VIVIENDA SOSTENIBLE | CLASE MEDIA | VALLE DE ABURRA

[ BN ] [ BN ]
o0 o0 ®
[ ] [ ]
s c.ean
e e e e e Uuniversidad
[ N ]

FACULTAD DE INGENIERIA
MAESTRIA EN PROYECTOS DE DESARROLLO SOSTENIBLE

TRABAJO DE GRADO

ESQUEMAS SOSTENIBLES PARA EL SECTOR CONSTRUCTOR EN
VIVIENDA DE CLASE MEDIA DEL AREA METROPOLITANA DEL VALLE
DE ABURRA

PRESENTADO POR
KARINA MARIA GARCIA PABON
DAVID ALEJANDRO PINTO AVILA

DIRECTOR
DAVID RICARDO OCAMPO ELJAIEK

BOGOTA D.C., SEPTIEMBRE 30 DE 2020



VIVIENDA SOSTENIBLE | CLASE MEDIA | VALLE DE ABURRA

Gracias a nuestras familias y a cada una de las
personas que nos dieron su apoyo durante este
proceso. Hoy entregamos este trabajo como un
nuevo paso en la busqueda de un mundo

mejor.

David y Karina



VIVIENDA SOSTENIBLE | CLASE MEDIA | VALLE DE ABURRA

Resumen

A través de la realizacion de entrevistas sobre la aplicacion de la sostenibilidad en la
actividad edificadora a empresas constructoras, la consulta de material de referencia de
certificaciones y el seguimiento a la normatividad vigente, se realizd un diagnéstico sobre la
condicion actual de la construccion sostenible enfocada a proyectos de vivienda de clase
media no VIS dentro del Area Metropolitana del Valle de Aburré. De alli, y considerando que
el sector de la construccion es uno de los pilares de la economia regional, se identifica la
necesidad de reenfocar la participacion del Estado, la Empresa y la Sociedad para mejorar la
relacion con el medio ambiente y el bienestar de las comunidades. Para lograrlo, es
imprescindible un cambio de paradigma en el sector, el asentamiento de las buenas practicas
que se estan llevando a cabo dentro de la region y la generacion de medidas publicas y

privadas que permitan el acceso a beneficios tangibles para los clientes y las constructoras.

Palabras Clave: Area Metropolitana del Valle de Aburré, Clase Media, Estado —
Empresa — Sociedad, Certificaciones de Construccion Sostenible, Vivienda No VIS.

Abstract

Through interviews on the application of sustainability in the building activity to
construction companies, the consultation of reference material for certifications and the
monitoring of current regulations, a diagnosis was made on the current condition of
sustainable construction focused on non-VIS middle class housing projects within the Area
Metropolitana del Valle de Aburrd. From there, and considering that the construction sector is
one of the pillars of the regional economy, the need to refocus the participation of the State,
the Company and the Society to improve the relationship with the environment and the
welfare of the communities was identified. To achieve this, a change of paradigm in the sector
is essential, the establishment of good practices that are being carried out within the region
and the generation of public and private measures that allow access to tangible benefits for

clients and construction companies.

Keywords: Area Metropolitana del Valle de Aburra, Middle Class, State - Company -

Society, Sustainable Construction Certifications, Non-VIS Housing.
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1. Introduccion

Generar planes de desarrollo publicos-privados que sean avalados por las
comunidades requiere de un analisis causal y correlacional de las dificultades en desarrollo
sostenible que presentan las actuales practicas de crecimiento. Para tal efecto, también es
necesario realizar la revision de la politica pablica, la limitacion normativa y el desarrollo
técnico que involucran estas practicas.

Con base en lo anterior, forjar nuevos modelos de construccion sostenible en el Area
Metropolitana del Valle de Aburra implica una observacion meticulosa de sus actores, sus
politicas y sus relaciones con el entorno. Como premisa béasica, Colombia es un pais que ha
venido desarrollando un fuerte aumento de su poblacion en estratos socioeconémicos medios
durante los Gltimos 20 afios, condicion que impacta al Area Metropolitana en las necesidades
de vivienda con mayor grado de comodidades y beneficios.

Sin embargo, el aumento de la construccion de vivienda también ha implicado el
aumento de los impactos negativos del sector, el cual tiene tan alta demanda de recursos y
causa una gran contaminacion del medio ambiente. A pesar del trabajo que se ha desarrollado
en sostenibilidad, no se evidencia un cambio drastico en la modelacion de proyectos, sino que
se refuerzan las construcciones convencionales como motor de la economia nacional.

En el siguiente documento, se presentan el diagnostico de las condiciones vigentes del
sector y se proponen alternativas viables para la construccion de vivienda no VIS para la clase
media en el Area Metropolitana del Valle de Aburra, con estandares sostenibles, que

respondan a las condiciones encontradas.
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2. Antecedentes y Problematica

El sector de la construccion es el motor de varias economias mundiales al ubicarse, en
promedio, dentro del 11% y el 13% del PIB de los paises, es uno de los mayores aportantes al
desarrollo regional, teniendo gran influencia sobre la actividad econdmica y la generacién de
empleo, sin embargo, también se configura como una de las principales razones de deterioro
del medio ambiente, en este sentido se deben considerar tres aspectos importantes: el elevado
consumo de recursos, la generacion de emisiones contaminantes y de residuos sélidos.

En Colombia, la industria constructora consume el 40% de la energia, genera el 30%
de CO2 vy el 40% de los residuos. Consume el 60% de los materiales extraidos de la tierra,
adicionalmente, en la construccion se desperdicia el 20% de todos los materiales empleados
en la obra (Ministerio de Medio Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2017).

Cabe resaltar que, durante la Gltima década, ha habido un fuerte desarrollo
investigativo de la relacion entre las politicas publicas de vivienda y su efectividad segun las
necesidades que han presentado las diferentes clases sociales. A grandes rasgos, se observa
que dichas politicas promueven la construccion como una actividad de alto impacto en la
economia, pero no favorecen la calidad para los usuarios, ni son determinantes en hacer
valedero el derecho de tener una vivienda digna que refleja el Articulo 51 de la Constitucion
Politica Colombiana de 1991 (Fique Pinto, 2008).

Lo anterior implica que el objetivo de la vivienda en ser sostenible no solamente
requiere un aporte a la mitigacién de la contaminacion y a la preservacion del medio
ambiente, sino que debe buscar la calidad de vida para sus usuarios y el entorno social.

Esto exige que la evaluacion de esta actividad se haga desde una perspectiva holistica,
y debe incluir las etapas de disefio, planeacion, ejecucion y sus impactos tanto positivos como

negativos en la sociedad y el medio ambiente.
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Segln el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE (2018), en el
2018 se otorgaron licencias de construccion en el pais para 22°367.777 de m?, la cual es una
cifra considerable; y si bien las licencias controlan el crecimiento urbanistico para que sea
ordenado, solo abarcan la construccion legal y su alcance no contempla el total de medidas
necesarias para la mitigacion los impactos ambientales que genera el sector constructor.

Por estas razones, desde hace algunos afios, se han desarrollado pautas y guias en el
pais que buscan la inclusion de estrategias sostenibles en los proyectos de construccion y que

se mencionan en la siguiente tabla:

Tabla 1. Pautas y Guias para lograr la construccion sostenible en Colombia

TITULO ANO |AUTOR

Pautas para una construccion sostenible en 2010 | Gordillo, et al.

Colombia. Bogota — Cali — Medellin
Criterios Ambientales para el disefio y Ministerio de Ambiente y desarrollo

2012

construccion de vivienda Urbana sostenible
Resolucién 0549 — Anexo 1: Guia para el 2015 Ministerio de Vivienda, Ciudad Yy
ahorro de agua y energia en edificaciones Territorio

Guia de lineamientos sostenibles para el

ambito Edificatorio, Bogota D.C 2015 | Alcaldia Mayor de Bogota

Guias de Construccion Sostenible 2015 | Area Metropolitana de Valle de Aburra

Nota: Elaboracion propia.

Ademas de los documentos mencionados, existe en el pais normativa relacionada con
la construccidn sostenible, como el decreto 1285 de 2015 que emite lineamientos de
construccion sostenible para edificaciones y de la cual posteriormente surge la resolucion
0549 con su guia para el ahorro de agua y energia, asi mismo la resolucion 0472 de 2017
reglamenta la gestion integral de los residuos generados en las actividades de Construccion y
Demolicion. Se han desarrollado incentivos tributarios y financieros que buscan impulsar la
construccion sostenible, es el caso del estatuto tributario que contempla beneficios en las
Leyes 223 de 1995 y 788 de 2002, las resoluciones 030 de la Comisién de Regulacion de

Energiay Gas y 585 de 2017 de la Unidad de Planeacion Minero Energética proponen
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incentivos para la produccion de energia limpia y la gestion de esta de manera eficiente;
finalmente la banca comercial ofrece una menor tasa de interés en los préstamos para
proyectos inmobiliarios con certificaciones sostenibles (Comision de Regulacion de Energia,
Gas y Combustibles [CREG], 2018; Consejo Colombiano de Construccion Sostenible
[CCCS], 2018; Cubides, 2017; Direccion General de impuestos Nacionales, 1989; Unidad de
Planeacion Minero Energética [UPME], 2017).

Siguiendo con la necesidad de fomentar y crear herramientas adecuadas para la
construccion de vivienda con esquemas sostenibles, en el afio 2013, los profesionales que
forman parte del Consejo Colombiano de Construccion Sostenible — CCCS, comenzaron a
desarrollar una certificacion propia, con referencias directas a la normatividad y las mejores
précticas disponibles en el pais. A raiz de lo anterior, desarrollaron el Referencial CASA
como una herramienta que plantea un cambio cultural para facilitar la estructuracion eficiente
de nuevos proyectos de vivienda, promover el concepto de sostenibilidad y aportar soluciones
al mercado que cumplan con la normatividad asociada a la construccion sostenible del pais
(CCCs, 2016).

Dentro del marco global de la construccion nacional, Antioquia representa el
departamento con mayor area aprobada para construccién en el 2018 llegando a un 17,1% del
total nacional, seguido por Bogota con un 15,5% (Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica [DANE], 2018). Ahora bien, dentro del departamento de Antioquia, el Area
Metropolitana del Valle de Aburra es pionera en desarrollar y presentar la politica publica de
construccidn sostenible para la regién, entregando cinco guias metropolitanas que dan
lineamientos claros sobre las practicas a implementar.

Por esta razon para el presente trabajo se delimita el Area Metropolitana del Valle de
Aburra, que para efectos de este documento se denominara Area Metropolitana y, por ende,

las condiciones geograficas y politicas que se establezcan para la ciudad de Medellin.
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Como ejemplo del desarrollo sostenible impulsado en la regién para el sector de la
construccion, han sido varias las empresas que han volcado sus esfuerzos en mejorar
progresivamente sus practicas productivas hacia métodos més sostenibles a largo plazo,
Conaltura, ha desarrollado proyectos en el departamento de Antioquia desde 1999y,
actualmente, se encuentra construyendo proyectos de desarrollo sostenible en el Area
Metropolitana, siendo una de las pioneras en utilizar las ventajas que ofrece la construccion
sostenible dentro de sus argumentos de mercadeo, desarrollando en conjunto con
Bancolombia y los entes publicos regionales los portafolios financieros que beneficien a los
constructores y a los compradores de vivienda sostenible (Conaltura, 2019).

En efecto, Bancolombia cuya sede principal se encuentra en la ciudad de Medellin,
respondiendo a las crecientes necesidades del mercado no solo ha desarrollado productos que
benefician al desarrollo sostenible, sino que ha creado una direccion de Sostenibilidad con
cuatro focos, en la que su principal objetivo es la atencidn preferencial para empresas 0
personas naturales que ofrezcan productos y servicios relacionados con el desarrollo

sostenible (Bancolombia, s.f.).
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3. Pregunta de Investigacion

La pregunta de investigacion: ¢qué alternativas se pueden desarrollar en el Area

Metropolitana para promover la sostenibilidad en el sector constructor de vivienda para

clase media teniendo en cuenta las certificaciones de construccion sostenible?, surge de

desarrollar y analizar previamente los siguientes cuestionamientos:

1.

¢Por qué, a pesar de las inquietudes en cuanto al impacto generado por la construccion
en el medio ambiente que existen en nuestro pais al menos desde 1991, no se
identifica un cambio significativo en el sector respecto a las préacticas sostenibles?
¢Los incentivos y normatividad que existen en Colombia a nivel legal, tributario y
financiero son suficientemente atractivos para que el sector de la construccién migre al
disefio, construccion, mantenimiento y operacién de construcciones sostenibles?

