamiento

Post-Venta

Platicas de orientacion

Manual de mantenimiento del inmueble
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* Manual (es) de mantenimiento de las tecnologias incorporadas
= Manual (es) uso eficiente de agua

» Garantias de elementos sustentables

» Plan de manejo de residuos sélidos

= Gestion ante municipio

= Capacitacion

* Plano de crecimiento de la vivienda

» Red de agua purificada

= Vivienda con accesoria

Bajo este planteamiento las tecnologias en la vivienda, aplicadas
para lograr el uso eficiente de recursos naturales, energias limpias y
tratamiento de desechos; disefio urbano para mejorar la conectividad vial
y ofrecer transportes maéas eficientes; aunado a nuevas formas de
pensamiento y estilos de vida saludables de los habitantes. Son en
resumen cualidades que deben normarse para analizar la vivienda de
forma integral, pues los beneficios tanto fisicos, econdémicos y los
‘intangibles” como el bienestar general de sus ocupantes, deben ser

motivo de incremento en el valor de las viviendas.

4.1.2. Principios aplicados a la valuacién de inmuebles

La estimacién de valor en los bienes muebles esta profundamente influida
por las variantes de la economia, como desempleo, oferta, demanda,
escasez, sobreproduccion, inflacion, devaluacion, por mencionar algunos.
Pero también los dafios al medio ambiente pueden influir en la economia y
afectar a las variantes antes mencionadas. A continuacion destaco los

principios basicos aplicados a la valuaciéon de inmuebles.?6

Principio de cambio: Este principio establece que nada permanece
estatico, y que las edificaciones también estan afectadas por el tiempo, y
que las huellas de este pueden ser objeto de disminucién o aumento de

su valor; de acuerdo a esto, en toda edificacién se observan tres etapas:

26 VValuacién Inmobiliaria, volumen 1, Instituto Phoenix, 2017, p. 61-67
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1. Integracién (Desarrollo).
2. Equilibrio (Estado estatico).
3. Desintegracion (Decadencia).

Principio de regresion: Este principio establece que dos bienes raices al
compararse pueden afectarse de dos formas: Una propiedad de mejor
valor puede ser afectada de manera negativa, si existe un bien cercano de
menos valor, y de forma inversa un inmueble de menor valor puede ser
causa de aumento en su precio, causado por la cercania con inmuebles
de mayor valor. También establece que una propiedad con un valor bajo
pueda tener un aumento en el precio de oferta, debido a la proximidad de

propiedades de valor més alto.

Principio de sustitucidon: Plantea la posibilidad de que un bien o servicio
puede ser reemplazado por otro equivalente o parecido en las cualidades
del bien que se pretende sustituir como su ubicacion, apariencia,
maghnitud, estado fisico, y otras caracteristicas; de esta manera, se puede
estimar el valor del bien a valuar, partiendo de los valores de otros bienes
gque puedan reemplazarlo. Este valor se establece en un rango muy

cercano al del precio de otro bien similar.

Principio de mejor y mayor uso productivo: Este nos indica que en una
propiedad su mayor y mejor uso actual, no siempre es el mas productivo;
un inmueble cercano a cumplir su vida util presenta obsolescencias fisica
y/o econ6micas, que demeritan el valor de las construcciones; ademas de
que inciden en la pérdida de valor del terreno, porque el comprador
deberd cubrir los gastos por demolicion y desmantelamiento de las

instalaciones.

Principio de balance o equilibrio: Este valor refleja una armonia entre la
oferta y la demanda; el valor se establece y se mantiene cuando hay
equilibrio, tanto en la cantidad como en la ubicacién de los inmuebles. El
valor puede disminuir si existen menos servicios de los que la colonia
necesita, o por el contrario, si la zona ofrece mas servicios que los

habitantes requieren.
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Principio de incremento y decremento de la retribucién: Este principio
se establece que cuando los ingresos pueden utilizarse para solventar los
salarios, gastos de operacién y el capital, si se pueden destinar montos
para mejorar los factores de produccion, pero estos deben ser capaces de

lograr incrementos que correspondan al valor de la inversion.

Principio de contribucion: Este es el principio del incremento vy
decremento de recuperaciones, que puede ser aplicado a una o varias
partes de una propiedad; este principio afirma que el valor de un factor
individual en la produccion depende de qué tanto contribuye al valor total
con su presencia, o bien qué tanto influye en la pérdida de valor de la

propiedad con su ausencia.

Una aplicacién de este principio es la valuacién de lotes con varios
fondos; destaco el siguiente ejemplo: “El valuador debe estimar el valor
del lote tomando en cuenta la profundidad que éste tenga, en relaciéon con
los lotes tipo en el area, asi, por ejemplo, un lote con mayor profundidad
que la del lote tipo, o con menor profundidad podria hacer inaprovechable
una parte de dicho terreno.” %/

En el siguiente capitulo se analizard cémo estos dispositivos en la
vivienda, contribuyen con su presencia en el aumento de valor de la
edificaciéon. Ademas, de ser inversiones no costosas y recuperables en el
corto plazo; y al término del retorno econdmico; todavia beneficiar con

importantes ahorros al propietario de la vivienda.

Principio de competencia: Un exceso en las utilidades atrae
competencia, y la competencia frecuentemente destruye las utilidades; el
exceso de utilidades, asi considerado por el valuador, es el monto

remanente, después de satisfacer a los cuatro agentes de produccion.

Asi, por ejemplo, “un area con caracteristicas predominantemente
residenciales en donde se produzca una excesiva utilidad para el

constructor, atraera a constructores competidores, y la competencia

27 Valuacién Inmobiliaria, volumen 1, Instituto Phoenix, 2017, p. 64
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puede llegar a un punto en el cual ninguno de los constructores obtenga

beneficio.”28

Principio de concordancia: Principio que establece que para que el
suelo pueda representar su valor maximo, debe ser utilizado considerando
los usos de la zona, para que sus construcciones, mejoras o amenidades
en su caso estén en concordancia con las propias en la zona. La
concordancia también debe ser semejante en superficie, estilo, edad y
estado de conservacion; ademas los vecinos deben presentar medios

econOmicos y sociales similares.

Principio de anticipacion: Plantea que el valor presente de un bien se
respalda en los ingresos futuros que pueden producirse por su utilidad,

pero considerando la inversién permanente para su uso o mantenimiento.
4.1.3. Sociedad hipotecaria federal y la vivienda sustentable

Sociedad Hipotecaria Federal comenz6 a operar Programas de Vivienda
Sustentable para contribuir en reducir emisiones globales de GEI (Gas
Efecto Invernadero) relacionadas con el sector residencial, otorgando
financiamiento a desarrolladores para la construccion de viviendas
eficientes con estandares de ahorro y de confort. Hoy en dia, el Programa
integra nuevos criterios de sustentabilidad; se desarrollan y actualizan
herramientas que permiten una estimacion de emisiones GEI; asi como
nuevos rangos de confort y metodologias de evaluacién integral que
permitiran continuar avanzando en el cambio de arquetipo de construir
vivienda, para llevar este sector hacia nuevos estandares que generen

logros importantes en beneficio de la sustentabilidad.
4.1.4. Enfoques en la valuacion

Un enfoque es la consideraciéon para valorar o considerar una cosa, en la
actividad valuatoria se consideran cuatro enfoques regularmente; estos

son:2°

28 Valuacién Inmobiliaria, volumen 1, Instituto Phoenix, 2017, p. 65
2 |bid, p. 68
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Enfoque comparativo de mercado
Enfoque de anticipacién
Enfoque de costos

Enfoque residual (Estatico y Dindmico)

A continuacién se describe brevemente la situacién de la valuacién
de la sustentabilidad aplicada en los tres primeros métodos, por ser los

mas utilizados en la valuacién de vivienda.

4.2. Valuacion por el enfoque comparativo de mercado

Es el método para estimar el valor de valor de bienes que pueden ser
analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se
basa en la investigacion de la oferta y la demanda de dichos bienes,
transacciones de compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler,
y que mediante el proceso de homologacion de los datos obtenidos,

permiten al valuador estimar un valor de mercado del inmueble.

El supuesto que justifica el empleo de este método, se basa en que
un inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que estaria
dispuesto a pagar por una propiedad similar, con una utilidad comparable
y disponible en el mercado. “El enfoque comparativo de mercado refleja el
principio de Sustitucién, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o
Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresion, de Crecimiento,

Equilibrio y Declinacién, de Competencia de mayor y Mejor Uso.”30

4.2.1. Homologacion

Desde la perspectiva de la valuacion, es el procedimiento de comparar las
caracteristicas de un bien con otros semejantes; en este proceso se
incluyen diferentes variables fisicas notables. Cuando se trata de
inmuebles las variables son generalmente: zona, ubicacién, superficie,

uso de suelo, topografia, calidad de los acabados, edad y estado de

30 Valuacién Inmobiliaria, volumen 1, Instituto Phoenix, 2017, p. 68
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conservacion. En algunos casos y dependiendo de la zona de estudio se
pueden incluir otros basados en un planteamiento razonable y experto del
valuador, justificando siempre su inclusion en dicho proceso; que dé como

resultado un analisis completo comparativo de mercado.

En la homologacion al bien raiz motivo de estudio se le identifica
como “sujeto” y a los inmuebles resultado de la investigacion de mercado

se les identifica como “comparables”.

El profesional de la valuacion debera ser muy analitico para aplicar
los factores de ajuste: “La finalidad de la homologacion, es igualar los
comparables con el sujeto, donde el sujeto siempre seré la unidad, y los
comparables se calcularan en base a 1.00, si cuenta con una mejor
caracteristica que el sujeto; se deberan de multiplicar por un coeficiente
menor a “1.00”, si los comparables tienes cualidades menores que el
sujeto, para igualarlo se deberada de multiplicar por un factor arriba de la

unidad. (Valuacién inmobiliaria, volumen I, Instituto Phoenix, p. 70)

Considero que a medida que las ecotecnologias se incluyan como
normativa general en nuestro pais, los inmuebles que no presenten estos
avances sustentables, seran afectados en su valor por su obsolescencia

funcional e ineficiencia sustentable.

4.2.2. Valuacion de la sustentabilidad en el método por

comparacion.