¢Se pueden cuantificar las ventajas que presenta el sistema de construccién sostenible
frente al convencional, tanto para el constructor como para el usuario final?

¢Son las certificaciones de construccion sostenible un instrumento de apoyo en la
gestion del tema de sostenibilidad para los constructores y es accesible para todos los
proyectos de vivienda no VIS de clase media?

¢Existen proyectos de edificaciones estrato medio no VIS en el Area Metropolitana,
con alguna certificacion para el disefio, construccion, mantenimiento y operacion de
construcciones sostenibles? Si existen: ¢ Qué se puede aprender de ellos? Si no existen:
¢Por qué no se ha construido ninguno hasta ahora?

¢Existen alternativas para incentivar la construccion sostenible de vivienda no VIS

para clase media que involucren a los usuarios finales, la empresa y el Estado?
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Figura 1. Arbol de problemas
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EFECTOS

CAUSAS

Aumento de impactos
ambientales negativos y
consumo de recursos.

Nao se utilizan las
certificaciones existentes
para acceder a los
beneficios.

No se cuantifica el valor
agregado de la
construccion sostenible.

Los beneficios
econdmicos de los
proyectos tradicionales
no son reales.

Mo se busca la mejora
continua en los procesos
para mejorar la
eficiencia.

Se reducen costos
pero sin mayores
beneficios para los
usuarios finales.

Se buscan soluciones a

necesidades de vivienda

sin importar el sacrificio
ambiental

No se incluye en el analisis econdmico de los proyectos de construccion el costo

ambiental

Uso de sistemas convencionales de disefio y
construccion

Bajo porcentaje de sistemas sostenibles en la construccion de vivienda para la clase media en el Valle de Aburra.

Histdricamente su
actividad ha tenido un
impacto negativo sobre el
medio ambiente.

Existe la creencia que es mas costoso construir implementando sistemas sostenibles al
no tener en cuenta la valorizacion y los beneficios reales a largo plazo de los sistemas

sostenibles.

Se busca solo dar cumplimiento minimao a la
normatividad sin incurrir en sancion.

El Sector Constructor
entiende el medio
ambiente como proveedor
de recursos.

Mo es atractivo para el
constructor acceder a los
incentivos existentes.

La construccion
sostenible implica
recursos especializados
que son mas costosos.

Los incentivos existentes
no compensan los
sobrecostos.

Mormatividad actual
cuenta con incipientes
mecanismos de confrol.

Formacidn insuficiente
en eltema de
sostenibilidad.

Nota: Elaboracion propia.




4, Objetivos

4.1. General

Proponer alternativas viables para la construccion de vivienda no VIS para la clase
media en el Area Metropolitana del Valle de Aburra, con estandares sostenibles, que

respondan a las condiciones encontradas.

4.2. Especificos

Describir el proceso evolutivo del desarrollo sostenible en la construccion de
edificaciones en Area Metropolitana, a través del estudio de casos y la
identificacion del impacto del marco legal asociado al sector constructor.

e Contrastar la construccién convencional y la construccion sostenible, identificando
los beneficios y las dificultades para los constructores y usuarios finales de
vivienda no VIS de clase media en Area Metropolitana.

e Analizar la viabilidad en la implementacién de las certificaciones sostenibles para
construccion de soluciones habitacionales de tipo no VIS para clase media en la
Area Metropolitana.

e Formular un esquema de trabajo de construccién sostenible para vivienda urbana

tipo no VIS para la clase media que vincule a la sociedad, la empresa y el Estado.
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5. Justificacion de la Investigacion

Al conocer el impacto negativo generado por la actividad de la construccion sobre el
medio ambiente, es de vital importancia identificar los obstaculos a los que se enfrenta el
sector y plantear soluciones que hagan viables las construcciones sostenibles para todas las
comunidades en Area Metropolitana, teniendo como base los actores principales: Estado,
empresa y sociedad.

Al realizar el andlisis de los registros estadisticos del DANE presentados en la Figura
2, se identificd que la participacion histérica con mas relevancia en el sector constructor es el
tipo “apartamentos” y “casas’” que corresponden al 74% de las construcciones realizadas en el
pais entre el 2013 y el 2018, en este mismo periodo, los estratos’ tres (3) y cuatro (4)
representaron el 55% de la totalidad de los proyectos (DANE, 2018). Por lo anterior, se
decide enfocar la investigacion en este tipo de construcciones y, debido a que hay un fuerte
trabajo investigativo previo de Viviendas de Interés Social, se limita la investigacion a
proyectos catalogados como No VIS.

Para realizar la investigacion y focalizar los analisis en un area geografica con
comportamientos similares se ha escogido el Area Metropolitana del Valle de Aburré por dos
razones: en primera medida, debido a que era el Area Metropolitana mas grande en el pais
después de la recientemente creacion de la Region Metropolitana de Bogota - Cundinamarca,
asi mismo de ser la mas antigua (Contreras, 2020; Gémez, 2017). Como segunda razén, por
su alto desempefio en busqueda de la innovacion; la tasa de inversion en actividades ligadas al

desarrollo de la tecnologia, la innovacion y la ciencia es del 2,14 de su PIB equivalentes a 1,2

! Estratos socioecondmicos en Colombia: 1: Bajo-bajo, 2: Bajo,3: Medio-bajo,4: Medio,5: Medio-
alto,6: Alto. Los estratos 1, 2 'y 3 son los estratos bajos y son beneficiarios de subsidios, los estratos 5y 6 son los
mas altos y pagan sobrecosto sobre el valor de los servicios publicos para subsidiar a los mas bajos, el estrato 4
no es beneficiario, ni debe pagar sobrecostos. Esta estratificacion se realiza con base en las caracteristicas fisicas
de las viviendas y su entorno y no se toma en cuenta los ingresos de los hogares (DANE, 2018).
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billones de pesos, triplicando de esta manera el promedio nacional y generando nuevos

empleos para la economia regional (Ruta N Medellin, 2018).

Figura 2. Participacion en metros cuadrados segun el destino y estrato socioeconémico

(2013 — 2018)

Participacion segun el destino
Periodo 2013 - 2018
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Nota: Adaptado de Censo de edificaciones (CEED), Anexos C y K. DANE, 2018.

Ahora bien, para poder desarrollar el trabajo investigativo, se requiere conocer las

diferentes alternativas de certificacion que permiten acoplarse a la dinamica de la
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construccion. Actualmente, en Colombia se utilizan varias certificaciones, siendo las méas
utilizadas en edificaciones las LEED y EDGE; sin embargo, el Referencial CASA se plantea
como una nueva alternativa que contempla caracteristicas ambientales particulares de la
region y ademas tiene un enfoque particular en la construccion de vivienda.

Con esta investigacion se pretende crear un diagndéstico, generar alternativas de
solucion y ante todo, crear antecedentes para la construccion de este tipo de proyectos en Area
Metropolitana, ya que se ha observado con el andlisis preliminar de la bibliografia que los
trabajos investigativos van enfocados en términos generales a la Construccion Sostenible VIS
pero no se ha hecho un analisis profundo sobre las condiciones de la clase media, su

interaccion con las politicas publicas y las empresas constructoras.
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6. Marco Tedrico

6.1. EIl Area Metropolitana del Valle de Aburra

El Area Metropolitana del Valle de Aburra es una de las seis areas metropolitanas que
se encuentran en Colombia con legislacion vigente. Ubicada en el centro del departamento de
Antioquia, estd compuesta por los municipios de Barbosa, Bello, Caldas, Copacabana,
Envigado, Girardota, Itagli, La Estrella, Medellin y Sabaneta; se caracteriza por ser la mas
grande del pais con 10 municipios y por ser la primera conformada en el afio 1981 a través de
la ordenanza departamental No. 034 de noviembre 27 de 1980 (Universidad Nacional de

Colombia, 2016).

Figura 3. Areas metropolitanas en Colombia

Metrépoli Caribe | 5
MetrépoliUpar | 5

Area Metropolitana de Cucuta| 6

Area Metropolitana de Bucaramanga| 4

Area Metropolitana del
Valle de Aburra| 10

Area Metropolitana
Centro Occidente| 6

Nota: Se debe afiadir la Region Metropolitana de Bogota-Cundinamarca, avalada a través de
la Reforma al Articulo 325 de la Constitucion Politica de Colombia, la cual esta en tramite
por la Rama Legislativa Nacional (Contreras, 2020). Tomado de “Plan Metropolitano de

Gestion de Riesgo de Desastres” por Area Metropolitana del Valle de Aburra, 2015, p. 10.
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Figura 4. Ubicacion y municipios pertenecientes el Area Metropolitana del Valle de Aburra,
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Nota: Tomado de “Area Metropolitana del Valle de Aburra, Medellin y sus comunas” por

Marquet, O., Miralles-Guasch, C. y Rios, V., 2016. Archivo de imagen.

Medellin, la ciudad mas poblada del Area Metropolitana, fue fundada en 1616 y es
considerada la segunda ciudad méas importante de Colombia, capital del Departamento de
Antioquia desde 1826. Esta ubicada a 1.475 m.s.n.m. y su temperatura promedio es de 22°C,
cuenta con una extension de 105 km2 de suelo urbano, 270 Km2 de suelo rural y 5,2 km2 de
suelo para expansion. Esta situada en el centro del Valle de Aburrd, en la Cordillera Central,
atravesada por el rio Medellin (Medellin Cémo vamos, 2020). La ciudad tenia una poblacion

proyectada de 2°508.452 habitantes para el 2018 (DANE, 2018).
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Figura 5. Crecimiento urbanistico del Area Metropolitana del Valle de Aburra entre 1915-

2015

Frev
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Nota: Se puede observar el crecimiento de la urbanizacion en el Area Metropolitana desde la
ciudad de Medellin hacia los municipios aledafios. Dicho crecimiento se fundamenta en la
disponibilidad de terrenos hacia las afueras de la ciudad, los avances en materia constructiva
que permiten implantar proyectos donde antes no era posible y el crecimiento poblacional.

Tomado de “Plan Metropolitano de Gestion de Riesgo de Desastres” por Area Metropolitana

del Valle de Aburra, 2015, p. 14.

6.2. Evolucion histdrica del sector constructor de vivienda para clase media en el Area

Metropolitana del VValle de Aburra

La vivienda en Medellin y los municipios que comprenden el Area Metropolitana,
tiene patrones diferenciados al resto de ciudades colombianas en cuanto a la composicion
estructural de produccion de vivienda, la cual determina en gran medida el mercado del
sector, esto debido a las dinamicas propias de la region del paso de lo rural a lo urbano y lo
tradicional a lo moderno que parten de las condiciones de la lucha bipartidista y un elevado
ascenso de la poblacién urbana (Orozco, 2015). Dicha estructura genera una evolucién

marcada especialmente por el condicionamiento cultural y se fortalece, por ejemplo, en la
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capacidad del capital privado de invertir con base en las condiciones que le ofrezca el
mercado como seguridad, plazo o garantias de obtener demanda.

Dentro de las principales formas de produccion sefialadas por Jaramillo (1985), desde
1930 cohabitaron para la generacién de vivienda de clase media la construccion por encargo,
la cual propone la contratacion de un tercero para la produccion de vivienda de uso propio
como un evento no periddico; la transicional que es la construccion de una vivienda por
encargo pero con una o mas habitaciones para arrendamiento; y la promocién capitalista
privada, que es la inversion de grandes capitales para produccion de vivienda masiva de
forma permanente y ciclica.

Entre 1940 y 1980 se gener0 en la ciudad una fuerte transicion en la forma como las
distintas clases sociales construian la vivienda. Mientras que en los afios 1930 los grandes
capitales se enfocaban en la edificacion de vivienda para las clases bajas, la vivienda de clase
media y alta era predominante en la produccion por encargo con tintes transicionales. Sin
embargo, con la aplicacion de politicas publicas como Las Cuatro Estrategias y el UPAC?,
hubo un alza en la produccidon de grandes edificios desde la década de 1970 para la clase
media que, sumado a la promocién Estatal de la construccion de edificios de mas de 4 pisos,
genero6 que en Medellin al 53,60% de todo el sector constructor de vivienda, y al 78,50% de
los capitales privados invertidos en la ciudad fueran dirigidos a unidades residenciales de este
tipo.

En la Figura 6, se observa la evolucion de la vivienda de clase media en Medellin
hasta finales de la década de 1970, donde se indica el porcentaje de inversion en comparacion
con otras clases en la ciudad, y dentro de ese porcentaje la participacion de cada una de las

formas de produccion para observar la proveniencia de las grandes empresas de la actualidad.

2 Las Unidades de Poder Adquisitivo Constante (UPAC) tenian como objetivo mantener a largo plazo el
poder adquisitivo de la moneda, especialmente para los créditos hipotecarios, efecto colateral que se observa en
paises con altas tasas de inflacion y que afecta fuertemente a las poblaciones vulnerables.
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Figura 6. Evolucidn en la inversion de la vivienda para clase media en la ciudad de Medellin.

1944-1977 segln la forma de produccion.
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Nota: Fuente: Adaptado de “Las Formas de Producciéon de Vivienda en Medellin 1930-1980”

por Jaramillo, S., 1985, Revista Desarrollo y Sociedad, 17-18, p. 55-102.

Esta realidad del sector constructor con inversion de capitales privados crecientes,
entre las décadas de 1960 a 1980, fue impulsado altamente por un requerimiento de
consolidar el sector, considerando que habia falencias en planeacién y desarrollo urbano a
causa del paulatino crecimiento poblacional urbano que se generé en el pais a causa de la
violencia, el desplazamiento y un aparente aumento de oportunidades en los focos de las
ciudades, y que represent6 una duplicacién del namero de habitantes en Medellin entre 1964
y 1985 sin las herramientas de planificacion necesarias (Museo Casa de la Memoria, 2018).

En la siguiente Figura, se presentan los sucesos mas relevantes para la edificacion de

vivienda en la regién del Valle de Aburra posteriores a 1980:
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Figura 7. Evolucion de la urbanizacion en Medellin posterior a 1980

- Alta tendencia de invertir en enormes
fincas de barrio para construir edificios y
conjuntos cerrados con mallas y porteria
debido a la violencia. 1980
- Definicion del Area Metropolitana

mediante la ordenanza departamental

No. 34, establecida como una entidad

pUblica administrativa que agrupd nueve

municipios del Valle de Aburra,

unificando de esta manera un desarrollo

urbano en conjunto.

1990

- Construccion de grandes obras de
infraestructura y urbanismo como una
forma de respuesta a la profunda crisis
social.

<

- Acuerdo 62 de 1999, adopta el Plan
de Ordenamiento Territorial: “Ciudad
competitiva, ambientalmente sostenible,
socialmente equilibrada, acogedora e
integrada espacial y funcionalmente a
partir de los ejes estructurantes y del
sistema de centralidades".

- Interés en el crecimiento de la ciudad
hacia adentro con mejor conexién
urbanistica: reconstruccion de espacios
por medio del cambio de usos del suelo
de industrial a residencial.

- Se alcanzo el pico més alto de
violencia.

- Se Vivié un despertar que se vio
reforzado por circunstancias nacionales
como la Constitucion Politica de
Colombia de 1991, clave para la
autonomia en los territorios y la
planificacion territorial.

- Medellin se destaco a nivel
latinoamericano por sus esfuerzos en
promover el desarrollo urbano desde
una vision integral que buscaba superar
la desigualdad en los territorios a través
del urbanismo v la infraestructura.
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Nota: se pueden observar las imagenes del crecimiento urbanistico en zona de ladera generada

por invasion como fendmeno de la pobreza y la violencia de 1980, asi como el cambio

urbanistico de la ciudad después del cambio de milenio (Pareja, 2014; Organizacion de las
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Naciones Unidas para la Educacion, la Ciencia y la Cultura [UNESCO], 2019; Universidad
Nacional de Colombia, s.f.). Adaptado de “Transformacion urbana integral. Medellin Es 70,

80, 90” por Museo Casa de la Memoria, 2018. Memorias por Contar.

Toda esta recopilacion historica de la construccion de la ciudad ha conducido a
comprender que, desde un punto de vista de sociedad y de conformacion urbana, hay una
transformacion profunda del espacio construido. Las necesidades cambiantes de sus
habitantes, las coyunturas sociales y los incesantes esfuerzos del Gobierno Regional han
generado una base sélida para establecer acciones concretas en cuanto a sostenibilidad en el
sector constructor, permitiendo identificar que el Area Metropolitana es adaptable a los
cambios que se presentan y que tiene el potencial para dar cabida a nuevos paradigmas a

través de la innovacion que la ha hecho reconocida dentro de América Latina.

6.3. La construccién dentro de los Objetivos de Desarrollo Sostenible

Es importante revisar los pactos que, dentro del Plan Nacional de Desarrollo - PND
2018-2020, tienen relacion con la construccion sostenible, ya que este “es la hoja de ruta que
establece los objetivos del Gobierno, fijando los programas, inversiones y metas para el
cuatrienio” (Departamento Nacional de Planeacién, 2018).

En la Figura 8 se presentan los dos pactos que se relacionan directamente con el sector
constructor y promueven el enfoque de construccion sostenible, como medios para alcanzar
los objetivos propuestos en el PND y su relacion con los ODS.

En el diagnostico realizado por las Naciones Unidas en Colombia para cada uno de los
ODSS se identifica entre otras cosas, que para el nimero 11: Ciudades y Comunidades

Sostenibles, que propone “lograr que las ciudades y los asentamientos humanos sean

3 Objetivos de Desarrollo Sostenible
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inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles” (Herrero, 2018, p. 46), los POT se encuentran

vencidos y se deben actualizar junto con las medidas de gestion de riesgo de desastres.

Figura 8. Pactos del PND 2018-2020
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Nota: Adaptado de “Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022. Pacto por Colombia, pacto por

Plan Nacional de Desarrollo
2018-2020

la equidad” por Departamento Nacional de Planeacion, 2018, p. 80-83, 118-121.

En este pacto se busca generar una estrategia para mejorar las condiciones de vivienda
y los barrios y, aunque prioriza a las viviendas tipo VIS y VIP, también plantea en su ruta al
2030 que los colombianos “tendremos barrios atractivos, seguros, con parques, transporte
publico y acceso a hospitales, colegios y espacios deportivos y culturales, caracteristicas que
deben contemplar los constructores en la construccion sostenible” (Departamento Nacional
de Planeacion, 2018).

Ademas, al pacto “producir conservando y conservar produciendo” busca un
equilibrio entre el desarrollo productivo y la conservacion del medio ambiente, impulsando la
innovacion y desarrollo de nuevos productos y métodos de produccion y construccion
(Departamento Nacional de Planeacion, 2018).

La construccion sostenible contribuye directamente al cumplimiento de los ODS

relacionados en la Figura anterior, por tal razon, es importante identificar las mejores
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practicas que se vienen utilizando en el sector y buscar su divulgacion e implementacién
desde el estado, de manera que se conviertan en practicas comunes que contribuyan a la
conservacion de los recursos naturales.

La alianza Agenda 2030 de Construccion Sostenible para combatir el cambio
climatico y mejorar la calidad de Vida es una iniciativa del Consejo Colombiano de
Construccion Sostenible, que propone “potencializar el aporte del sector de la construccién
para combatir los efectos adversos del cambio climatico, detener el calentamiento global por
debajo de +2°C y asegurar un futuro bajo en carbono y una mejor calidad de vida para
todos” (Consejo Colombiano de Construccion Sostenible, s.f.).

Para alcanzar este objetivo, propone compromisos y acciones desde la CCCS y su red
de més de 200 miembros, apoyando al Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, en favor
de la transformacion de la cadena productiva que aliente un desarrollo bajo en carbono y la
aplicacion gradual y con criterios de factibilidad de su politica de construccion sostenible, asi
mismo buscara contar con un sistema de informacion que permita realizar un seguimiento al
impacto de las mejoras en eficiencia en el uso de agua y energia, obligatorios para nuevas
edificaciones a partir de 2016 segun lo dictaminado por el Decreto 1285 y la Resolucién 549
del afio 2015 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio (Consejo Colombiano de

Construccion Sostenible, s.f.).

6.4. Lavivienda en Colombia

6.4.1. Aspectos Generales.

El Articulo 51 de la Constitucion Politica de Colombia (1991) reconoce el derecho a
vivienda digna de todos los colombianos, esto significa que el estado debe fijar las

condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promover planes de vivienda,
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sistemas adecuados de financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos
programas.

Este derecho en Colombia, siendo de carécter asistencial, no fundamental, determina
que las personas que tengan esta necesidad no pueden exigir al Estado que les suministre una
vivienda digna por medio de una accién legal; si no que deben buscar la manera de
aprovechar los sistemas de financiacion o subsidio que el estado ofrece (Garcia H. A., 2006).

De acuerdo con Escalante (2016), sabiendo que la vivienda responde al derecho que
tienen las personas de vivir en un medio ambiente sano y que conduce a la preservacion de la
dignidad y supervivencia, se puede definir la vivienda digna o adecuada desde las siguientes

condiciones:

Estructura fisica: referida al tamafio adecuado segun el nimero de ocupantes y con

los espacios necesarios para las actividades de la familia.

e Ubicacion en relacion con la seguridad: acceso a la vivienda e integridad de los
elementos que la constituyen y las pertenencias de los ocupantes.

e Facilidad de infraestructura.

e Costo accesible para los usuarios.

e Localizacion: acceso a empleo y servicios urbanos.

e Seguridad de tenencia de dominio y ocupacion.

6.4.2. Clasificacién de vivienda en Colombia.

A continuacion, se presenta en la tabla el origen de la Vivienda VIS y VIP en

Colombia y sus caracteristicas:
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Tabla 2. Tipos de Vivienda en Colombia
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VIP

VIS

No VIS

Avrticulo 91 de la Ley

Aquella que se desarrolle
para garantizar el derecho a

por la cual se expide
el Plan Nacional de
Desarrollo 2010-

Vivienda de Interés Social
Prioritaria, cuyo valor
maximo seré de setenta
salarios minimos legales

388 de 1997 la vivienda de los hogares
de menores ingresos.
Se establecé un tipo de Unlda}d hablltauona}l gue
vivienda denominada cumpfe con os_esEan ares
Ley 1450 de 2011: de calidad en disefio

urbanistico, arquitecténico
y de construccién y cuyo
valor no exceda ciento

Vivienda que supera en su
valor de venta nueva los
ciento treinta y cinco
salarios minimos
mensuales legales vigentes
(135 smimv).

2014 - treinta y cinco salarios
mensuales vigentes (70 o les legal
smimy) minimos mensuales legales
' vigentes (135 smimv).
Precio a 2020 Mayor a $ 60°4461,210 | Entre$60°4461.210y$ | o i 2 ¢118'503,405.

118°503,405.4

Nota: Adaptado de la “Ley 388 de 1997y la “Ley 1450 de 2011 por Congreso de la

Republica de Colombia.

Por tanto, la vivienda no VIS es aquella que redne los elementos que aseguran su

habitabilidad, estandares de calidad de disefio urbanistico, arquitectonico y de construccion, y

cuyo costo supere el valor maximo establecido para las viviendas VIS en Colombia

(Viceministerio de Vivienda, 2019). A partir de este concepto es interesante entender los

determinantes socioecondmicos y financieros del precio de la vivienda en Colombia, pues

desde alli se podra establecer el efecto de la inclusién de los sistemas de construccién

sostenible en la estructura de costos de los proyectos.

Algunos de estos determinantes identificados en los estudios realizados son: el ingreso

de los hogares y las tasas de interés vigentes en el mercado, ademas de estas variables se ha

considerado el efecto que tiene en las condiciones del mercado, los subsidios determinados

4 SegUn el Decreto 1467 de 2019, el Ministerio de Vivienda hace un ajuste para el precio maximo de
vivienda VIS en zona de aglomeracion urbana definidas por el CONPES 3819 de 2014 a 150 smimv. Lo anterior
quiere decir que, el valor de vivienda VIS puede llegar a un tope de $ 131°670.450 si se demuestra que el
proyecto esta construido sobre suelos con alta presion de valorizacion



VIVIENDA SOSTENIBLE | CLASE MEDIA | VALLE DE ABURRA

34

por las politicas publicas, los desembolsos de crédito, la disponibilidad de capital para

inversion y la inflacién, entre otros (Garcia, et al., 2016).

Segun el Informe de Construccion emitido por Camacol en la region Antioquia (junio

de 2019), entre el 1° de enero de 2018 y el 31 de abril de 2019, el 70% de las licencias

otorgadas (representado en metros cuadrados) para construccién corresponden a Vivienda No

VIS, este valor es significativo ya que el presente analisis quiere enfocarse en este tipo de

vivienda.

6.4.3.

Incentivos tributarios para la construccion sostenible de vivienda en Colombia.