Es ya sabido por los valuadores que los inmuebles a considerar en el
proceso valuatorio, deben poseer caracteristicas similares, para que en la
obtencién del valor, este sea resultado de las tendencias que se registran

en el mercado de inmuebles similares.

En el caso de la valuacion de inmuebles con ecotecnologias, el
proceso de homologacion no resulta tan facil, puesto que no existen los
suficientes inmuebles en el mercado con estas caracteristicas; por ello en
el proceso de homologacién que persiga la obtencion del valor mas justo

de mercado, se debe incluir una columna mas que incluya el factor por
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sustentabilidad, que premie este tipo de inmuebles; por lo ya mencionado

en otros parrafos de este documento.

4.3. Valuacion por el enfoque de anticipacion

Este método se conoce también como de capitalizacion de ingresos, y se
basa en los beneficios futuros que producira la propiedad expresados a
Valor Presente Neto (VPN); para la obtencion de este valor se aplica un
monto de ingresos anual capitalizado a un numero especifico de periodo,
con referencia a su vida util total, si es nuevo el inmueble, o su vida util
remanente; en el caso de ya estar en operacion. Aplicando una tasa de

capitalizacion anual adecuada.

4.3.1. Célculo de la Tasa de Capitalizacion

La Tasa de Capitalizacion resulta del mercado de inmuebles en compra-

venta y arrendamiento, a través de la siguiente féormula: 3!
Tasa = Renta bruta efectiva anual / Valor de mercado
En donde:
Renta Bruta efectiva Anual = es la renta unitaria anualizada
Valor de Mercado = es el valor unitario de mercado.”

Para poder estimar la renta mensual bruta estimada del sujeto, se
debera realizar una investigacion de mercado de inmuebles disponibles
para renta, o bien en inmuebles rentados, y se aplica el proceso de
homologacion, entre el bien sujeto motivo de estudio en relacién con los

inmuebles comparables.

4.3.2. Valuacion de la sustentabilidad por el método de ingresos

Bajo este enfoque la valuaciobn de inmuebles que presenten

ecotecnologias, logrando ahorros en la generaciébn de energia, Yy

31 Valuacién Inmobiliaria, tomo 1, Instituto Phoenix, 2017, p. 82
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utilizaciéon de agua; los ahorros serdn en beneficio de los arrendatarios y
no de los propietarios del inmueble; debiendo ser una justificacion muy

entendible para aumentar la renta.

Como la finalidad de los programas de apoyo a la vivienda con
ecotecnias, estan enfocados al beneficio social; la valuacion por este
método no debe aplicarse, pues los propietarios que se esmeran por
disfrutar de su vivienda; no pretenden adquirir su casa para rentarla, sino

para habitarla o en algunos casos para apoyar a hijos u otros familiares.

Sin  embargo, con la implementacibn de mas tecnologias
sustentables en la edificacion en general, estas tendran que ser motivo de
estudio; para contar con estadisticas que permitan un analisis que sea
reflejo de los ahorros familiares en regiones especificas y en datos
estadisticos oficiales; que logren influir en el incremento de los valores

unitarios de renta este tipo de inmuebles y de otros con diferente uso.

4.4. Valuacién por el enfoque de costos

Bajo este enfoque la incorporacion de elementos que se integran a la
vivienda, son valorados cuando son palpables por el cliente, aun antes de
habitar la propiedad; sin embargo, los beneficios que otorgan las
ecotecnias para los habitantes de la vivienda y su entorno, no son
aquilatados; pues él ciudadano considera que son un gasto innecesario y

optan por adquirir otra propiedad de menor valor.

Bajo este enfoque el valor fisico de las ecotecnologias se obtiene,
considerandolas como las demas instalaciones que se encuentran en la
vivienda. En lo personal considero que se deben incluir solo los
dispositivos que no existan en una vivienda habitual, como son los

calentadores solares de tubos evacuados o en su caso los focos tipo LED.

En este enfoque ya se incluye en el valor por metro cuadrado de
construccion de las instalaciones, pero para que no se duplique el valor

de las ecotecnologias; se debe restar el valor de estos elementos
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ecolégicos al costo por metro cuadrado. Desde mi punto de vista los
precios de los muebles sanitarios como los inodoros de grado ecologico, y
los dispositivos economizadores como: regadera, llaves para lavamanos y

fregadero, son equiparables a los convencionales.

En los avaltos por el Método Fisico o Directo, el valor de las
ecotecnologias se incluye en el apartado de instalaciones, elementos

accesorios y obra complementaria, como se muestra a continuacion:

INSTALACIONES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRA
COMPLEMENTARIA

FACTORES
) Valor Vida Valor %
DESCRIPCION Cant. || Unidad || Unita- || Edad/Afios Gtil EC VUT VUR || Resul-| Indi- || Valor Parcial
rio tante Viso

1 $
2 $
3 $
4 $
5 $

VALOR DE ECOTECNOLOGIAS $

Cuadro 4.1 Valuacion de Ecotecnologias

En este formato los equipos y dispositivos se anexan, considerando
su Valor Neto de Reposicion (VNR) resultado de las caracteristicas fisicas
del bien como su Edad (EE), Estado de Conservacion (EC), Vida util Total
(VUT), y Vida Util Remanente. Para obtener el Factor por Estado de
Conservacion y el correspondiente porcentaje de demérito y su Valor Neto
de Reposicibn de cada una de las Tecnologias implementadas en la
vivienda; para finalmente sumar cada una, obteniendo asi el valor total de
las Instalaciones, Elementos Accesorios y Obra Complementaria. No

existe un apartado exclusivo para estas alternativas de cuidado ambiental.
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Capitulo 5. LA SUSTENTABILIDAD COMO FACTOR EN LA
VALUACION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

5.1. Importancia de la sustentabilidad en la valuacion de vivienda de

interés social

De acuerdo a lo anterior, las ecotecnologias que pueden existir en la
vivienda y que repercuten en el incremento de valor de la misma,
Unicamente son consideradas obteniendo su valor neto de reposicion; sin
considerar las influencias positivas de estads sobre el ser humano, su

medio y el planeta.

Al dia de hoy los beneficios de la sustentabilidad pueden ser solo
tedricos y como todo conocimiento nuevo, su aceptacion o no; habréa de
basarse en hechos comprobables. Para que la conducta responsable
ambientalmente sea un modo de vida, habran de pasar
desafortunadamente muchos afios; pues a pesar de las evidencias
palpables del cambio climético, o la insuficiencia de recursos; la mayor
parte de la sociedad no termina de aceptar que si queremos lograr un
cambio a nivel global, el primer paso es implementando cambios desde

nuestro hogar.
5.1.1 {Qué es un factor en valuacién?

En el proceso de valuacién como ya mencioné, un factor es un valor
numérico que se utiliza en el enfoque por comparacién, para calificar las
caracteristicas entre el sujeto y los comparables. En este proceso todos
los inmuebles deben poseer caracteristicas similares para hacer
“cuantificables” las cualidades de los bienes que intervengan en el
proceso de homologacién; y que este represente realmente la esencia del

enfoque de comparacion.

En el caso que me ocupa, el factor por implementacion de las

ecotecnologias en las viviendas de interés social, puede ser de total
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influencia al momento de obtener el valor de Ilas edificaciones
mencionadas. Bajo el entendido de que actualmente la mayoria de las
edificaciones, aln no cuentan con estas instalaciones y dispositivos; pero
esto no debe ser un obstaculo para realizar la obtencién de valor bajo el
enfoque de comparacion. Pues es un hecho que cada vez habra més
inmuebles que si presenten los beneficios de las ecotecnias, lo que
permitira que en el proceso de homologacion los valores obtenidos sean
realmente, reflejo de un buen estudio de mercado y pleno conocimiento de

los beneficios; tanto econdmicos como ambientales de los inmuebles.
5.1.2. Factores de ajuste

El profesional de la valuacién deberd ser muy cuidadoso para aplicar los
factores de ajuste en la homologacion, observando los aspectos técnicos

siguientes:3?

a) “ldentificara las diferencias mas representativas y que como
condicion ineludible impacten en el valor.

b) El niumero de factores de ajuste aplicados a un comparable no sera
mayor de seis (6), incluyendo en éstos el factor de negociacién...

c) Cada factor de ajuste utilizado debe ser descrito y justificado en el
trabajo valuatorio, procurando utilizar siempre los que ajusten las
diferencias més relevantes.

d) El factor de ajuste que se aplique al valor de cada muestra, puede
representar un premio o castigo para el comparable con respecto al
sujeto; este factor de ajuste no debe:

e Representar un premio al valor de la muestra mayor a (+) 20%
respecto a las caracteristicas del sujeto.

e Representar un castigo al valor de la muestra mayor a (-) 20%
respecto a las caracteristicas del sujeto.

e EI factor de ajuste debe quedar comprendido en el rango de: 0.20
hasta 1.20.

32 Valuacién Inmobiliaria, volumen 1, Instituto Phoenix, 2017, pp.197, 198, 199
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e) La combinacion de los factores individuales que se apliquen, serd el
factor resultante de ajuste por cada comparable.

f) Calcularad y determinaré los factores a utilizar conforme lo sefalan:
Rangos, férmulas y factores de ajuste, metodologias, criterios,
procedimientos técnicos y mediante otros factores ampliamente
aceptados en el ambito profesional de la valuacion y que queden

analiticamente sustentados en el cuerpo del trabajo valuatorio.

Una vez aplicados los factores resultantes y obtenidos los valores
unitarios homologados para cada una de las muestras o ventas cerradas,
se debe utilizar el promedio de éstos para obtener el valor o monto
unitario promediado. Este resultado se multiplicard por el area del
inmueble a valuar, obteniéndose asi el indicador el valor del enfoque

comparativo de mercado.

5.1.3. Principales factores empleados en la valuacion de

inmuebles

De manera resumida enlisto los principales factores mas utilizados a nivel

nacional, en la valuacién inmobiliaria:
En terrenos y edificaciones:
Factor de negociacion
En terrenos:
Factor de ubicacidn
Factor de frente
Factor de calle
Factor de zona
Factor topografia
Factor fondo
Factor area

Factor forma
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Factor inundacion
En construcciones:
Factor superficie de construccién
Factor tipo de construccion
Factor de edad
Factor por estado de conservacion
Factor por obsolescencia
Factor proyecto
Factor tipo de zona

Factor de coeficiente de uso de suelo, o factor de intensidad de

construccion segun la SHF.