En la siguiente tabla, se presenta la normatividad que regula los beneficios existentes

en temas energéticos y que pueden ser utilizados en el marco de la construccion sostenible de

proyectos inmobiliarios.

Tabla 3. Resoluciones que regulan la generacion de Energia de fuentes renovables en

Colombia

Regula las actividades

La integracion de la

- Los auto generadores a pequefia
escala

energética/gestion
eficiente de energia

.. 1de S autogeneracion a - Los generadores conectados al
Resolucién 030 de generacién a -
5 marzo ~ pequefia escalay de la | SIN
- CREG pequefia escala y DR -
2018 .| generacion distribuida | - Los comercializadores
generacion distribuida 6
al SIN - Los operadores de red
- Transmisores Nacionales
- Servicios de disefio (arquitectura
Establece el e ingeniera) en medidas pasivas y
procedimiento para activas
- 28 de | conceptuar sobre los | Solicitar beneficios - Servicios profesionales de
Resolucion 463 : : . . i g
UPME agosto | proyectos de tributarios sobre el ingenieria en commissioning
2018 | eficiencia IVA y/o la Renta - Modelacién energética

- Implementacion de mejoras en
eficiencia energética con
certificacion

5 Comision de Regulacion de Energia y Gas

® Sistema Interconectado Nacional

" “Proceso de calidad basado en un método de verificacion y documentacion por parte de un tercero que
avala que un edificio y sus sistemas han sido disefiados, instalados, probados, operados y seran mantenidos de
acuerdo con los requerimientos del propietario y los méas altos estandares de calidad y normativa aplicable, y

puede ser implementado a cualquier sistema” (Revitaliza Consultores, 2018).
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Nota: Adaptado de “Resolucion 030 de 2018 por CREG, 2018; “Resolucion 463 de 2018”

por UPME, 2018 y “Ley 1715 de 2014” por Congreso de la Republica de Colombia, 2014.

Adicionalmente, se elabor6 la Figura 9 con las leyes que definen las condiciones para
que el constructor determine la pertinencia de acceder a los incentivos tributarios propuestos
por el gobierno y el Ministerio de Minas y Energia, respecto a la disminucion en el pago del
impuesto a la Renta y el IVA y los entes autorizados para estudiar y definir la viabilidad de

las solicitudes presentadas.

6.4.4. incentivos financieros para la construccién y compra de vivienda.

La construccion de vivienda y su financiamiento son de gran interés para la politica
econdmica debido a su impacto en el crecimiento del PIB y la generacion de ingresos; es por
esto, que a lo largo de los afios, en Colombia, los planes de desarrollo econdémico se han
apoyado en la construccion de vivienda y el financiamiento a los usuarios finales para su
adquisicion, en 1972 por ejemplo, se establecio el sistema UPAC y se crearon las
corporaciones de ahorro y vivienda, este sistema se utilizd hasta 1999. Actualmente, el marco
legal vigente en Colombia, Ley 546 de 1999, define el crédito de vivienda, como el que se le
otorga a una persona natural o familia para la adquisicién de vivienda, con un plazo mayor o
igual a 5 afios, utilizando como garantia hipotecaria la misma vivienda adquirida.

Recientemente el ministro de vivienda, ciudad y territorio emitié una medida para
facilitar el acceso al crédito de vivienda en el pais, que permite acceder a la compra de
vivienda con el 10% del valor de ella y aprueba los préstamos hasta por el 90% del valor
restante, esta medida pretende dar impulso al mercado de vivienda VIS y no VIS en el pais.

Por otro lado, las cajas de compensacién familiar Comfenalco y Comfama tienen

programas de subsidio y financiacion para sus afiliados en proyectos de vivienda.
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Figura 9. Leyes que regulan los incentivos tributarios y los entes reguladores para el constructor

36

@

L

Ley 697 de 2001

Fomenta el uso racional y eficiente de la energia, promueve la utilizacién de energias
alternativas y dicta otras disposiciones.

>|' Ley 1715 de 2014, Art. 11 ‘ N

Define los incentivos a la generacion de energias no convencionales; tendran derecho a
reducir anualmente de su renta el 50% del valor total de la inversion realizada.

Y

| Art. 255, adicionado por el
Art. 103 de lao Ley 1819 de -]

2016

Define que las personas juridicas que realicen inversiones en control, conservacion y mejoramiento del
medio ambiente, tendran derecho a descontar de su impuesto a la renta el 25% de las inversiones que hayan
realizado en el respectivo afio gravable.

-

Estatuto Tributario

Seran objeto de descuento los bienes, equipos o maquinaria destinados a proyectos, programas o
actividades de reduccidn en el consumo de energia y/o eficiencia energética, siempre que correspondan al
logro de metas ambientales concertadas, para el desarrollo de estrategias, planes y programas nacionales de
produccién mas limpia, ahorro y eficiencia energética.

—P‘ Numeral 7 del Art. 424 ‘ >

Decreto 1258 de 2013.
Numeral 4.

Decreto 2573 de 2011. }—» AN'

Decreto 1073 de 2015.

—

Los equipos y elementos nacionales o importados que se destinen a la construccidn, instalacién, montaje y
operacién de sistemas de control y monitoreo, necesarios para el cumplimiento de las disposiciones,
regulaciones y estdndares ambientales vigentes.

i UDme Debe emitir concepto sobre la viabilidad de aplicar incentivos para eficiencia energética
—

UNIDAD DE PLANEACION

y fuentes no convencionales de energia.

MINERO ENERGETICA

-

’ Para evaluar las solicitudes de certificacion para la obtencién de beneficios tributarios
—

para la promocién de la Eficiencia Energética/Gestidn Eficiente de la energia.

AUTORIDAD NACIONAL
DE LICENCIAS AMBIENTALES

Los Contribuyentes

declarantes

Aquellos interesados en la deduccidn especial deberan obtener previamente la
—— | Certificacidon de Beneficio Ambiental que expide el ministerio de Ambiente y Desarrollo
Sostenible.

Nota: Adaptado de “Ley 697 de 20017, “Ley 1715 de 2014, y “Ley 1819 de 2016” por Congreso de la Republica de Colombia; “Decreto 1258

de 2013, “Decreto 3573 de 2011 y “Decreto 1073 de 2015 por Presidencia de la Republica
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6.4.4.1. Para el constructor

Dentro del sistema bancario, entidades como Bancolombia o Davivienda se destacan
en la promocién de la construccion sostenible, asesorando a las constructoras para la
obtencidn de las certificaciones y asignando asesores para los proyectos con el fin de
garantizar la obtencion de la certificacion. De esta manera asegura al mismo tiempo estos sean
aptos para disminuir puntos en los créditos de construccién y que los usuarios finales tengan
acceso en los créditos para la adquisicion de vivienda.

Figura 10. Ejemplo del beneficio en tasa de crédito para constructor Linea Verde

para un préstamo de $15.000 millones de pesos colombianos

Crédito Constructor Crédito Constructor
Tradicional Linea Verde

Monto a Monto a

desembolsar Meses desembolsar Meses

$ 15.000.000.000 24 $ 15.000.000.000 24
Tasa EA Tasa EA
5.00% 4.00%
Intereses Intereses

Garantia generados Garantia generados

Hipotecaria $1,488,480,381 Hipotecaria $1,196,060,232

Nota: Tomado de “Construccion sostenible”, por Bancolombia, 2020, p. 3.

A la fecha, Bancolombia dispone del Crédito Constructor Sostenible que cuenta con
tasas preferenciales, siendo uno de sus beneficios la reduccion de 100 puntos en la tasa de la
linea de cartera constructor, y aunque inicialmente tenia un monto maximo disponible por
operacion de $20.000 millones de pesos colombianos que limitaba el interés de los
constructores mas grandes en adquirirlos, la bolsa destinada a esta linea fue ampliada y

actualmente se pueden solicitar montos mayores. Asi, el plazo establecido para este préstamo
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es de 48 meses y brinda asistencia técnica con un experto costeado por la Corporacion

Financiera Internacional para la certificacion EDGE.

6.4.4.2. Para el comprador de vivienda

Para el comprador de vivienda en el Area Metropolitana, se encontr6 que tan solo dos
entidades benefician en sus tasas de interés la compra en edificaciones con certificaciones
sostenibles:

En Bancolombia el comprador encuentra el beneficio de un préstamo a largo plazo con
una tasa preferencial durante los 7 primeros afios del crédito o del leasing habitacional, este
beneficio puede ser de hasta 65 puntos por debajo de la tasa normal; de estos 65 puntos se
otorgan 30 por tener el crédito con Bancolombia y 35 por comprar en un proyecto con
certificacion sostenible financiado por este banco.

Por otro lado, en Davivienda cuenta con dos opciones para el crédito de vivienda
sostenible:

En primer lugar esta el Leasing Lineas Verdes, que funciona como un arrendamiento
financiero en donde el banco es el duefio del inmueble y el comprador es el duefio del capital
abonado hasta que termine de abonarse el valor total y se haga el traspaso del mismo, esta
modalidad permite pagar cuotas mensuales a término definido en proyectos con certificacion
sostenible, los beneficios que ofrece es la financiacion de hasta un 80% del valor del inmueble
y la disminucion de hasta 75 puntos sobre la tasa de cartelera al momento del desembolso y
por un periodo maximo a 15 afios (Banco Davivienda, 2020).

Hipotecario Lineas Verdes, es un crédito de vivienda para adquirir el inmueble en
proyectos con certificacion sostenible y que estan avalados por el banco. Ofrece la
financiacion de hasta un 70% del valor del inmueble, aplica una disminucién en la tasa de
interés de 75 puntos sobre la tasa disponible en las oficinas, por un plazo de 60 a 240 meses,

en pesos y de 60 a 360 meses en UVR (Banco Davivienda, 2020).
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6.5. Normatividad Ambiental Vigente para el sector constructor

6.5.1. Respecto a la construccién sostenible de vivienda.

Actualmente en Colombia existe normatividad que regula la construccion sostenible;
el desarrollo de esta viene desde los afios setenta y se ha ido articulando con los factores
ambientales y la configuracion de los entes reguladores de cada ciudad. A continuacion, se
presentan las principales consideraciones de esta normativa en relacion a la construccion
sostenible en el pais.

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, emiti6 en junio de 2015 el decreto
Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio 1285 donde emite los
lineamientos relacionados de construccion sostenible de edificaciones, posteriormente en julio
de 2015 emite la Resolucion 0549 con los parametros de construccion sostenible y adopta a
nivel nacional la Guia para el ahorro de agua y energia en edificaciones. Esta guia
corresponde al Anexo No. 1 de dicha Resolucidn, en esta se establecen las medidas operativas
de la construccion sostenible; es un documento de referencia para el disefio de edificaciones
eficientes en el consumo de agua y energia (Ministerio de vivienda, ciudad y territorio, 2015).

De la lectura de la resolucién y la guia se pueden extraer los porcentajes obligatorios
de ahorro de agua y energia segun el climay el tipo de edificacion. Asi, las unidades de
vivienda no VIS construidas en el Area Metropolitana, que corresponde a un clima templado
segun el Anexo No. 2 de la Resolucion (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2015),
deben cumplir con un porcentaje de ahorro en agua y energia del 25% desde el 2017, por lo
que dichos ahorros deben ser demostrados mediante el calculo de consumos en los disefios
eléctricos e hidrosanitarios de la edificacién y ser entregados a la curaduria como documento
anexo cuando se solicita la licencia de construccion (Ministerio de Vivienda, Ciudad y

Territorio, 2015).
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Para lograr los ahorros anteriores, la Guia propone una serie de medidas pasivas y
activas a implementar en las edificaciones segun el tipo y el clima, cuantifica el potencial
ahorro en el consumo de recursos y el impacto de su implementacion en el presupuesto de la
obra, asi como el periodo de retorno esperado de la inversion. Las recomendaciones generales

de la guia se extraen en la tabla presentada a continuacion.

Tabla 4. Resumen de recomendaciones para edificaciones No VIS en clima templado

POTENCIAL IMPACTO EN PERIODO DE
TEMPLADO AHORRO COSTOS RETORNO
% % del costo total afios
Accesorios de ahorro de agua 14,38% 0,45% No retorno en 10 afios
Tratamiento de aguas residuales y reciclaje del agu 22,60% 1,98%% No retorno en 10 afios
Agua Caliente Solar 18,80% 0,51% 6 afios
IIumingcién de energia eficiente o Densidad de 26.26% 0.34% 3 afios
potencia de luz
Controles: sensores de ocupacion (areas comunes) 0,12%
Correccion de Factor de Potencia 9% 0,03% 1 afo

Nota: Adaptado de “Guia de construccion sostenible para el ahorro de agua y energia en
edificaciones” por Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2015, Resolucién 0549 de

2015, p. 22-25.