De forma permanente los investigadores y especialistas en
valuacion, estadn analizando la propuesta de factores como por ejemplo:
Factor por riesgos en zonas sismicas o factor por inseguridad social. La
incidencia de los factores es determinante al momento de la homologacién
en el método de comparacién, por ello el valuador debe aplicar sus

conocimientos, experiencia, imparcialidad y buen juicio.

5.2. EI beneficio econdémico y ambiental en la implementacion de
ecotecnologias

Para medir la rentabilidad por la incorporacién de ecotecnologias; también
otro indicador muy utilizado es por medio de la aplicacién del llamado
retorno sobre la inversion (ROI). Este indicador mide la rentabilidad de la

inversion se obtiene con la siguiente formula:

ROI= Beneficio de la inversiéon-costo de la Inversidn

Costo de la inversion
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Si considera la incorporacion de ecotecnologias como un proyecto
de inversidn; la ingenieria econGmica, propone que en la construccion de
un flujo de ingresos y de egresos, estos sean proyectados considerando
la vida atil del proyecto, y aplicar una tasa de descuento, para obtener el
Valor Presente Neto (VPN); y asi poder analizar si es conveniente 0 no

realizarlo.

Los proyectos de inversion deben considerar una tasa de descuento,
esto es el costo de oportunidad que el inversionista tiene para realizar la
inversion. Para una persona que tiene recursos escasos la tasa de
descuento es alta, y para aquél que tiene disponibilidad econdmica
ilimitada la tasa de descuento es practicamente cero. La tasa de
descuento, se aplica al flujo de efectivo a lo largo de la vida util y al
actualizarlo nos da como resultado el l[lamado Valor Presente Neto (VPN).
(Palacios, et al. 2017, p. 75)

En concordancia a los planteamientos anteriores los analisis para
mostrar el beneficio econémico por el uso de calentador solar térmico y

por el uso de lamparas LED; se muestran a continuacién.

5.2.1. Analisis de beneficio econdmico y ambiental por

utilizacion de calentador solar térmico

En este apartado, basandome en el consumo habitual de gas LP que se
necesita para calentar el agua para el aseo diario, con la investigacion de

los habitos de uso, el consumo por dia por persona se estima asi:

En la calculadora de la Secretaria de Energia se dispone de una
calculadora que permite el calculo de consumo en el hogar de Gas LP; los

datos ingresados son los siguientes:

- Tipo de calentador: Instantdneo 0-4 litros/min

- Numero de calentadores de agua en su hogar: 1
- Dia de uso al mes: 1

- Horas y minutos de uso al dia: 1

- La cantidad calculada es 0.58 kgs.

82



Para establecer el consumo me basd en el gasto promedio de 0.25
kg/usuario/dia, ademéas de considerar un promedio de 4 personas que
habitan en una vivienda de interés social. Las empresas que fabrican este
tipo de calentadores proponen una disminucion en el uso de gas LP del
70% a un 80%,; para efectos de estimacion del consumo; propongo una

disminucién del 70% en gas LP; que esta en funcién a los habitos de uso

y el tipo de clima predominante en la region de Teziutlan, tenemos:

Consu-
g Cor_msgmo Consumo Ahorro _
diario NUumero diario men-sual |[Consumo || mensual | Precio AROITO
de gas LP, gas LP | men-sual | gas LP | degas
gas LP mensual en
o perso- _por _en gas LP, ~en LP, gas LP
pe?sona nas vivienda | vivien-da | 30% (Kg) | vivienda | ($/Kg) '
(Kg) (Kg) (Kg) 70%(Kg)
0.15 4 0.60 18.00 5.40 12.60 $ 1950 $ 245.70
Ahorro mensual $ 245.70
Ahorro . Ahorro
Periodos
mensual anual
$ 12 $ 2,948.40
245.70 ' )

Cuadro 5.1 Estimacion de Ahorro Anual de Gas LP, en Vivienda de Interés Social

Nota: En esta estimacion no se incluye el porcentaje de aumento o

disminucién en los precios de gas LP.

De lo expuesto anteriormente se calcula que el ahorro de gas LP es
de $ $ 2,948.40 anual; para determinar el Valor Presente Neto (VPN) de
los beneficios futuros por el uso del calentador solar térmico con
capacidad de 180 litros, (18 tubos evacuados), se incluye la inversion del
calentador, con un precio promedio de $ 9,050.50; incluye gastos por

suministro e instalacion.
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Marca de Calentador Bicentena-
solar térmico (18 tubos g Energysun | Greensolar| Solaris Promedio
evacuados)
$10,099.00 | $8,020.00 | $9,683.00| $9,050.50
Precio $ 8,400.00

Cuadro 5.2 Precio promedio de Calentadores Solares de 18 Tubos Evacuados

Aunado a esto se consideran gastos por mantenimiento cada 5 afos,

el costo actual por mantenimiento es de $ 1,500.00, para estimar el pago

en el afio que corresponde por él mantenimiento se aplicé una tasa de

interés del 4% anual; de esta forma el Valor Presente Neto,

gque asciende

a la cantidad de $ 44,723.11; con la recuperacion de la inversion inicial al

final del afio tres. Nota: al precio de gas LP, se aplica una tasa de 1%

anual
VPN POR AHORROS EN CONSUMO DE GAS LP
ANO Ingresos Egresos Flujos
0 $ - $ 9,050.50 -$ 9,050.50
1 $ 2,977.88 $ - $ 2,977.88
2 $ 3,007.66 $ - $ 3,007.66
3 $ 3,037.74 $ - $ 3,037.74
4 $ 3,068.12 $ - $ 3,068.12
5 $ 3,098.80 $ - $ 3,098.80
6 $ 3,129.79 $ - $ 3,129.79
7 $ 3,161.08 $ 2,500.27 $ 660.81
8 $ 3,192.69 $ - $ 3,192.69
9 $ 3,224.62 $ - $ 3,224.62
10 | $ 3,256.87 $ - $ 3,256.87
11 | $ 3,289.44 $ - $ 3,289.44
12 | $ 3,322.33 $ - $ 3,322.33
13 | $ 3,355.55 $ - $ 3,355.55
14 | $ 3,389.11 $ 3,290.19 $ 98.92
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15 | $ 3,423.00 $ - $ 3,423.00
16 | $ 3,457.23 $ - $ 3,457.23
17 | $ 3,491.80 $ - $ 3,491.80
18 | $ 3,526.72 $ - $ 3,526.72
19 | $ 3,561.99 $ - $ 3,561.99
20 || $ 3,597.61 $ - $ 3,597.61
VPN $ 44,723.11

Cuadro 5.3 Estimacién de VPN por ahorro de gas LP

Este ahorro en la utilizacién del combustible fésil, también impacta

de manera favorable para reducir los gases contaminantes, como el COz,

5.2.3. Informe de beneficio econémico y ambiental por uso de
lAmparas LED

En este apartado presento las ventajas de utilizar la tecnologia LED
(diodo emisor de luz), para iluminaciéon en las viviendas, y su repercusién
en el ahorro de energia eléctrica; a la vez que este beneficio se traduce
también en la disminucién de gases nocivos generados por el uso de otras
fuentes de energias contaminantes utilizadas para producir energia

eléctrica.

A continuacidén presento el comparativo para obtener el ahorro anual
por el uso de estos dispositivos en una vivienda de interés social,
presentando los pagos mensuales, empleando |lamparas fluorescentes
ahorradoras y lamparas LED. Para ello apliqué los valores basandome en

los usos habituales y tipo de clima en la regién de Teziutlan, Pue.

85



NUmero

NUmero

Costo de

Tipo de ||[Consumo Consumo | Consumo
lémpa- | en Kwh |9ehoras de | 7giaio | mensual | KWR | Ahorro
ra or hora | €ncen- | lampa- Kwh kwh | (Incluye | mensual
> didas ras IVA)

F88LV\;je 0.05 5 12.00 3.00 90.00 $ 099 % 89.10
L%vae 0.02 5 12.00 1.20 3600 |[$ 099|$ 3564
Ahorro Mensual $ 53.46

Ahorro Mensual Periodos Ahorro

anual
$ 53.46 12 $ 64152

Cuadro 5.4 Estimacién de Ahorro anual en energia Eléctrica

ANO Ingresos Egresos Flujos
0 $ - $ 1,140.00 | -$ 1,140.00
1 $ 647.94 | $ -1 % 647.94
2 $ 654.41 || $ - s 654.41
3 $ 660.96 || $ -1 % 660.96
4 $ 667.57 | $ -1 % 667.57
5 $ 674.24 | $ -1 % 674.24
6 $ 680.99 | $ -1 % 680.99
7 $ 687.80 || $ -1 % 687.80
8 $ 694.67 | $ -1 % 694.67
9 $ 701.62 || $ -1 % 701.62
10 $ 708.64 | $ -1 % 708.64
11 $ 715.72 | $ -1 % 715.72
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12 $ 72288 | $ - s 722.88
13 $ 730.11 || $ - 8 730.11
14 $ 737.41 || $ - % 737.41
15 $ 744.78 || $ - s 744.78
16 $ 752.23 | $ - s 752.23
17 $ 759.75 | $ - s 759.75
18 $ 767.35 | $ - s 767.35
19 $ 775.03 | $ - % 775.03
20 $ 782.78 || $ -8 782.78
VPN $ 11,690.40

Cuadro 5.5 Estimacion de VPN por ahorro de gas Energia Eléctrica

De acuerdo a la tabla anterior, el ahorro mensual es de $ 53.46, que
anualmente suma la cantidad de $ 641.52; a la inversion se le descuenta
el valor de las doce lamparas LED, $ 1,140.00. En la siguiente tabla se
hace clara la recuperacién de la inversién, descotando la inversion inicial,
con una tasa de interés anual del 1% (por el aumento en la tarifa
eléctrica), con un numero de 20 periodos (vida util minima de lamparas

LED), y sin considerar gastos por mantenimiento.

5.2.4. Estudio de ahorro en pago de agua por instalacion de

dispositivos de grado ecoldgico

A continuacion presento la tabla obtenida del simulador de hipoteca
Verde, para una casa sola en el Municipio de Teziutladn, en el Estado de
Puebla; con la clasificacion de clima templado hiumedo; con los diferentes
dispositivos ecoldgicos; se presenta el ahorro mensual por uso de estas

tecnologias.
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INFOMNAVIT

Simulador de Hipoteca Verde: Vivienda Nueva o Usada de Mercado Abierto Individual

Esta hemramianta te permitird canocer el ahoma minime menzval & cumplir de acuerdo a |z capacidad da pago ded solicitante da crddito, y elegir les ecotacnologias.
Para ello debes proporcionar los siguientes datos:

Tipo de oferta: * DOerachohabiente del Infonavit Salario mensual: 10000
‘ Protatipo vivienda: Edad: a0
Par favor escribe la siguiente palabra
Estadn: tal coma se mussira. mas___ n6gx
5i no puedes visualizar los caracteras prueba con | =
‘ Mumicipio: - B | Enviar |
e Ahorra minima s 250.00 *Maonta apreximada para s
Zana bieelimatica: TEMPLADD HUMEDO mensual a cumplir: . ecotecnalagias: 18,359.16

*Esle monto &5 para | compra e inslalacion de los ecolecrclogias y pueds bener medifizaciones sl moments de & inseripoien Mueva simulacion |

Figura5.1 Simulador hipoteca Verde, Infonavit

Los beneficios econdmicos y ambientales pueden ser significativos
en la vivienda de interés social con el uso de las tecnologias descritas, si
consideramos el total de ahorro que se logra durante la vida util de los
dispositivos. En esta investigacion se presenta el beneficio econdédmico
gue la familia obtiene durante el periodo de duracién de los dispositivos;
pero el beneficio se puede extender aun méas considerando la vida util de
las viviendas de caracter social, y la implementacién de otros elementos
sostenibles nuevos; que con toda seguridad seran mas eficientes

energéticamente, y posiblemente mas accesibles econémicamente.
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Selecciona tu ecotecnologia

* Inc=doio Un inooarg oe " B
+ Captacion de agua Sefecrione v
* Regacemn v 7
» Eatde llaves lavabo de bafo ¥ 7
& Eetde llaves de cocina Llawes (valvulas) con dispositiva ahar; 1a L 7
» Visihvula reguiadara Sefecrione v

§ 20.00

Selecciona tu ecotecnologia Ahorro Mensual

M 170

* Calentadar Calentador solar de agua de tubos evacuados con respaldo de calentador de g

Selecciona tu ecotecnologia Ahomo Mensual

0e-20118) L 84

¢ Focas ahoradones 1ZLED (Ahoer

* Alsiants térmica en kechos /

. L]
Recubrimisnto reflectho &n tachos

¢ Alslants 1érmica en mures ¢ -
Recubrimiento reflectho en muras

* Paneles fotovoltaicos A

» Ahoerador de energia electrica r v

¥ Wertanas Sedecoiane v

84.0

Selecciona tu ecotecnologia Ahorro Mensual
* Refrigerador Sefecoione v
¥ Lavador Seleccione ¥
s Estufa SelacCione v
Ahorro mensual electrodomesticos total: 0.0

Ahorro mensual total: 283.0

Terminar Simulacidn

Figura 5.2 Simulador hipoteca Verde, infonavit
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5.3. Propuesta de factor por sustentabilidad en avaltos de vivienda

de beneficio social

Es cierto que el alto valor inicial de inversion en una vivienda limita ver
los ahorros que se tienen en el largo plazo, es decir, si una persona
compara una vivienda ecoldégica con una tradicional, elige con toda

seguridad una convencional porque su valor inicial es mucho menor.

¢, Pero como valorar el intangible de vivir en una vivienda ecoldgica?
¢ Coémo cuantificar el impacto negativo que se deja de hacer al medio
ambiente? Todo esto pasa por un bien no difundido que es la educacién
ambiental; éste es uno de los factores principales que mas intervienen
junto con los aspectos culturales los que han establecido los patrones de

vivienda tradicional.

Para que las familias se decidan a instalar estas alternativas, la
mayoria lo hara por el ahorro econdmico; que como ya se planted se logra
con las ecotecnias. El beneficio serd también por la salud de las personas
y claro por la reduccion de los contaminantes que la casa emite al
entorno; contribuyendo asi a la conservacion de nuestra Unica casa, en

este vasto universo.

Para la obtencion del factor por sustentabilidad propongo que este
premie a las viviendas que si presenten ecotecnologias, y que se realice
un analisis en particular de cada ecotecnia instalada en cada tipo de
vivienda, dependiendo del nivel socioeconémico a quien esté destinada.
Es importante también mencionar que este puede ser un proceso complejo
en la valuacion fisica, porque también se tendran que establecer los
Valores Netos de Reposicion de las ecotecnologias que mas impacten

econG6micamente de forma positiva.

En el avaluo fisico o directo, el impacto en el avalito se ve
incrementado de forma directa por las ecotecnologias incorporadas. Pero
en el enfoque de mercado, debido a las tendencias actuales de
construccion ecoldégica y de la preocupaciébn mundial por la
sustentabilidad, se lograra que en el proceso de homologacion se pueda
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aplicar de forma responsable, el factor por sustentabilidad, con los
coeficientes que establezcan las instancias que norman los avalluos, y que
reflejen cuantitativamente y cualitativamente a las ecotecnologias con que
cuenta la vivienda. Haciendo mencion que para aplicar la metodologia en
viviendas en uso; el proceso de analisis debe realizarse considerando las

cualidades de los equipos sustentables y la vivienda.

A continuacion presento el resumen del ahorro por el uso de
Ecotecnologias autorizadas, utilizando el simulador de Hipoteca Verde,
para el Municipio de Teziutldn, que se ubica en la Zona Biocliméatica:
Templado Himedo. Mostrando los ahorros generados por las instalaciones

ecoldgicas basicas:
Ahorro en agua

v' Inodoro grado ecoldgico con descarga maxima de 5 litros
v' Regadera grado ecolégico con dispositivo ahorrador integrado
v Un set de llaves (valvulas) con dispositivo ahorrador de agua

en lavabo de bafio
v Un set de vélvulas con dispositivo ahorrador de agua en

cocina
Ahorro en gas

v' Calentador solar de agua de tubos evacuados con respaldo de

calentador de gas de 4 litros por minuto.
Ahorro en luz
v' 12 Focos ahorradores LED

Se resumen los ahorros estimados con informacién mostrada en el

simulador de Hipoteca Verde, (capitulo 3):

RESUMEN DE AHORRO POR ECOTECNOLOGIAS (Hipoteca Verde)

Ahorro en agua

1 Inodoro grado ecolégico con descarga maxima de 5 litros $ 8.00
1 set de llaves (valvulas) con dispositivo ahorrador de agua en

~ $ 7.00
lavabo de bafio
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1 Regadera grado ecoldgico con dispositivo ahorrador integrado $ 7.00

1 set de valvulas con dispositivo ahorrador de agua en cocina $ 7.00

Ahorro $ 29.00

Ahorro en gas

1 Calentador solar de agua de tubos evacuados con respaldo de

calentador de gas de 4 litros por minuto. $ 170.00

Ahorro $ 170.00

Ahorro en luz

12 Focos ahorradores LED $ 84.00
Ahorro $ 84.00
Ahorro Mensual $ 283.00

Cuadro 5.6 Resumen de Ahorro por Ecotecnologias, de acuerdo a simulador
de Hipoteca Verde
Insistiendo en que valuar los beneficios de las ecotecnologias en las
viviendas de interés social puede parecer sin criterios definidos. Sin
embargo para establecer el factor por sustentabilidad, en este documento
me apoyo en los ahorros econémicos, pues los anédlisis han revelado que
es un hecho innegable la estrecha relacibn de la economia y los
beneficios ambientales. Por lo mencionado, para establecer un factor,
propongo una ponderacion de todos los elementos sustentables aplicados

en esta vivienda.

PONDERACION DE AHORRO POR ECOTECNOLOGIAS (Hipoteca Verde)

Ahorro en agua % | en decimal
1 Inodoro grado ecoldgico con descarga maxima de 5 litros 3% 0.03
1 set de llaves (valvulas) con dispositivo ahorrador de agua en
~ 2% 0.02
lavabo de bafio
1 Regadera grado ecolégico con dispositivo ahorrador integrado 2% 0.02
1 set de véalvulas con dispositivo ahorrador de agua en cocina 2% 0.02
Ahorro 10% 0.10
Ahorro en gas
1 Calentador solar de agua de tubos evacuados con respaldo de
. ) 60% 0.60
calentador de gas de 4 litros por minuto.
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Ahorro 60% 0.60

Ahorro en luz

12 Focos ahorradores LED 30% 0.30
Ahorro 30% 0.30
Ahorro Mensual 100% 1.00
Cuadro 5.7 Ponderacién de Ahorro por Ecotecnologias, en base a Hipoteca
Verde

Empleando los valores de ahorro en consumo de agua con los datos
del simulador de Hipoteca Verde, y los ahorros mensuales para gas LP vy
la energia eléctrica en base a los habitos de consumo en la region en
donde se ubica la vivienda, y a la metodologia planteada en esta

investigacién se tiene:

RESUMEN DE AHORRO POR ECOTECNOLOGIAS (De Acuerdo a analisis)
Ahorro en agua
1 Inodoro grado ecoldgico con descarga maxima de 5 litros $ 8.00
1 set de llaves (valvulas) con dispositivo ahorrador de agua en lavabo
de bafio $ 7.00
1 Regadera grado ecoldgico con dispositivo ahorrador integrado $ 7.00
1 set de valvulas con dispositivo ahorrador de agua en cocina $ 7.00
Ahorro| $ 29.00
Ahorro en gas LP
1 Calentador solar de agua de tubos evacuados con respaldo de
calentador de gas de 4 litros por minuto. $ 245.70
Ahorro| $ 245.70
Ahorro en energia eléctrica (lluminacion)
12 Focos ahorradores LED $ 53.46
Ahorro| $ 53.46
Ahorro Mensual | $ 328.16

Cuadro 5.8 Resumen de Ahorro por Ecotecnologias, estimado en relacién a

habitos de consumo en Teziutlan, Pue.
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PONDERACION DE AHORRO POR ECOTECNOLOGIAS (De Acuerdo a analisis)

Ahorro en agua % | en decimal

1 Inodoro grado ecoldgico con descarga maxima de 5 litros 2% 0.024

él Szlg g% gat;/:F?O(vélvulas) con dispositivo ahorrador de agua en 204 0.021

1 Regadera grado ecolégico con dispositivo ahorrador integrado 2% 0.021

1 set de véalvulas con dispositivo ahorrador de agua en cocina 2% 0.021

Ahorro 9% 0.09
Ahorro en gas

1 Calentador solar de agua de tubos_ evacuado_s con respaldo de 7506 0.75

calentador de gas de 4 litros por minuto.