Partiendo de la linea base establecida para las edificaciones en el 2015, se realiz6 un
analisis comparativo de consumos para las edificaciones construidas antes del 2015, para el

2016 y del 2017 en adelante, que observa en siguiente tabla:

Tabla 5. Comparativo de consumos de agua y energia a partir de la linea base

DESCRIPCION LINEA BASE 2015 2016 2017
CONSUMO| UNIDAD |% AHORRO|CONSUMO|% AHORRO| CONSUMO
ENERGIA 48,3 kWh/m2-afio 10% 43,5 25% 36,2
AGUA 1453 I/pers/dia 10% 130,8 25% 109,0

Nota: Adaptado de “Guia de construccion sostenible para el ahorro de agua y energia en
edificaciones” por Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2015, Resolucidon 0549 de

2015, p. 8.
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Los ahorros propuestos deberan demostrarse mediante los disefios y todas las licencias

de edificaciones de vivienda en el Area Metropolitana deberan cumplir con estas condiciones.
A continuacion, se presenta el calculo de ahorros en consumos y costos de las

edificaciones tradicionales respecto a las edificaciones que han aplicado los criterios de la

Guia de Construccion Sostenible; para la elaboracion de esta tabla, se tuvieron las siguientes

consideraciones:

e Composicién hogar: 3 personas por vivienda (DANE, 2018)

e Area estimada de la vivienda estrato medio en Colombia: 60 m? (Torres, 2019)

e Costos referenciales de servicios publicos en la ciudad de Medellin para estrato 48,
(EPM, 2020) (EPM, 2020)

e Consumos calculados segun el nimero de habitantes, el area estimada y la linea
base establecida en la Guia de Construccién Sostenible para el ahorro de agua 'y
energia en edificaciones, para Viviendas no VIS en Clima templado. (Ministerio de

Vivienda , 2015)

Tabla 6. Ahorro en consumos y servicios publicos en el estrato medio en la ciudad de

Medellin, expresado en pesos colombianos

DESCRIPCION LINEA BASE 2017 ADELANTE COSTO UN VALOR AHORRO
UNIDAD [ CONSUMO | % AHORRO | CONSUMO abr-20 TRADICIONAL [SOSTENIBLE | MES ANO
ENERGIA KWh/mes 2415 25% 181,1 567,36 137.017 102.763 34.254 411.052
ACUEDUCTO Y
0,
ALCANTARILLADO m3/mes 131 25% 9,8 15.111 197.610 148.207 49.402 592.829
TOTAL 334.627 250.970 83.657 | 1.003.881

Nota: elaboracion propia segln consideraciones.

El ahorro para una familia en el pago de servicios publicos mensuales es de

aproximadamente $84.000 pesos, esto representa casi un 2% frente a los ingresos totales del

8 Para el mes de abril de 2020, se eligi6 trabajar con el costo de este estrato ya que no esta afectado por
el sistema de subsidio.




42
VIVIENDA SOSTENIBLE | CLASE MEDIA | VALLE DE ABURRA

hogar que para el 2020 se estima en $5°000.000 (cinco millones de pesos colombianos)

(Portafolio, 2019).

6.5.2. Respecto al manejo de los RCD’s en el sector constructor.

El Ministerio de Medio Ambiente emitié la Resolucién 472 de 2017 reglamentando el
manejo y disposicion de residuos de construccion (RCD) en Colombia. Esta resoluciéon aplica
para todas las “personas naturales y juridicas que generen, recolecten, transporten,
almacenen, aprovechen y dispongan RCD de las obras civiles o de otras actividades en el
territorio nacional” (Articulo 1).

Esta normativa que se implement6 desde el 1 de enero de 2018, establece el porcentaje
de residuos que debe ser reutilizado por el constructor durante el desarrollo de sus proyectos,
segun esta, debe darse un incremento anual del 2% en peso, hasta alcanzar como minimo un

30% de ahorro.

6.5.3. Respecto a las Autoridades Ambientales en el contexto urbano.

Desde el afio 1993 con la Ley 99 existen en Colombia el Sistema Nacional Ambiental
— SINA que es el ente encargado de la regulacion y de la gestion ambiental en el territorio
Nacional; esta funcion la cumple a través de las Corporaciones Auténomas Regionales, sin
embargo, el Articulo 66 de esta Ley deroga la responsabilidad de las CAR a las entidades
municipales, en cuyos municipios, distritos o areas metropolitanas exista una poblacién igual
o superior a un millén de habitantes. Es por esto que en Area Metropolitana del Valle de
Aburra, se implemento el Sistema de Gestion Ambienta del Municipio de Medellin y este
ejerce sus funciones a través de la secretaria del Medio Ambiente y las curadurias.

En el 2008 el Ministerio del Medio Ambiente crea la Politica de Gestion Ambiental
Urbana que busca dar lineamientos a los entes regionales sobre ocupacion de territorio y

procesos de desarrollo urbano desde una perspectiva de sostenibilidad ambiental. Por medio
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de esta politica, el Ministerio pretender cerrar las brechas existentes en el pais en cuanto a
politicas ambientales nacionales y regionales y estables mecanismos para esto.

En la Figura 11, se presenta un esquema donde se muestra el alcance del Sistema
Nacional Ambiental como de la Politica de Gestion Ambiental Urbana y su aplicacion en el
Valle de Aburrd, dentro de este contexto se entiende el Ordenamiento Territorial como una
herramienta que permite a la sociedad expresar espacialmente sus intereses genuinos de tipo
econdmico, social, cultural y ecoldgico (Hernandez, 2010).

Para el caso colombiano en general, la politica de vivienda del Estado se enfoca en
generar demanda, pero no en hacer un eficiente uso del suelo que promueva la densificacion
de las construcciones, lo que ha afectado las relaciones simbi6ticas de los elementos de la
sociedad y el ambiente (Camelo y Campo, 2015). Lo anterior, sumado a los aumentos
poblacionales por los desplazamientos debidos a la violencia, el impacto directo en el
desarrollo industrial y la implementacion de infraestructura cada vez mas tecnificada, ha
influido en que temas como la construccion de vivienda pasen a un segundo plano como
motor del desarrollo social y ambiental.

Esta condicion ha generado que la vivienda salga del concepto social al ubicarse en
zonas periféricas marginales que afectan directamente derechos de sus habitantes como la
seguridad y la movilidad (Beuf & Garcia, 2016). Las dificultades de planeacion urbanistica
dan ejemplos claros sobre los inconvenientes que estan presentando las urbanizaciones de
clase baja 'y media en el pais y es que, a las ya mencionadas afectaciones a la calidad por el
tema de costos, las viviendas siguen patrones arquitectonicos que rompen con el paisaje de los
ambientes que las rodean, no son confortables, tienen problemas de aislamiento y hacen que

las condiciones de vida de sus habitantes no sean totalmente satisfechas.
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Figura 11. Autoridades y politicas ambientales en el Area Metropolitana

Sisterna Nacional Ambiental - SINA (Ley 99 de 1993}

Sistema de Gestion Ambiental del Municipio de Medellin — SIGAM!

¥
Secretaria del Medio Ambiente le corresponde ordenar y
coordinar la actuacién municipal en torno a la gestion
ambiental territorial.

v

Las curadurias, a través del curador, son las encargadas de
estudiar, tramitar y expedir las licencias de urbanismo o de
construccion. Decreto 992 de 1996.

MinAmbiente

Politica de Gestion Ambiental Urbana (2008)
Da las directrices para el manejo sostenible de las areas urbanas, definiendo papel y alcance, e identificando recursos e
instrumentos de los actores

Objetivo: promover, apoyar y orientar estrategias de ocupacion del territorio que incidan en los procesos de desarrollo urbano
regional desde la perspectiva de sostenibilidad ambiental.

Define la Gestion Ambiental Urbana - GAU: como aquella que integra la dimension ambiental, combina el desarrollo econdmico,
la elevacion de la calidad de vida y el desarrollo social de su poblacién, sin agotar la base de los recursos naturales renovables en
que se sostiene, ni deteriorar el medio ambiente o el derecho de las generaciones futuras a utilizarlo para la satisfaccion de sus
propias necesidades.

Define Instrumentos como: Plan de Ordenamiento Territorial POT, Esquema de Ordenamiento Territorial EOT, Plan basico de
Ordenamiento Territorial — PBOT.

Permiten a los municipios incluir aspectos relacionados con la articulacién entre planificacion urbana y politica ambiental en lo que
tiene que ver con Ordenamiento Territorial y zonificacion de usos de suelo.

1. Articulo 66, ley 99 de 1993 : los municipios, distritos o dreas metropolitanas cuya poblacion urbana fuere igual o superior a un millon de
habitantes (1.000.000) ejercerdn dentro del perimetro urbano las mismas funciones atribuidas o las Corporaciones Auténomas Regionales.

Nota: Adaptado de “Ley 99 de 1993” por Congreso de la Republica de Colombia, 1993; y “Politica de Gestion Ambiental Urbana” por

Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2008.
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6.6. Construccion sostenible de vivienda multifamiliar

6.6.1. Enfoque de la construccion sostenible.

Bajo un esquema de desarrollo de la calidad de vida humana, la construccion es una
actividad clave para lograr no solamente objetivos econdémicos, sino que sobre sus resultados
se forja uno de los pilares basicos para las comunidades: la formacion de espacios fisicos con
una clara connotacion cultural.

Por tal motivo, la construccion debe ser entendida como una actividad multifocal,
debido a que los impactos que genera son de diversa indole y se dan en las diversas fases
productivas de los proyectos, considerando entre las mas importantes el uso del suelo, la
afectacion al paisaje, la contaminacidn con residuos solidos, liquidos y gaseosos, la alteracion
de corredores naturales y el deterioro de las relaciones culturales, si no se consideran las
necesidades reales de los lugares (Cabalé y Rodriguez, 2017). Por lo anterior, la construccion
sostenible es una actividad que requiere una correcta relacion entre todos los actores e
interesados en ella, se comporta de una forma sistémica donde un patrén o decision puede
reflejar directamente afectaciones en otro de los &mbitos de la sostenibilidad.

Ante esta condicidn, las recientes investigaciones y desarrollos cientificos en el tema,
se han dirigido a la identificacién de modelos productivos desde un punto de vista
multidisciplinar que permitan mejorar las practicas constructivas, con lo que se han reforzado
conceptos como la circularidad de los procesos, y que deben ir apoyados de avances
tecnoldgicos ademas de la calidad de materiales, la ralentizacidn del envejecimiento de las
edificaciones, la reutilizacion de productos, el desarrollo territorial adecuado, los disefios
optimizados, la productividad y la mejora de rendimientos y gestion efectiva de los proyectos
(van Breugel, 2018). Sin duda alguna, la eleccion final de los adelantos tecnolégicos, las

inversiones socioecondmicas y la implantacion de legislacion parten de las prioridades en las
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que se enfoquen las administraciones regionales y las empresas, teniendo como base el marco
de diagndstico en sostenibilidad que tenga un espacio fisico y cultural.

En términos generales, una de las consideraciones fundamentales que deben
cuestionarse a nivel mundial, es la aplicacion correcta de la sostenibilidad en la construccion,
puesto que se ha enmarcado dentro de los limites de la productividad econémicay la
proteccion ambiental, sin tener en cuenta de una forma realmente completa el valor del capital
social dentro de las necesidades habitacionales de las personas (Bamgbade, et al., 2018). Lo
anterior quiere decir que, es un reto para las nuevas edificaciones hacer méas balanceado el
aspecto ambiental compaginado con el social, puesto que a pesar de que hay una relacion
directa entre los dos, el peso que se le da a uno de los dos puede ser determinante a la hora de
efectuar una sostenibilidad, considerando especialmente que aun hoy predomina el aspecto

econdmico como lo fundamental del sector constructor.

6.6.2. Panorama de la construccion sostenible.

Una de las formas de asegurar el cumplimiento de requerimientos minimos en cuanto
a la construccion, es la elaboracion de normativa de construccion que pueda ser aplicada en
los diferentes ambitos, esto puede darse mediante cddigos, estandares o guias. Para
determinar el enfoque de construccion sostenible, se parte del estudio de los codigos,
estandares y guias internacionales; entendiendo que los cddigos buscan como norma regular
un tema especifico y son de obligatorio cumplimiento, los estandares son pautas para permitir
nuevos escenarios, modelos y procesos y las guias, dan recomendaciones de buenas précticas
gue demuestran avances y nuevas posibilidades en el tema.