Ahorro 75% 0.75
Ahorro en luz

12 Focos ahorradores LED 16% 0.16

Ahorro 16% 0.16

Ahorro Mensual 100% 1.00

Cuadro 5.9 Ponderacion por ahorro en ecotecnologias

FACTORES POR SUSTENTABILIDAD USO DE ECOTECNOLOGIAS

Factor por Ahorro en agua Factores
1 Inodoro grado ecoldgico con descarga maxima de 5 litros 0.024
1 set de llaves (valvulas) con dispositivo ahorrador de agua en
~ 0.021
lavabo de bafio
1 Regadera grado ecolégico con dispositivo ahorrador integrado 0.021
1 set de valvulas con dispositivo ahorrador de agua en cocina 0.021
Factor a utilizar 1.01
Factor por Ahorro en gas LP
1 Calentador solar de agua de tubos evacuados con respaldo de
4 : 0.749
calentador de gas de 4 litros por minuto.
Factor a utilizar 1.07
Factor por Ahorro en energia eléctrica (lluminacion)
12 Focos ahorradores LED 0.163
Factor a utilizar 1.02
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Factor Maximo si cumple con todas las ecotecnologias 1.10

Cuadro 5.10 Factores por sustentabilidad

Estos factores se proponen Unicamente, considerando los
dispositivos como nuevos Yy la vivienda también. Para establecer una
metodologia para valuar la vivienda y dispositivos que ya se encuentren
en servicio; se deben considerar como ya es sabido; las cualidades del
inmueble; pero sobre todo las de las tecnologias amigables con él planeta
para conocer sus caracteristicas productivas y estimar de forma confiable

su vida atil total, vida util remanente, edad y estado de conservacion.

5.4. Avaluo de vivienda de interés social, aplicando el factor

por sustentabilidad en el método de mercado
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“IMPORTANCIA DE UTILIZACION DE UN FACTOR POR SUSTENTABILIDAD
EN AVALUOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL”
Eduardo Ramos Sanchez, Noviembre 2018

AVALUO:

AVALUO INMOBILIARIO

\

FOTO PRINCIPAL DEL INMUEBLE (FACHADA)

Inmueble que se valla:
Predio urbano con construccién de casa
habitacion

Solicitante del avallo:
0

Ubicacién del inmueble:
Calle y nimero:

RIO BRAVO No. 54, MZ 5 LOTE 28

Delegacién o Municipio:

Fecha del avalto:
noviembre 21, 2018

Propietario del inmueble:
DESARROLLOS INPEGSA S.A. DE C.V.

Colonia o Fraccionamiento:
FRACCIONAMIENTO TRES CRUCES
Ciudad, Estado y C.P.:

TEZIUTLAN TEZIUTLAN, PUEBLA C.P.: 73967

VALOR FiSICO: $ 455,144.00
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: No Aplica
VALOR DE MERCADO: $ 520,700.00

| Observaciones: |
VALOR COMERCIAL.: $ 520,700.00

| *** QUINIENTOS VEINTE MIL SETECIENTOS PESOS 00/100 M.N. ****
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I - ANTECEDENTES

Solicitante del avalto: Nombre:
Domicilio:

Perito valuador: Nombre:

Cédula Profesional:

Otro registro en su caso (catastral)
Fecha del avaluo:

Inmueble que se valta (uso):

Régimen de propiedad:

21/11/2018
Predio urbano con construccién de casa habitacién

Privada individual

Propietario del inmueble: Nombre: DESARROLLOS INPEGSAS.A.DE C.V.

Objeto del avalto:

Propésito o destino del avalto:

Ubicacién del inmueble:

Estimacién del valor comercial

™ Otorgamiento de crédito

Calle: RiO BRAVO

Namero exterior: 54, MZ 5 LOTE 28 NUmero interior:
Col. o Fracc.: FRACCIONAMIENTO TRES CRUCES
Delegacion o Municipio: TEZIUTLAN

Ciudad y Edo.: PUEBLA »P.. 73967
NUm. de cuenta predial: U-32965
NUm. de cuenta de agua: 2-905-35

II - CARACTERISTICAS URBANAS

Clasificacién de zona: (uso, categ.)

Urbano

Segun catastro local: Urbano

Tipo de construccion predominante: (calle/zona)

indice de saturacién en la zona: (% aprox.)
Densidad de poblacién en la zona:‘(Hab./Ha.)
Nivel socio-econémico: (predominante)

Contaminacion ambiental: (tipo/graao)

. |
Uso de suelo permitido en la zona:

v . . |
Vias de acceso proximidad e

importancia de las mismas:

R
Infraestructura urbana: (calle y zona)
Servicios publicos municipales:

Equipamiento y mobiliario urbano:”

Construcciones de uno ydos niveles, de tipo moderno
medio

La estimada es al 90%
La considerada es de 63 hab/has.
Medio

Los humos y polvos provocados por los automotores
que circulan por la zona de ubicacion del inmueble que
se valla.

C.0.S.: No esta reglamentado en la zona
C.US.: No esta reglamentado en la zona

La via primaria para acceder a este inmueble es por la
calle San Rafael, via secundaria Rio Panuco misma
gque da acceso a la calle de ubicacién del inmueble.

Dentro de la zona cuenta con luz eléctrica en baja y alta
tension, calle adoquinada, agua potable, drenaje

En la zona existen los servicios de vigilancia
municipal, transporte publico cada 5 mis, recoleccién

Dentro de la zona cuenta con Escuelas, Jardin, Iglesia,
Mercado, plaza publica y consultorio médico.
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III - DATOS DEL TERRENO

Tramo de Calle, transversales Inmueble ubicado al norte del centro de Teziutlan, Transversal-Poniente-Rio
limitrofes y orientacion: Bravo, Limitrofe-Norte-Rio Panuco, Limitrofe-Sur-Rio Nautla.

Medidas y colindancias: segln: Plano anexo a la Escritura publica nimero 71695, libro 701 con fecha mayo
03, 2018. Notario publico n° 4, Lic. Ricardo Lucio Ibarra Cadena, en Teziutlan,

Medidas y colindancias segun escrituras

ORIENTACION: MEDIDAS:

Al norte: 15.00 mts.

Al sur: 15.00 mts.

Al este: 4.00 mts.

Al oeste: 4.00 mts.

Area total del terreno: 60.00 m2

Calidad del suelo:

Topografia y configuracion del terreno:
Numero de frentes:

Caracteristicas panoramicas:
Densidad habitacional:

Intensidad de construcciéon permitida:
Servidumbres y/o restricciones:
Croquis de localizacién:

COLINDANCIAS:

Colinda con Vivienda No. 56
Colinda con Vivienda No. 52
Colinda con Area de Reserva
Colinda con Calle Rio Bravo

Mismo documento

Normal

Terreno plano de forma regular

1 Frente

Paisaje urbano

La estimada es al 100%

La estimada es al 100%

No se observaron al momento de visitar el inmueble.
Latitud ( 19°50'41.68"N ) Longitud (- 97°21'18.48"0)
Altitud 1770 Msnm.

MICRO LOCALIZACION:

NO$TE

MACRO LOCALIZACION:

EN EL CASO DE CONDOMINIO:

Area privativa de la construccior m?
Al norte: en mts.
Al sur: en mts.
Al oriente: en mts.
Al poniente: en mts.
Del la jaula de tendido (en su caso):
Al norte:
Al sur:
Al oriente:
Al poniente:
Del cajén de estacionamiento (en su caso):
Al norte:
Al sur:
Al oriente:
Al poniente:

Segln: mismo documento descrito.
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IV - DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Uso actual del inmueble:

Tipos de Tipo 1:
construccion:
Tipo 2:
Tipo 3:
Tipo 4:
Tipo 5:

Calidad y clasificacion

de la construccion:

Clasificacion segin Autoridad local:
NuUmero de niveles:

Vida util total:

Edad aproximada (estimada):
Vida util remanente aproximada:
Estado de conservacion:
Calidad del proyecto:

Unidades rentables:

Cajones de estacionamiento

Predio urbano con construccién de casa habitacion en dos niveles
que cuenta con la siguiente distribuciéon: Planta baja con sala-
comedor-cocina, escaleras que conducen a la planta alta donde se
localiza un bafio completo que da servicio a una recamara y una
alcoba. El inmueble cuenta con cochera descubierta para un auto al
frente y patio posterior descubierto.

Casa habitacion

Interés social

Interés social
2 Nivel(es)
50 afios

0 afios

50 afios
Nuevo

Bueno

El inmueble en su conjunto
Un espacio descubierto

V - ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

OBRA NEGRA O GRUESA.
Cimentacion:

Estructura:
Muros:

Entrepisos:
Techos:
Azoteas:
Bardas:

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS.
Aplanados en muros
interiores:
Aplanados en plafones:

Lambrines:
Pisos:

Zoclos:
Aplanados en exteriores:

Escaleras:

Pintura:
CARPINTERIA.
Puertas / ventanas:
Guardarropas y libreros fijos:
Pisos y lambriones:

Al parecer son de piedra de la regiéon asentados con mortero de
cemento cal arena en proporciones normales y adecuadas al tipo de
construccion, en profundidades adecuadas al tipo de inmueble.

De concreto armado en secciones normales y adecuados al tipo de
construccion

Muros de block asentados con mortero de cemento cal arena en
proporciones normales y adecuados al tipo de construccion.

Losas planas de vigueta-bovedilla para claros cortos

Losas planas de vigueta-bovedilla para claros cortos
Planas con desnivel para el desalojo de aguas pluviales
Muros de block sin repellar

De mortero de cemento cal arena en proporciones normales y
adecuados al tipo de construcciéon terminados en pulidos finos

De mortero de cemento cal arena en proporciones normales y
adecuados al tipo de construccién terminados en tirol de gota

En muros de cocina y bafio de tipo ceramica

Firmes de concreto simple terminados en loseta vinilica. Rugoso
comun en patio

De tipo vinilicos

De mortero de cemento cal arena en proporciones normales y
adecuados al tipo de construccion terminados en pulidos finos.
Rampa de concreto armado en secciones normales con escalones
forjados en obra y terminados en rugoso comudn

Vinilica en muros y plafones y barniz en carpinteria.

Prefabricadas de tipo tambor con marcos
No cuenta.
No cuenta.

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.

Red de alimentacion:
Red de desagles:
Muebles de bafio:

Muebles de cocina 'y
lavanderia:

INSTALACION ELECTRICA.
Red de alimentacion:

CANCELERIA, HERRERIA Y CERRAJERIA.
Puertas, ventanas y canceles:

Tuberia de cpvc en diametros adecuados al tipo de construcciéon.
Tuberia de pvc que concurre al colector de la zona

Muebles porcelanizados en color blanco de linea comercial del pais
Tarja de acero inoxidable empotrada en muro

Cableados de cobre en calibres normales y adecuados al tipo de
construccion de dicho inmueble.

Ventanas y puertas de aluminio blanco



Cerrajeria: Chapas de sobreponer y de doble perilla en puertas de
intercomunicacion.
FACHADAS. Construccion de dos niveles aplanada con mortero de cemento cal
arena en proporciones normales y adecuados al tipo de construccién.

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS.

Unidad cantidad Descripcién
pza 1.00 Calentador solar
pza 12.00 Focos LED

m2 8.76  Pisos de concreto
ml 3.50 Barda compartida
ml 6.96 Bardas

CANCELERIA, HERRERIA Y CERRAJERIA.

Puertas, ventanas y canceles: Ventanasy puertas de aluminio blanco
Cerrajeria; Chapas de sobreponery de doble perilla en puertas de intercomunicacién.

FACHADAS Construccion de dos niveles aplanada con mortero de cemento cal arena en proporciones
normales y adecuados al tipo de construccién.

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.

Unidad cantidad Descripcion
pza 100 Calentador solar
pza 12200 Focos LED

m2 8.76 Pisos de concreto
ml 3.50 Barda compartida
ml 6.96 Bardas

VI - CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

En todos los casos se entendera que el Objeto del avallio sera el de estimar el Valor Com ercial de un determinado
bien o propiedad, a menos que se indique otro. Para ello, se incluiran y desarrollaran sin excepcion los tres métodos o
enfoques de valuacién exigidos por la C.N.B.y V., a saber: 1) B Método Fisico, Directo o también llamado Enfoque de
Costos, 2) H de Capitalizacion de Rentas o Enfoque de Ingresos y, 3) H comparativo o Enfoque de Mercado, como se
definen a continuacion.

Sera necesario indicar el Propdsito o utilizaciéon especifica del Avalto en el mismo documento, por ej.: Otorgamiento
o liquidacion de crédito, Escrituracion, Pago de impuestos, Venta de la propiedad y Determinar su valor asegurable,
entre otros fines.

CONDICIONANTES AL AVALUO

La informacion y antecedentes de propiedad asentados
en el presente avalud, es la proporcionada por el cliente,
la cual la asumimos como correcta, entre la que podemos
mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad.

b).- Escritura del régimen en condominio total.
c).- Escritura del régimen en condominio parcial.
d).- Certificado del R.P.P.

€).- Boleta predial.

f).- Boleta de agua.

g).- Plano de construccién.

h).- Plano de terreno.

Otros.

70F ARIEFD I

EN SU CASO.- Dado que no fueron proporcionados planos arquitectonicos, la superficie construida se cuantificé segn
mediciones hechas el dia de las inspeccion fisica.

EN SU CASO.- Dado que no fue proporcionado el Régimen de condominio, ni el indiviso del inmueble, el area privativa del
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terreno se toma de los que resulta y las areas comunes de----------====zzzmmmmmm--

No es propoésito del presente avalué verificar la probable existencia de gravamenes, reserva de dominio, adeudos
fiscales o de cualquier otro tipo que pudiera afectar el bien que se valia, a menos que expresamente sean declarados
por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna por informacién omitida en
la solicitud del avalto.

Quienes intervenimos en el presente avallo declaramos bajo protesta de decir verdad, que no guardamos ningun
tipo de relacién o nexo de parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valla.

En la inspeccién ocular del bien motivo del presente avallo, no es posible detectar todos los vicios ocultos que
pudieran existir en la propiedad, los considerados son el resultado de la observacion o por informe expreso del cliente.

Toda vez que el objetivo del presente avalud, no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacién irregular o
cualquier otra restriccion legal, el valor comercial estimado que se concluye solo considera las expresadas en el
propio avallo, que se observaron durante la inspeccién ocular al bien.

El presente avallo es exclusivo del solicitante para el destino o propésito que se expresa, por lo que no podra
ser utilizado para fines distintos a lo indicado en el propésito del mismo.

Se da como verdadera la superficie del terreno, segin documentacién proporcionada, escrituras, certificado de
libertad de gravamen o informacion catastral, ya que en este avalio no se realiza levantamiento topografico para
verificar dicha superficie.

| LIMITANTES AL AVALUO

Sobre la documentacion del terreno: El titulo de propiedad presentado, no menciona
medidas, Unicamente colindantes.

Sobre lainspeccion del terreno: Existe diferencia en Lo declarado en el plano anexo al
titulo de propiedad y en lo observado en la inspeccion
al inmueble.

Sobre la documentacién de la

construccion: Ninguna salvedad

Sobre lainspeccién de la construccion: Ninguna salvedad

| EXCLUSIONES AL AVALUO

Sobre la valuacion del terreno: Ninguna excepcion.
- - v >

Sobre la valuacién de la construccion: Nguna excepcion.

Sobre los métodos de valuacion: N iguna excepcion.

Método Fisico
Método Ingreso
Método Mercado
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METODOLOGIA DE VALUACION

Método Fisico o directo o Enfoque de Costos:

Es el desarrollo analttico a través del cual se obtiene el costo de reproduccion o reemplazo de un bien similar al que
se valla, afectado por la depreciacion atribuible a los factores de edad y estado de conservacién

Método de Capitalizacion de Rentas o Enfoque de Ingresos:

Es el desarrollo analttico a través del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales
que produce o0 es capaz de producir un inmueble a la fecha del avallio durante un periodo de tiempo o a perpetuidad.

Método comparativo o Enfoque de Mercado:

Es el desarrollo analttico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valla, sujeto,
con el precio de oferta o de venta de bienes similares, comparables, ajustado por diversos factores de homologacion.

DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

Valor de Reposicion Nuevo: VRN
Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos.

Valor Neto de Reposicion : VNR

Es el resultado de afectar al valor de reposicién nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservacion.
Formula VNR=VRN x FEC

Vida Util Total: vuT

Es la vida que se estima tendra el bien considerando la eficiencia econémica.

Edad Efectiva: EE
Es la edad que tiene el bien considerando las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronolégica.

Estado de Conservacion: EC
Es el estado de conservacion observado que tiene el bien durante la visita fisica.

Porcentaje de Demérito: %D
Es la pérdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacion.
Foérmula %D = (1-(1-(EVUT)"1.4)*(EC/10))

Factor por edad y conservacion: FEC
Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecto de la edad y el estado conservacion.
Formula 1-(100%*(((Edad/Vida total)*2)+((1-(Edad/Vida total)*2))*FCo))
Vida Util Remanente: VUR
Es la vida esperada que se estima tendra el bien, en el momento de la inspeccién.
Férmula VUR=VUT x FEC
Tasa de Capitalizacion: TC
Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inversion en activos y fijos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, resulta de dividir el valor de mercado entre el ingreso neto anual.
b).- Tasa financiera, resulta de sumar la tasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa
de riesgo o de recuperacion.
Valor Comercial:
Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el vendedor y el comprador del bien que se valla,
estando hien informados y sin ningun tipo de presion o apremio, estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su
enajenacion a un término razonable contados a partir de la fecha del avallio, asumiendo una promocién suficiente y
adecuada a su mercado.
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OBSERVACIONES RELATIVAS AL INMUEBLE QUE SE VALUA

Se realiza el presente avalio con el entero conocimiento del solicitantes de las siguiente anotaciones:
1) Direccién del inmueble con base en el alineamiento y nimero oficial anexo alaescritura publica, ya
que en los antecedentes de la Escritura Piblicase menciona el nimero oficial cincuentay cuatro de la
calle Rio Bravo, construida sobre la Fracciéon del lote veintiocho de lamanzana cinco del Fraccionamiento
Tres Cruces, ubicados en laseccion decimo primeraBarrio de Ahuateno de Teziutlan, Puebla. 2) Se
consideraviviendamultiple de tipo diplex debido aque el inmueble comparte estructura con otro
inmueble en el viento Norte. 3) Superficie, medidas y colindancias de terreno con base en el plano
anexo alaEscritura publicantimero 71695, libro 701 con fecha mayo 3, 2018. Notario publico n° 4, Lic.
Ricardo Lucio Ibarra Cadena, en Teziutlan, Puebla: 60.00 m 2. 4) Superficie de construccién con base en la
Constanciade termino de obracon No. de oficio 692/DU/2018 anexo a la Escritura pUblicanimero 71695,
libro 701 con fechamayo 3, 2018. Notario publico n° 4, Lic. Ricardo Lucio Ibarra Cadena, en Teziutlan,
Puebla: 51.00 m2 la cual coincide con lo visto fisicamente y con los planos presentados. 5) Se realiza el
presente avallo del inmueble con base en unainspeccién ocular limitada, sin llevar a cabo estudios a
fondo paradeterminar el estado de conservacion de la estructura, elementos ocultos o instalaciones
de los mismos, que paraefectos del presente servicio se consideran en estado de uso normal, sin la
existenciade defectos ocultos.
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VII - ENFOQUE DE MERCADO (método de comparacion)

ANALISIS DEL MERCADO DE CONSTRUCCIONES EN VENTA

Casa habitacion nueva de dos niveles: Sala, comedor, cocina, dos recamaras, bafio completo, patio y cchera descubierta para un auto.

DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VALUA
Ubicacién : RIO BRAVO No. 54, MZ 5 LOTE 28, Col.
FRACCIONAMIENTO TRES CRUCES
TEZIUTLAN, PUEBLA C.P.: 73967
Sup. Terr : 6000 m’
Sup. Const : 5100 m?
Edad : 0 afios
Caract : Predio urbano con construccion de casa
habitacion
Caso Calle N° ) Superficie Superficie Teléfono [ Informante
Colonia
Terreno Construccion
Pezmatlan, | )
Priv. M anuel Clouthier v |Tlatlauquitepec, 75.00 60.00 2333BW52 | nocencio
Guerrero
1 Puebla.
Caracteristicas :

Liberales

2

23

Barrio de Francia.
Teziutlan, Puebla.

80.28

2222650750

Isabel Guzméan

Caracteristicas :

Casa habitacion nueva de dos niveles: Sala-comedor, cocina, dos recamaras, bafio completo, cochera descubierta y patio.

Constitucién 4p |S2MaRosa 0750 02.17 231078657 | Leticia Ulloa
3 Teziutlan, Puebla
Caracteristicas :
Casa habitacion nuevade dos niveles: Sala-comedor, cocina, medio bafio, dos recamaras, bafio completo y patio.
Barrio de
San Gabriel 33-A  |Ahuateno. 64.00 7744 2313228042 Laura Erendira

4

Teziutlan, Puebla

Caracteristicas :

Casa habitacion nueva de dos niveles: Sala-comedor, cocina, medio bafio, dos recdmaras, bafio completo, cochera descubierta y patio.

Fraile

5

Fracc. San
Francisco,

Teziutlan, Puebla

8193

8152

2313135789

Habitat
Inmobiliaria

Caracteristicas :

Casa habitacién nueva de dos niveles: Sala-comedor, cocina, medio bafio, dos recamaras, bafio completo, patio y cochera descubierta.

Magquinista

6

Fracc.Hogares
de Santa Rosa.
Teziutlan, P uebla.

83.48

58.00

2,311161446.00

Edith Martinez

Caracteristicas :

Casa habitacién nueva de dos niveles: Sala-comedor, cocina, medio bafio, dos recamaras, bafio completo, patio y cochera descubierta.
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Caso Oferta C?;Z.tr. $/m?2 Factores de Homologacion $/mz
Zona |pusten|| Top Sup Ubic ||Negoc|| FRe
1 564,000.00 60.00 9,400.00 | 1.00 | 1.10 | 1.00 | 1.04 [ 1.00 [ 0.98 | 1.13 10,580.25
2 830,000.00 80.28 10,338.81 | 0.85 1.10 1.00 1.14 1.00 0.98 1.05 10,833.17
3 905,000.00 102.17 8,857.79 | 1.00 | 1.10 | 1.00 | 1.15 [ 1.00 [ 0.98 | 1.24 10,981.00
4 700,000.00 77.44 9,039.26 1.10 1.10 1.00 0.85 1.00 0.98 1.01 9,110.94
5 790,000.00 81.52 9,690.87 | 1.05 | 1.10 | 1.00 | 0.85 [ 1.00 [ 0.98 | 0.96 9,323.73
6 517,000.00 58.00 8,913.79 1.05 1.10 1.00 1.03 1.00 0.98 1.17 10,435.73

[Promedio | 1021080 |
Promedio : || 9,373.42 ||
[l utilizar : [ 1021000 |
S
VALOR DE MERCADO
CONCEPTO SUPERFICIE $/m?2 $
Superficie en su conjunto 51.00 10,210.00 520,710.00
SUMA 520,710.00
VALOR DE MERCADO $ 520,700.00

JUSTIFICACION A LOS FACTORES:

FZn (Factor zona):

FSus(Factor por sustentabilidad):
FTp (Factor topografia):

FSu (factor de superficie):
FSu(FACtor superficie):

Neg* (negociacion):

DEFINICIONES DE LOSFACTORES DE HOMOLOGACION:

Factor de Comercializacién (FC) o Negociacion: Porcentaje respecto al precio de oferta en que se estima se pudiera vender el
inmueble en cuestion.

Factor de Zona (FZo): Basado en el concepto de factores de eficiencia de la Tesoreria del Distrito Federal, considera que un
inmueble con frente a una avenida o calle con ancho mayor a la moda tiene mayores ventajas sobre el resto, msma que se
reflejaen su precio y/o valor. Tratdndose de construcciones, elinmueble sujeto siempre serael que SE VALUA.

Factor de Ubicacién (FUb): Basado en el concepto de factores de eficiencia de la Tesoreria del Distrito Federal, considera que
un inmueble con dos o mas frentes tiene mayores ventajas sobre el resto, misma que se refleja en su precio y/o valor. Tratandose
de construcciones, elinmueble sujeto siempre serael que SE VALUA.

Factor de Superficie (FSup): Factor estimado de forma matematica y que proviene de unaférmula empirica. Parte de la base de
considerar que un inmueble con mayor superficie tiene un precio unitario menor. Para las construcciones, la superficie sujeto sera
la del inmueble en cuestion. En todos los casos la superficie objeto serala de la ofertainmobiliaria.

Factor de Servicios ylo Entorno (FSer/Entor): Se refiere a la calidad de los servicios y/ o de la infraestructura urbana de la
zona que se valla en comparacién con lazona donde se encuentra la oferta inmobiliaria. Si nuestra zona es de mejor calidad a la
comparable, el factor sera mayor a 1.00. Por el contrario, si se estima que la oferta encontrada se ubica en una mejor zona a la
nuestra, el factor serd menor a 1.00.

Factor de Calidad (FCal): Factor que compara las calidades constructivas del inmueble sujeto y el investigado. Si nuestro sujeto
es de menor calidad al comparable, el factor a utilizar en mayor a 1.00 y viceversa.

Factor de Conservacién (FCon): Factor que compara el estado de conservaciéon que observa el inmueble sujeto respecto al
comparable. Si nuestro sujeto presenta peor estado de conservacion respecto a nuestro comparable, el factor a utilizar es menor
a1.00y viceversa.
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VIII - ENFOQUE DE COSTOS (método fisico)

ANALISIS DEL MERCADO DE SUELO
DATOS DEL INMUEBLE QUE SEVALUA
Ubicacion : |RIO BRAVO No. 54 Mz 5 LOTE 28 Col.
FRACCIONAMIENTO TRES CRUCES,
TEZIUTLAN, PUE.
Sup. Terr : 60.00 m?
Sup. Const : 5100 m?
Edad : 0Afios
Caract : Predio urbano con construccién de casa
habitaciéon
Caso Calle Ne Colonia Teléfono Informante
1 General Porfirio Diaz s/n H Pinal, Teziutlan, 2311591008 |Laura Rendon
Caracteristicas: Terreno baldio
2 |Av. Puebla s/n |Fracc. Bosques del | 2311550485 | Eduardo de Ustua
Caracteristicas: Terreno baldio
3 |callejon Felipe Pescador s/n |E Pinal, Teziutlan, [2311175293 [Sandra Prieto
Caracteristicas: Terreno baldio
4 3 oriente s/n |Centro. Zaragoza, P12331139090 | Inmobiliaria CALO
Caracteristicas: Terreno baldio
Caso Oferta Sup. $/ha Factores de Homologacion $/m2
$ Has Zona| Ubic|f Sup || Top |[FormgNegod| FRe
1 $ 215,000.00 75.00 2,866.67 090 | 100 | 104 [ 100 | 100 | 0.90 | 0.84 | 2,409.98
2 $ 330,000.00 120.00 2,750.00 090 | 100 | 1 | 1200 | 200 | 090 | 0.91 | 2,500.28
3 $ 325,000.00 130.00 2,500.00 090 | 100 | 114 | 1200 | 100 | 090 | 0.92 | 2,303.51
4 $ 290,000.00 105.00 2,761.90 090 | 100 | 113 [ 1200 | 100 | 090 | 0.91| 2,523.27
Promedio : 2,404.59
A utilizar : 2,400.00

DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOL OGACION:

Factor de Comercializacion (FC) o Negociacion: Porcentaje respecto al precio de oferta en que se estima se pudiera vender el inmueble en
cuestion.

Factor de Zona (FZo): Basado en el concepto de factores de eficiencia de la Tesoreria del Distrito Federal, considera que un inmueble con
frente a una avenida o calle con ancho mayor a la moda tiene may ores ventajas sobre el resto, misma que se refleja en su precio y/o valor.
Para el Distrito Federal se considera como inmueble sujeto al LOTE MODA (frente a calle moda). Para el resto del pais se considera como
inmueble sujeto al LOTE QUE SE VALUA.

Factor de Ubicacion (FUb): Basado en el concepto de factores de eficiencia de la Tesoreria del Distrito Federal, considera que un inmueble
con dos o mas frentes tiene may ores ventajas sobre el resto, misma que se refleja en su precio y/o valor. Para el Distrito Federal se considera
como inmueble sujeto al LOTE MODA ( un frente). Para el resto del pais se considera como inmueble sujeto al LOTE QUE SE VALUA.

Factor de Uso (FUso): Factor que se estima a partir que considerar que los predios con uso autorizado como comercial tienen may ores
ventajas sobre los habitacionales e industriales debido a que el mismo permite el desarrollo de unidades mas rentables. Sin embargo, éste
factor debe razonarse, toda vez que debe analizarse si para nuestro caso en especial y acorde a la zona, esta premisa se cumple. Para el
Distrito Federal y el resto del pais, se considera el USO ACTUAL DEL INMUEBLE VALUADO.

Factor de Superficie (FSup): Factor estimado de forma matematicay que proviene de una férmula empirica. Parte de la base de considerar
que un inmueble con mayor supeificie tiene un precio unitario menor. Para el caso de los predios, en el Distrito Federal se considera como
superficie sujeto a la SUPERFICIE MODA. Para el resto del pais, se considera como superficie sujeto a la del LOTE QUE SE VALUA. En
todos los casos la superficie objeto sera la de la of erta inmobiliaria.