Los codigos ademas de ser factibles y compartidos en la sociedad, deben cubrir el
méaximo de elementos dentro de la actividad edificadora y pensarse, no solo desde el concepto
de la edificacion, sino desde su operacion y logistica, corresponden a un manual de operacion

para aplicar en la construccion segun las caracteristicas del entorno (Escallén y Villate, 2015).
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En ciudades como Medellin, desde el 2014, la Alcaldia comenzé acciones para el
control de la construccion y el desarrollo urbano, enfrentando el desafio de la informalidad
que se da en las edificaciones, que en ocasiones son resultado de la necesidad de vivienda; se
busca que después de la proteccion de la vida, se cuide el patrimonio y el derecho a la
vivienda. Casos como el colapso de la torre en Space en el 2013, sefialan vacios legales en
cuanto a controles urbanisticos y constructivos. Por esta razén en los planes a largo plazo,
Medellin considera incorporar al nuevo POT una redefinicion del control urbano mas
adecuado desde el cumplimiento normativo (Caicedo, 2014).

En este sentido, como ya se menciond, el Area Metropolitana se destaca por el
desarrollo de la “Politica Publica de Construccidn Sostenible”, en la que participé un grupo
de expertos en conjunto con la Universidad Pontificia Bolivariana y la colaboracion activa de
los principales actores, donde, en primer lugar se traza la linea base que identifica la
problematica, oportunidades y restricciones relacionadas con la planeacion, construccion,
mantenimiento y deconstruccidn de las edificaciones en el Valle de Aburrd; en segundo lugar,
se hace una revision extensa del marco juridico, en el cual se identifican, describen y
desarrollan los lineamientos legales que son fundamento de la politica; y, en tercer lugar, se
desarrolla un documento de planeacion estratégica que contiene principios conceptuales y
metodoldgicos asi como los objetivos e instrumentos de politica. En este punto se hace una
propuesta de accion de cara al 2020 y se desarrollan las guias de construccidn que serviran
como herramienta técnica para la implementacion de la politica (Area Metropolitana del Valle
de Aburrd, 2019).

En Colombia, no existe un ente articulador entre el ordenamiento territorial y la
construccidn sostenible mediante el control riguroso que permita una adecuada aplicacion

normativa.
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6.6.3. Las certificaciones de construccién sostenible.

El Building Research Establishment (BREEAM), fue el primer sistema de calificacion
de edificios que surge en los afios 90 en el Reino Unido como método de evaluacion
ambiental, buscaba crear estandares de construccion sostenible, teniendo en cuenta el impacto
que generan las edificaciones en el medio ambiente durante las diferentes etapas de vida.

Mas adelante nace en Estados Unidos el US Green Building Council (USGBC) que
desarrolla criterios para promover la sostenibilidad en el disefio, construccion y
funcionamiento de las edificaciones, esta entidad es la responsable del desarrollo de la
certificacion LEED® en el afio 1993 (US Green Building Council, s.f.). Este sistema es el mas
aceptado y utilizado actualmente en Colombia y surge como una iniciativa para liderar el
cambio en los procesos y prioridades de construccion; basicamente, un sistema que evalda el
rendimiento ambiental de la construccion desde una perspectiva integral.

La certificacion EDGE? es un software que permite construir de manera sostenible, es
de fécil implementacién y accesible; la ventaja que presenta sobre las otras, es que permite
certificar cada unidad de vivienda, de esta manera se asegura que los beneficios se trasladen
directamente al cliente, permitiéndole obtener un inmueble con valor agregado; esta
certificacion tiene en cuenta la ocupacién, el nivel de ingresos y el tamafio de la vivienda para
crear modelos de referencia (EDGE, 2020).

De acuerdo con las condiciones particulares en Colombia surge el Referencial CASA,
planteando la necesidad de contar con una herramienta de cambio cultural, que facilite la
estructuracion costo-eficiencia de nuevos proyectos de vivienda, promueva el concepto de
sostenibilidad integral y aporte soluciones al mercado local para el cumplimiento de la nueva

normatividad asociada con la construccién sostenible.

® Leadership in Energy and Environmental Design
10 Excellence in Design for Greater Efficiencies
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El referencial CASA busca posicionarse como un sistema de certificacion nacional,
complementario a la transformacion impulsada previamente por LEED, pero teniendo en
cuenta la necesidad de articular mejores practicas de la construccion de vivienda sostenible,
siendo una herramienta que facilite la construccion viviendas, en el marco de una metodologia
transparente, agil y en alineacion con las politicas nacionales de crecimiento verde (CCCS,

2016).

Tabla 7. Sistemas de Certificacion en Construccion Sostenible en Colombia

s BREEAM

Tipo de Certificador Certificador Ahorro vs Linea Certificador
certificacion multi-indicador multi-indicador Base multi- indicador
Uso de Indicadores

Indicadores globales Indicadores globales

indicadores globales de - Enfoque energético ~
~ de desempefio de desempefio
desempefio
Excellence in
- Design for Great Busca brindar a la
Leadership in Energy L . .
. Efficiencies, es un industria de la
. and Environmental -
Building Research . software de uso construccion
. Design. Se enfoca en . .
Establishment N gratuito que ayudaa colombiana una
. el desemperio del . e . -
Environmental e . . disefar edificios herramienta que facilite
edificio y tiene . L
Assessment . verdes en més de la construccién
versiones para . . -
ENFOQUE  Methodology, . 100 paises. Calcula  sostenible de viviendas,
construcciones
Se enfoca en los e los ahorros durante  en el marco de una
. nuevas, edificios i .
impactos de las . L el uso del edificio, metodologia
S existentes, operacion . L.
edificaciones en su L asi como la transparente y &gil, en
y mantenimiento, . . -
entorno. S . reduccion de las alineacion con las
interiores comerciales . i .
emisiones de politicas nacionales de

envolvente y ndcleo. .
y y carbono comparado  crecimiento verde.

con el caso base.

Nota: Adaptado de “Comparativo Sistemas de Certificacion en Construccion Sostenible en
Colombia” por Consejo Colombiano de Construccion Sostenible, s.f. Disponible en
https://www.cccs.org.co/wp/haga-parte-del-cccs/comparativo-sistemas-de-certificacion-en-

construccion-sostenible-en-colombia/

La certificacion “Cradle to Cradle — C2C” siendo un estandar de certificacion para

productos y materiales, puede ser utilizada en el sector constructor para asegurar de una
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manera mas rigurosa el cumplimiento de parametros sostenibles en el momento de elegir los
insumos para la construccion de las edificaciones. Se puede identificar en el pais, el nuevo
edificio universitario Legacy Ean que fue disefiado por la firma William McDonough +
Partners y que integra desde el disefio la filosofia de la “cuna a la cuna”; este proyecto aspira
a la certificacion C2C para algunos de los materiales utilizados y la certificacion LEED Gold
para la edificacion, ademas pretende “acelerar la integracion de los productos certificados

como Cradle to Cradle en el sector de la construccion” (Construible.es, 2019)

6.7. Participacion del Estado, la empresa y la sociedad en la edificacion de vivienda y la

sostenibilidad del sector

La edificacion de vivienda y su promocion parte de dos preceptos claros identificados en la

Constitucidn Politica de Colombia:

Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado fijara las condiciones
necesarias para hacer efectivo este derecho y promovera planes de vivienda de interés
social, sistemas adecuados de financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion
de estos programas de vivienda (Congreso de la Republica de Colombia, 1991, Articulo

51).

Por tal motivo, es necesario identificar como ha sido el proceso de participacion de los
diferentes actores en el sector, partiendo de la base de que el anterior articulo se posiciona
bajo dos premisas que pueden hacer parte de una paradoja vigente: vivienda digna y

generacion de demanda (Fique Pinto, 2008).

6.7.1. Laincidencia de la politica publica de vivienda.

El desarrollo de politicas de vivienda en Colombia no parte expresamente de una

politica propia, sino de las politicas paralelas que abordaban el tema, como el uso del suelo o
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la inversion publica. Es en los afios 70, que Colombia comienza a identificar el sector
constructor urbano como uno de los lideres del modelo macroeconémico del pais, lo que hace
que sea un fuerte sector de inversion para reproduccion de capital. Para impulsarlo, el Estado
se ha encaminado a fortalecer los créditos y los subsidios, tanto para la construccion como
para la adquisicion de vivienda, generando una inflacion de los costos que no es acorde con el
tope de precio de venta propuesto por la Ley por ejemplo para vivienda social, lo que
irremediablemente afecta la calidad (Fique Pinto, 2008).

En este sentido, la politica publica de vivienda ha favorecido la consecucion de
vivienda de una forma paraddjica para la clase media colombiana. Aunque promueve la
mejora de la calidad de vida, la clase media se endeuda recayendo en un ciclo donde hay una
alta dependencia a factores econdmicos que no fortalecen su ubicacion en la sociedad, sino
que, por el contrario, genera un riesgo de inestabilidad a largo plazo si se tiene en cuenta que
la clase media en el pais puede tener dificultades en la gestion de los recursos, bastante
limitados en comparacion con la clase alta.

Asi mismo, politicas como el SFV (subsidio a la demanda) han convertido la vivienda
que se dispone en el mercado en un bien escaso y han sido orientadas a la generacién de
demanda y no de oferta, trayendo consigo un conflicto de intereses en donde priman las
condiciones del negocio y no el derecho a la vivienda digna como denota la Constitucion
Politica de Colombia (Camelo y Campo, 2015).

Ante esta situacion, la necesidad de buscar soluciones que equilibren la carga de
vulnerabilidad del negocio entre las empresas y los usuarios, es una de las premisas mas
importantes para lograr una mejor calidad de vida de los usuarios, ademas de la ubicacion
estratégica de los proyectos, la calidad estructural y ergondmica o la implementacion de
medidas pasivas 0 activas que promuevan el uso de menores recursos durante construccion,

generando menor costo directo, y de operacion.
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Iniciativas como la que acaba de promulgar el Ministerio de Vivienda, donde se
eliminan las Leyes que prohibian a las entidades financieras otorgar créditos por un valor
mayor al 70% del inmueble, buscan impulsar el sector de la construccién de vivienda y hacer
mas factible la compra para las familias estrato medio y bajo, es innegable que estos cambios

tendrén repercusiones directas sobre el sector (El Espectador, 2019).

6.7.2. Lalabor de la empresa constructora en el Area Metropolitana.

Construir vivienda en Colombia es un negocio que tiene buenos resultados,
especialmente si es posible acceder a los subsidios de construccion que otorga el Gobierno
como apoyo a la vivienda de estratos medios y bajos. Esto ha generado que las empresas
cumplan los requerimientos técnicos solo como requisito para el acceso a estos beneficios de
acuerdo a la Ley 3 de 1991, dejando de lado la inversién en desarrollo tecnoldgico, la
innovacion y el interés genuino por las dindmicas sociales de las comunidades a las cuales se
les brinda la oportunidad de adquirir un espacio fisico (Fique Pinto, 2008).

Considerando que, si bien las politicas pablicas obligan al cumplimiento de unos
minimos establecidos respecto al cuidado del medio ambiente y la construccidn sostenible, es
fundamental para lograrlo realmente, que las empresas constructoras integren estas politicas
en todos sus procesos de planeacion, disefio y construccidn y busquen incluso superar estos
parametros mediante practicas mas exigentes, como las propuestas planteadas por las
certificaciones de construccion sostenible.

Teniendo en cuenta lo anterior, para el Area Metropolitana es fundamental contar con
un sector constructor que permita tener un alto impacto el desarrollo sostenible, especialmente
cuando genera 153 mil empleos de los cerca de 500 mil puestos que hay en todos los sectores
de la region (Camara de Comercio de Medellin, 2019).

En la siguiente Figura se indica el porcentaje de participacion del sector constructor

dentro de la estructura empresarial del Valle de Aburra en 2017:
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Figura 12. Estructura empresarial del Valle de Aburra segun actividad econémica en 2017

Comercio al por mayor y al por menor 35,8 %
B Industrias manufactureras 14,5 %
Alojamiento y servicios de comida 10,1%
B Actividades profesionales, cientificas
y técnicas 8,1 %
B Construccion 5,9 %
B Actividades inmobiliarias 4,4 %
M Otras actividades de servicios 4,1 %

Actividades de servicios administrativos
ydeapoyo 3,7 %
B Informacion y comunicaciones 2,5 %

- g M Transporte, almacenamiento 2,5 %

l_r -/) Actividades financieras y de sequros 1,8 %

] > B Actividades de atencion de la salud humana 1,7 %
Resto de actividades 4,9 %

Nota: Tomado de “Perfiles socioeconémicos de las subregiones de Antioquia” por Camara de

Comercio de Medellin, 2019, p. 16.

En el caso de Area Metropolitana se ha encontrado que ciertas empresas como la
constructora Conaltura, se esta destacando por sus esfuerzos en el desarrollo y construccion
de proyectos con estandares sostenibles, considerando factores como la ubicacion hasta el
bienestar de los usuarios de la vivienda, esto especialmente a través de la urbanizacion Verde
Vivo que estd compuesta de varios edificios y ha implicado un trabajo conjunto con la ciudad
para enlazar temas como la movilidad, cumpliendo con los estandares requeridos por las

certificaciones LEED y EDGE.

6.7.3. La participacion de clase media en la edificacion de vivienda.

La atencidn de este estudio se dirige a la construccion de edificaciones de vivienda
para la clase media o los estratos 3y 4 en el Area Metropolitana del Valle de Aburra y aunque
existen diferencias conceptuales entre clase y estratificacion, estas caracteristicas se unen en
el area de interés y por eso se usan indistintamente a lo largo del documento.

La estratificacion socioecondmica se rige por la Ley 142 de 1994, y se define como

una clasificacion en estratos de los inmuebles residenciales que deben recibir servicios
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publicos, se realiza principalmente para cobrar de manera diferencial por estratos los servicios
publicos domiciliarios permitiendo asignar subsidios y cobrar contribuciones en esta area
(DANE, 2018). Se hace con base en las caracteristicas fisicas de las viviendas y su entorno.
Especificamente para el caso de Medellin, la ciudad cuenta con una distribucion por hogares
de estrato medio (3 y 4) del 40,23% con respecto al total de la ciudad, sin embargo, es
relevante mencionar que son los estratos 2 y 3 los predominantes, con un 33,23% y 28,84%

respectivamente (Ciguienza, 2019).

Figura 13. Porcentaje de viviendas en Medellin por estratificacion socioeconémica

MEDELLIN
% del total de viviendas
Numero de viviendas Estrato @
0 3.202 © 118.797
4,44% ‘ ‘ 13,45%
L4 °
g 73.192 Total 293.580
829% 883.358 33,23%
100% -
L
@ 100.612 € 254.786
11,39% 28,84%

Nota: Tomado de “Conozca cémo es el mapa de los estratos en las grandes ciudades de

Colombia” por Ciglienza, N., 2019. Diario La Republica, Version Digital.

Por otro lado, la clase media colombiana tiene un doble fundamento: corresponde a
fendmenos de movilidad descendente de las clases altas de los afios 1950, pero también a los
crecimientos de las clases bajas desde los afios 1960 a 1994, donde el régimen politico apoyo
estos sectores a través de politicas de seguridad y crédito de vivienda, toda ella compuesta en
su mayoria por comerciantes medios, funcionarios, empleados, pequefios empresarios y
agricultores medios (Fresneda, 2017). La gran dificultad que presenta la clase media

colombiana es que, a pesar de que una parte proviene de la movilizacion de politicas de
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disminucion de la pobreza, esta se ha hecho a través de la adquisicion de créditos
especialmente para vivienda, lo que ha generado que se considere una clase endeudada y, por
lo tanto, vulnerable de volver a condiciones de insatisfaccion de necesidades basicas.

Asi mismo, tienen una condicidn paraddjica en cuanto a que sobre ellas recae una
importante carga tributaria del Estado sin recibir una retribucion acorde con el mejoramiento
de sus condiciones de vida. (Gil, 2016). Lo anterior implica que, las condiciones de la clase
media requieren un balance en los multiples &mbitos de desarrollo que le conciernen, y por
tanto la generacion de equilibrio requiere darse para salir de un estado de vulnerabilidad, en
aspectos como la educacion, la vivienda, la salud y la recreacion.

En Colombia los ingresos para la clase social media en el 2018, basados en la
metodologia del Banco Mundial, correspondian a ingresos mensuales entre $392.038
(trecientos noventa y dos mil con treinta y ocho pesos) y $1°960.192 (un millén novecientos
sesenta mil ciento noventa y dos pesos) (Medellin cbmo vamos, 2018). Para actualizar esta
referencia, se calculd la proporcion respecto al smimv en 2017 que era de $781.242
(setecientos ochenta y un mil doscientos cuarenta y dos pesos); asi el rango de ingresos para
la clase media en el 2020 estaria entre 0,50 smimv y 2,51 smimv.

Estas dinamicas sociales no son distintas el area de estudio, por ejemplo, el Informe de
Calidad de Vida de Medellin (2017), demostré que seis de cada diez ciudadanos corresponden
a clase media y que, por lo tanto, entre el afio 2016 y 2017 se tuvo un aumento del 1,2% de la
poblacién de clase media en detrimento de la cantidad de personas gque viven en condiciones
de pobreza o vulnerabilidad (Medellin, cbmo vamos, 2017).

Para el caso de la construccidn de vivienda, el sector ha optado por desarrollar una
actividad econdmica que no reconoce la totalidad de las necesidades habitacionales de la
poblacién incluyendo a la clase media y se utiliza como un elemento coyuntural de manejo

politico-social (Figue Pinto, 2008). De esta manera, con una clara connotacion creciente en
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cuanto a cantidad de poblacion y una condicién de vulnerabilidad latente, la clase media del
Area Metropolitana se convierte en una fuerza que exige cada dia mas al mercado constructor
contar con soluciones de vivienda ergondmicas, eficientes y ahorradoras, que permitan
acoplarse a las necesidades econdmicas y sociales, y que, sumadas a los requerimientos de

nuevas generaciones, considera méas a fondo su relacion con el medio ambiente.

6.7.4. Desarrollo historico de la educacién ambiental en Colombia y su aporte a una

cultura sostenible.

Aunque en Colombia se han tenido avances en el marco normativo, en relacién con la
Educacion Ambiental, desde el decreto 1337 de 1978 se tuvieron limitaciones de orden
conceptual, pues se insistio en la inclusion de cursos de ecologia, preservacion ambiental y
recursos naturales, dejando por fuera aspectos sociales y culturales (Ministerio de Medio
Ambiente y Desarrollo Sostenible; Ministerio de Educacion Nacional, 2002).

Actualmente rige en Colombia la Politica Nacional de Educacion Ambiental SINA,
que busca abordar el aspecto ambiental en la formacion desde una mirada mas completa,
buscando que sea un conocimiento transversal que acompafie al individuo durante su
desarrollo académico, procurando cambios sustanciales en la cultura. En la Figura 14, se
presenta la politica Nacional de Educacion Ambiental y sus concreciones en los ambitos
académicos.

Les corresponde a las academias de formacion superior, dar continuidad al tema de la
sostenibilidad, ahondando en el desarrollo de este conocimiento, desde el enfoque particular
de cada carrera, plasmando en el quehacer propio de cada saber, acciones practicas que

produzcan resultados en pro de una cultura sostenible.
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Figura 14. Politica Nacional de Educacién Ambiental — SINA

MinAmbiente

o de Ambiente
raollo Sostenible

MinEducacién

lerio de Educacién Nacion

‘ 1992-1993: Fase de exploracion H 1994-1995: Fase de profundizacion }—b‘ 1995 hasta hoy: Fase de proyeccion ‘
¥

‘ Ley 115 de 1994: inclusion de la Educacion Ambiental. ‘

Politica Nacional de Educacién Ambiental - SINA

La Educacién Ambiental es un eje transversal que permite procesos de transformacidn de dindmicas naturales y
socioculturales y contribuye al logro de uno de los propositos fundamentales del sistema: construir la vision de
region.

Busca que | Decreto 1860 de 1994, | ‘ Decreto 1743 de 1994. ‘
todas las . . . .
instituciones Proyectos Educativo Institucional PEI Instrumento politico para la educacion formal
ins
educativas
- Proyectos Ambientales Universitarios
estén | Proyectos Ambientales Escolares PRAE | ye PRAU
organizadas y
se pueda - iy . -,
orientar el Formacion desde una concepcidn de Todos los establecimientos de educacidn
esfuerzo de desarrollo sostenible. (...). Estos proyectos superior del pais, tanto oficiales como
diversos grupos propician en la escuela espacios para el privados, deben contemplar desde sus
en racionalizar desarrollo de estrategias de investigacion diferentes programas académicos e
las y de intervencion (...). De esta manera, la instancias institucionales la educacion
interacciones escuela puede demostrar su papel ambiental, entendiendo que este no es un
del ser humano orientador y abrir espacios de tema competente solo para las carreras
con el medio autorregulacion de comportamientos afines.
ambiente ciudadanos, requeridos para la
) sostenibilidad del ambiente.

Nota: Adaptado de la “Ley 115 de 1994 por Congreso de la Republica de Colombia y los

“Decretos 1860 y 1743 de 1994” por Presidencia de la Republica.

6.7.5. Las Consolidacion de las Tres Fuerzas para el sector vivienda.

Claramente, para plantear una correcta politica de vivienda que beneficie a todos, es
necesario consolidar la importancia social por medio de la participacion ciudadana y los
procesos de democratizacion, de tal manera que se obtenga, de las partes interesadas y en este
caso de la clase media colombiana como Tercer Fuerza, una formulacion de politicas que
genere oportunidades y que los reconozca como sujetos politicos de decision (Escobar, 2004).

De esa forma, las capacidades de negociacion de las diferentes partes y la posibilidad de
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generar alternativas que permitan una mejor solucion al tema de la construccion sostenible
son una clara ventaja de la participacion ciudadana abierta.

Lo anterior implica una mejoria de las dificultades que presenta la clase media en
Colombia y es que se evidencia que no hay precedentes de movilizaciones y participaciones
politicas exclusivas de ella a pesar de que el 62% de esta parte de la poblacion siente que sus
condiciones de vida han mejorado con el paso del tiempo (Angulo, et. al, 2013). La
participacion publica en Colombia ha sido mayoritariamente multiclasista proveniente de
consumidores y esto se afirma en la hipotesis de que la clase media no participa activamente
porque no se empodera con este concepto, es decir, no es netamente defensora de pertenecer a
la Tercer Fuerza (Fresneda, 2017). Lo anterior va altamente relacionado con que la clase
media no necesariamente se identifica con ella, sino que, por el contrario, de acuerdo con sus
condiciones de vida, los individuos se identifiquen con condiciones de pobreza debido a la
misma sensacién de vulnerabilidad.

Ahora bien, es clave que la relacion de las Tres Fuerzas sea simbidtica y determinada
en buscar el interés general de la Sociedad Civil por medio de la unificacion de criterios,
evitando la dominacién de uno de los sectores sobre el otro y promoviendo la accién
interinstitucional. De esta manera se efectlian procesos mas transparentes que implican que el
Estado tenga mejor capacidad de manejo normativo y promocién de la participacion
ciudadana, que la Empresa identifique la razén social de sus objetivos fuera de los mercados
transaccionales y, que el Sector Social, sea garante de la gestacion del capital social

contribuyendo entre todos a la construccién de lo publico y democratico (Salas, 2007).
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7. Hipdtesis de Investigacion

Los incentivos contemplados en el marco legal vigente, no son suficientes para
impulsar el cambio hacia los sistemas de construccion sostenible de edificaciones
de vivienda en el Area Metropolitana del Valle de Aburra.

La creencia de que la construccion convencional sigue representando la mejor
alternativa economica no permite que se adopten medidas mas eficientes para
generar esquemas sostenibles en el sector, especialmente para la vivienda de clase
media en el Area Metropolitana de Valle de Aburra.

La viabilidad para aplicar las certificaciones de construccién sostenible en vivienda
no VIS tiene un impacto determinante en la planeacion y construccién sostenible de
proyectos de vivienda para clase media colombiana.

La generacion de esquemas sostenibles de construccion para vivienda de clase
media en Colombia es dependiente a la participacion conjunta del Capital Social, la

Empresa y el Estado.
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8. Metodologia de Investigacion

8.1. Alcance de la Investigacién

De acuerdo con los objetivos planteados, se identifica que la investigacion contiene
elementos primordialmente de tipo explicativo con fuertes incidencias descriptivas y
correlacionales. Las primeras preguntas de investigacion se fundamentan en describir como
ha sido el comportamiento general de la construccion sostenible en el Valle de Aburra,
mientras que, al hacer comparaciones entre construccion sostenible y tradicional se identifican
ventajas competitivas y dificultades para los grupos de interés, se entiende como un trabajo
correlacional. La investigacion finalizara con un analisis y generacién de alternativas
integrales para construccion sostenible en vivienda No VIS enfocada a la clase media en el
Area Metropolitana del Valle de Aburra; que se fundamentan en la teoria explicativa al tener

en cuenta las condiciones colombianas de tipo legislativo, cultural, ambiental y econdémico.