Factor de Servicios y/o Entorno (FSer/Ent): Se refiere a la calidad de los servicios y/o de la infraestructura urbana de la zona que se valGa

en comparacion con la zona donde se encuentra la oferta inmobiliaria. Si nuestra zona es de mejor calidad a la comparable, el factor sera
may or a 1.00. Por el contrario, si se estima que la of erta encontrada se ubica en una mejor zona a la nuestra, el factor sera menor a 1.00.
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a) Del Terreno: Areade Valor:

Lote Tipo Predominante: 60.00 m?
Valores de Calle o de Zona: 2,400.00 $/nme
Fdesnivel FUb | FFo | FFr | FSu | FRe
1.00 1.00 | 1.00 | 0.81 | 1.00 | 0.81
Fraccion Superficie alor UnitaridCoeficiente| Motivo del Valor
m?2 $/m?2 Coeficiente Parcial
1 60.00 ¥ $ 2,400.00 0.81 Integro $ 116,640.00
Suma 60.00 n? Suma $ 116,640.00
Valor Unitario Medio de Terreno: $ 1,944.00
b) De las Construcciones:
FEd = 1-(100%*(((Edad/Vida total)"2)+((1-(Edad/Vida total)"2))*FCo))
Tipo Descripcion Superficie V.R.N. Demérito V.N.R. Valor
m?2 $/m?2 $/m?2 Parcial
1 Casa habitacion 51.00 n? $ 6,100.00 10000 $ 610000 |$ 311,100.00
2
3
4
5
Suma 51.00 m? Suma $ 311,100.00
FEd = Factor de edad.
FCo = Factor de conservacion.
*FRe minimo permisible =0.60
c) Areas, construcciones e instalaciones comunes (S6lo en condominios):
Clave Descripcion Cantidad alor Unitari¢ Demérito | V. Unitario Valor
bevo Instalag Neto Parcial
m2, pza, It, m3 $/m?2 $/m?2 $
Suma
d) Instalaciones especiales y obras complementarias privativas :
Clave Descripcion Cantidad alor Unitari¢ Demérito | V. Unitario Valor
bevo Instalag Neto Parcial
m2, pza, It, m3 $/m?2 $/m?2 $
1 Calentador solar 100|pza 9,050.00 10000 9,050.00 |$ 9,050.00
2 Focos LED 2.00|pza 95.00 10000 95.00 $ 140.00
3 Pisos de concreto 8.76|m2 350.00 10000 350.00 $ 3,066.00
4 Barda compartida 3.50|ml 900.00 10000 900.00 $ 7,884.00
5 Bardas 6.96|ml 900.00 10000 900.00 $ 6,264.00
Suma $ 27,404.00
VALOR FiSICO O DIRECTO (at+b+c+d) $ 455,144.00
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IX - ENFOQUE DE INGRESOS (método de capitalizacién de rentas) |

ANALISIS DEL MERCADO DE CONSTRUCCIONES EN RENTA ‘

DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VALUA
Ubicacion :
Sup. Terr :
Sup. Const :
Edad :
Caract :
Caso Calle Ne Colonia Sup. Sup. Teléfono Informante
Terr. || Const.
1
2
3
Caso Oferta Sup. $/m?2 Factores de Homologacion $/m?2
Const.
$ m?2 Zona Ubic Top Sup || Ser/Ent|f Negoc FRe
1
2
3
4
"Promedio : || || Promedio :
A utilizar :
Tipo Clasificacion Superficie $/m2 Renta |
o Cantidad Mensual
1
2
3
4
5
[Renta Anual
Afios Meses DEDUCCIONES
1 1 a) Vacios: 4.16%
b) Impuesto Predial (B| 4,00%
c) Servicio de Agua (Ej
d) Conserv. M antenim| 5.00%
e) Administracién: 2.00%
f) Energia Eléctrica (E
g) Seguros: 100%
h) Otros: IMPREVIST
i) Depreciacion Fiscal]
j) Deduc. Fiscales (b+g
k) Impuesto sobre lar
SUMA (a+h4+):
En NOmeros Red
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OBTENCION DE LA TASA DE CAPITALIZACION DE RENTAS

A.- TASA EN BASE A VALOR FiSICO
Renta mensual:

Deducciones:

Renta neta mensual:

Renta neta anual:

Valor fisico o directo:

Tasa neta:

C) TASA DE CAPITALIZACION EN BASE A PUNTUACION

B.- TASA EN BASE A VALOR DE MERCADO

Renta mensual :

Deducciones:

Renta neta mensual:

Renta neta anual:

Valor de mercado:

Tasa neta:

CONCEPTO: 7.00% 7.50% 8.00% 8.50% 9.00% 9.50% 10.00% | 10.50% 11.00%

EDAD (ANOS) 0-5 5-10 10-15 15-20 20-25 25-30 30-35 35-40 > 40
puntos:

CONSERVACH| Nuevo |Excelente MuyBueno] Bueno Regular |Deficiente| Malo MuyMalo| Ruinas
puntos:

USO EN GENE|| Optimo |Excelente MuyBueno|] Bueno Adec. Regular |Deficiente| Malo Sin Uso
puntos:

PROYECTO: Optimo uyBueno| Bueno [Adecuado| Regular |Deficiente Jnadecuado| Malo Pésimo
puntos:

VUR: >50 45-50 40-45 35-40 30-35 25-30 20-25 15-20 0-15

puntos:

EN LA anzanero| Cabecera | Esquina | Cabecera| Esquina |Intermedio|intermedio| Interior Interior

MANZANA Comerciall ComercialResidenciaResidencial ComercialResidencial ComercialResidencial
puntos:

ZONA DE LA

UBICACION: || Exclusiva ResidenciaMuyBueno| Buena M edia M.Baja Baja Proletaria |Suburbana]
puntos:

CAPITALIZAC 10000 10714 11429 12143 12857 13571 14286 15000 15714

SUMAS:

Capitalizacién aplicable al caso:

TASA DE CAPITALIZACION

La tasa de real se obtiene de los instrumentos a un afio

La tasa de liquidez se obtiene de instrumentos a corto plazo
La tasa de recuperacion se obtiene de la Vida Util Rer VUR =
TASA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE FINANCIERO

La tasa de capitalizacion resulta de sumar la tasa real, la tasa de liquidez y la tasa « FUENTE

3.80%
3.50%

7.30% Anual

CONCLUSION PARA LA OBTENCION

DELA TASA DE CAPITALIZACION

A) METODO FiSICO

B) METODO DE MERCADO
C) METODO POR PUNTOS
D) OTRO

PROMEDIO DE REFERENCIA

A UTILIZAR, EN NUMEROS

REDOND(

Rentas Mensuales Efectivas o estimadas:

Bruta Total Mensual, Estimada y Redondea
Importe de Deducciones

Renta Neta Mensual

Renta Neta Anual

@B B P P

Capitalizando la Renta Neta *
Tipo de Interés Aplicable al caso,
Resulta un Valor de Capitalizacion de: $

[Valor de Capitalizacion : | s

|Excedente de terreno |

|VALOR DE INGRESOS (capitalizacion de rentas)

109



X - RESUMEN DE RESULTADOS

RESULTADOS DE LOS ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:

VALORFisico[ 455,144.00 |
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS | No Aplica |
VALOR DE MERCADO| $ 520,700.00 |

XI - CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION DEL VALOR ESTIMADO

El valor aplicado al terreno resulta de investigaciones de mercado en la zona yde zonas similares. El v. r. n.
"valor de reposicién nuevo" de las construcciones, segun analisis de costos, Aplicando sus deméritos por el
método de Ross (No hay sugerencias), para determinar el valor neto de reposicion (VNR.) el método de
capitalizacidon no se considera debido a las caracteristicas del inmueble. El valor comercial del inmueble se

concluye con el valor de mercado

XII - CONCLUSION DEL VALOR COMERCIAL |

El VALOR COMERCIAL para el inmueble motivo del presente AVALUO asciende al $ 520,700.00
*xx QUINIENTOS VEINTE MIL SETECIENTOS PESOS 00/100 M.N. ****

VALOR ESTA REFERIDO AL DIA: 21-nov-18 $ 10,209.80 :
Valor unitario vendible resultante:

VALOR REFERIDO A OTRA FECHA (en su caso):
Para los efectos a que haya lugar el valor referido del inmueble:

al dia:
conun como factor, resulta en nimeros
redondos:| $ -
CERTIFICACION
VALUADOR
Nombre: ARQ. EDUARDO RAMOS SANCHEZ
Cédula Prof.:
Especialidad:
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XIII - REPORTE FOTOGRAFICO

Entorno Entorno

Comedor Cocina

sala Escaleras

Fachada posterior Alcoba

111



XIII - REPORTE FOTOGRAFICO

Anexo - Plano |

—_—f———f——— —— §
H

PLANTA ARQUITECTONICA BAJA PLANTA ARQUITECTONICA ALTA
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CONCLUSIONES

La realidad de la degradacion de nuestro planeta nos permite asomarnos
a un futuro no muy alentador. En México los apoyos destinados a la
incorporacion de ecotecnologias en la vivienda social. Estdn a cargo de
las instituciones gubernamentales y de algunas asociaciones de indole
social. A través de estas tecnologias las viviendas estan contribuyendo a
la disminucién de contaminantes y al uso racional de los recursos
naturales; sin embargo no ha sido suficiente, pues para ello se requiere
gue la aplicacion de la sustentabilidad en las viviendas, sea normada por

ley a nivel nacional.

Es imperativo que quienes estamos inmersos en la actividad
valuatoria nos involucremos mas en la valuacion de la edificacion
sustentable. La valuacion de los componentes que hacen posible la
sustentabilidad, no debe hacerse desde un punto de vista solo
cuantitativo; debe reflejar el valor econdémico, estimado en el ahorro
monetario, cuya consecuencia inmediata serd el valor por la influencia
positiva de la salud de las personas y de nuestro planeta. En el proceso
de la valuacion la vivienda de interés social, se deberan de obtener los
tres valores: fisico, capitalizacion y de mercado; este ultimo por supuesto
afectado positivamente por el factor que premie los beneficios de la
sustentabilidad, por el uso de las ecotecnias.

El desarrollo de esta tesis no persigue ser un concluyente en la
propuesta de un factor por sustentabilidad, mas bien busca detonar
muchas interrogantes y opiniones; para el desarrollo de otras
metodologias para la obtencion del factor mencionado en, colegios,
institutos, federaciones y en dependencias publicas que norman la

actividad profesional de la valuacién.
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