8.2. Disefio de Investigacion

El disefio de investigacion propuesto consiste en un analisis cualitativo, especialmente
si se tiene en cuenta que bastantes causas se enfocan en factores sociales, politicos y
culturales. Bajo esta premisa, el trabajo se realizara teniendo en cuenta la investigacion
narrativa a través del estudio de casos y el anélisis de literatura y los principios de la
Investigacion — Accién por medio de entrevistas a grupos de interés; debido a que el presente
documento tiene como base la formulacion de propuestas que involucren el Desarrollo
Sostenible en el sector constructor. Para este caso, se identificaran proyectos no VIS para
estratos 3 y 4 en el Area Metropolitana del Valle de Aburra y sobre ellos se buscara aplicar

entrevistas sobre las practicas sostenibles, tanto del disefio y el proceso constructivo, como de
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las funciones durante vida util del mismo que se alineen con las necesidades ambientales y

sociales de sus usuarios.

61
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9. Desarrollo del Trabajo de Investigacion

Con el objetivo de dar cumplimiento a la metodologia establecida y de dar respuesta a
las preguntas de investigacion que se plantearon previamente, el desarrollo del presente

trabajo de investigacion tuvo varias etapas que se definen a continuacion.

Figura 15. Desarrollo del trabajo de investigacién

Analisis y
Consulta de Contacto con 8 Balance de y
- Entrevistas generacion de
documentacion constructoras resultados propuesta

Nota: Elaboracién propia.

9.1. Etapa 1: Consulta de documentacion

En primera instancia, para dar mayor profundidad a lo analizado en los antecedentes y
marco teodrico del presente documento, se realizd una revision de la documentacion pablica
relacionada con los temas de interés enfocados a la construccion sostenible, la normatividad
del sector, experiencias de sostenibilidad en constructoras, opciones de financiamiento,
estandares de certificacidn para construccién sostenible, entre otros temas relacionados. Esta
blsqueda se hizo tanto a nivel pais, como en el Area Metropolitana. Asi mismo, se realizo la
revision de la evolucion histérica del sector constructor en la capital antioquefia, con el fin de

comprender cdmo se ha venido comportando en el aspecto social, econémico y ambiental.

9.2. Etapa 2: Disefio de la entrevista

Con la respectiva consulta de informacion realizada, se desarrollo un modelo de
entrevista que cuyo principal objetivo era reconocer la aplicacion de la sostenibilidad al
interior de la empresa, por medio del acceso a certificaciones, la aplicacion de buenas

practicas constructivas el acceso a beneficios tributarios y financieros. De esta manera, la
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entrevista al ser abierta permitiria obtener datos cualitativos clave para identificar las causas
por las que el sector constructor de vivienda de clase media en el Area Metropolitana tiene el
comportamiento actual.

Adicionalmente, dentro de la entrevista se optd por ingresar una encuesta de
autoevaluacion que permitia al entrevistado identificar siete items de trabajo de la
construccion sostenible segln las Guias de Construccion Sostenible del Area Metropolitana:
sostenibilidad del entorno, habitabilidad, uso de la energia, uso del agua, materialidad
sostenible, manejo de residuos y responsabilidad social. Estos elementos son compartidos con
certificaciones como el Referencial Casa o Leed, por lo que de esta forma se podria identificar
la manera como las constructoras enfocan de manera autbnoma sus proyectos con respecto a
los parametros establecidos por los entes certificadores.

La ficha técnica de la entrevista se observa en el Anexo 1. Ficha técnica de entrevista;
la carta de la presentacion a las constructoras en el Anexo 2. Carta de presentacién de la
entrevista para las empresas constructoras; y el formato de entrevista se encuentra en Anexo

3. Entrevista realizada a las constructoras.

9.3. Etapa 3: Contacto con empresas constructoras

Una vez recopilada la informacion resultante del proceso de consulta y como
cumplimiento a la metodologia planteada para la investigacion, se realizd una entrevista base
para aplicar a diferentes empresas de construccion. Dicha entrevista tiene como objetivo
reconocer la condicion de la sostenibilidad de los niveles productivos de la organizacion y se
enfoca en observar el grado de afinidad que tienen, con respecto a las Guias y Lineamientos
de Construccion Sostenible del Valle de Aburray con la metodologia de la Certificacion

CASA.
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Para la seleccidn de las empresas a entrevistar, se realizé un filtro en sitios web
especializados de finca raiz y en revistas de proyectos de vivienda vigentes para las fechas de
estudio, sin importar el estado de avance de las obras. Los pardmetros de seleccién fueron los

siguientes:

e Proyectos ubicados en la ciudad de Medellin y en los municipios que componen el
Area Metropolitana del Valle de Aburra.

e Proyectos ubicados en zonas donde se ubica la clase media: Bello, Envigado,
Sabaneta, La Estrella, Robledo, Altos de Calasanz y alrededores, entre otros.

e Proyectos Unicamente de estratos 3 y 4.

e Valor de proyecto superior al tope VIS para el 2020 ($124 millones de pesos); no
existia tope superior y se fijé en gran medida por el estrato, aunque se encontrd que
en la gran mayoria de los casos no excede los $370 millones; sélo un proyecto en
estrato 3 llegaba a los $560 millones, ubicado en Sabaneta y el precio respondia a

una mayor area construida.

Cabe resaltar, que no era factor de eleccion para las entrevistas que los proyectos
tuvieran algin concepto de sostenibilidad en sus procesos, esto se dio con el fin de contar con
variedad de experiencias constructivas, pero se dio prioridad en acordar entrevistas con las
empresas con practicas sostenibles. Una vez identificados claramente los sectores de la
ciudad, los proyectos y las empresas constructoras que se relacionan con los filtros indicados,

se dieron dos formas de contacto con las personas encargadas de los temas en cada compafiia:

e Alternativa 1: Se realizo una visita directa (presencial) a los sitios encontrados y se
solicité informacion del proyecto en las salas de venta, aclarando el contenido
académico de la consulta. Una vez terminada la explicacién por parte del asesor y

el recorrido por la vivienda modelo, se pedia escalar nuestra consulta segun fuera
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posible con los disefiadores, directores, residentes de obra o directivos de las
empresas.

e Alternativa 2: Se realizaron llamadas telefonicas a las sedes principales de las
compafiias, con el fin de contactar directamente al area administrativa de la
empresa. A través de este medio, se obtenia la direccidn de correo electronico para
enviar la carta de presentacion y la base de entrevista a los representantes de la
empresa, quienes escogian aceptar o rechazar su participacion e interés en la

entrevista.

9.4. Etapa 4: Entrevistas

De lo anterior, se evidencia que, del total de 20 contactos realizados para el
planteamiento de las entrevistas, se recibié confirmacion de participacion de 5 empresas, de
las cuales se elaboraron 6 entrevistas a 12 personas.

Las entrevistas fueron realizadas con las personas interesadas, en la misma obra, en la
oficina principal de la empresa o en un lugar externo. De las personas entrevistadas, se tuvo
un amplio rango de cargos dentro de las compafiias, desde los directores del area de
sostenibilidad, directores de obra, residentes y practicantes. En todos los casos, la duracion de
las entrevistas fue superior a 40 minutos, llegando a la hora y media para aquellas empresas

interesadas en brindar més informacion relevante.

9.5. Etapa 5: Balance de los resultados con documentacién de soporte

Una vez cumplidos los plazos de investigacion en campo Yy agotados los esfuerzos por
conseguir el mayor nimero de entrevistas posibles, se decidid, por parte del equipo de
investigacion, realizar el balance de los resultados de las entrevistas, con base en los

resultados de estas y la documentacion de soporte recopilada en la Etapa 1 (Consulta de
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documentacién). En este punto, los objetivos fueron: identificar patrones comunes y
divergentes de las constructoras, consolidar las buenas practicas de las empresas entrevistadas
y realizar una comparacion de los resultados cualitativos y aportes, segun lo establecido por

entidades oficiales, entidades bancarias y las estadisticas del sector y del mercado.

9.6. Etapa 6: Anélisis de los resultados y generacion de la propuesta

Con base en los resultados obtenidos del balance y la discusion interna del equipo de
trabajo, se realizé un diagndstico final de las relaciones entre las empresas del sector
constructor de vivienda; el Estado, a través de los entes publicos de regulacion; los entes
certificadores, en especial el Referencial CASA,; los usuarios, a traves de sus intereses de
habitat; las entidades bancarias; y otro participante relevante, que fue reflejado por las mismas

constructoras, la Academia.
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10.  Resultados obtenidos

La entrevista realizada constaba de tres partes, en la primera se buscé que las mismas
empresas dieran respuestas abiertas y cualitativas sobre la aplicacion de la sostenibilidad en el
sector y el desarrollo de proyectos de vivienda para clase media en el Area Metropolitana., en
segundo lugar buscaba evaluar el conocimiento de las constructoras sobre la construccion
sostenible y como esta se aplica dentro de cada organizacion, la percepcion de su viabilidad,
alcance y costos; y en la tercera parte se buscaba hacer una evaluacion cuantitativa del
cumplimiento en la construccidn de sus edificaciones de los parametros propuestos por las

Guias de Construccion sostenible del Area Metropolitana del Valle de Aburra.

10.1. Resultados de las entrevistas a las preguntas cualitativas

Como se observo en la metodologia de investigacion, en el disefio de las entrevistas se
buscé que las empresas dieran sus conocimientos de una forma mas abierta y que sugirieran
ideas para la transformacidn del sector a través de lo que han aplicado. Adicional a las
preguntas anteriormente planteadas por los resultados cuantitativos, se presentan a
continuacion el resumen de las entrevistas con las ideas mas importantes en cuanto a la
aplicacion interna de la sostenibilidad y las expectativas que hay en cuanto a ideas para el la
generacion del esquema sostenible objetivo del trabajo de investigacion. El formato total de
entrevista se encuentra en el Anexo 3. Entrevista realizada a las constructoras. Respetando la
solicitud de algunas constructoras entrevistadas, ninguna de las empresas sera directamente

mencionada en el presente documento.
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Tabla 8. Resumen de entrevista de las constructoras Ay B

D

PREGUNTA

Realice una breve descripcién
de su proyecto/empresa (se
incluyen otros comentarios de
la tipologia de proyectos).

Empresa A

Proyectos de unidades de vivienda
de diferentes estratos en varias
ciudades del pais.

68

Empresa B

Proyectos de vivienda enfocados al

desarrollo sostenible. Todos los
proyectos incluyen practicas
innovadoras en el sector que buscan
cuidar el medio ambiente.

¢Sabe usted qué es la
construccioén sostenible?

Si, asociado en la empresa mas a la
productividad como una forma de no
perder recursos e implementar
practicas e insumos adecuados con
las necesidades del medio ambiente.

Es el objetivo de la empresa como un
factor ético. La construccion gira
entorno a la sostenibilidad para la

compafiia.

¢Considera usted que en el
proyecto se aplican criterios o
parametros de construccion
sostenible?

Si, desde el enfoque LEAN se busca

eficiencia en los materiales, méas alla

de la certificacion en la construccion
el producto final.

Todos los procesos se enfocan en la
sostenibilidad. La empresa se
consolidé como lider en el segmento
sostenible.

¢ Conoce usted las politicas de
construccidn sostenible
emitidas por la autoridad
ambiental para el Area
Metropolitana respecto a las
edificaciones de vivienda?

Si, la empresa hace parte de las
mesas de desarrollo con el Area
Metropolitana.

Si, la empresa hace parte de las mesas
de desarrollo con el Area
Metropolitana. Saben que junto a
Camacol y la UPB estan buscando
ampliar las guias a una aplicacion
departamental.

5.7

Percepcién sobre la
viabilidad y realidad del
costo de construccién
sostenible

Es posible, genera sobrecostos
menores.

No hay mediciones y las que se hacen
no se enfocan al ahorro.

Que actividades tienen en su
empresa para que las
iniciativas de sostenibilidad
antes mencionadas sean
conocidas en todos los niveles
de su organizacion.

La sostenibilidad es un objetivo
estratégico dentro de la empresa.
Hacen seguimiento a la
sostenibilidad desde el punto de vista
productivo: mejores equipos generan
mayor rendimiento y menos uso de
recursos.

Estrategia de cultura de sostenibilidad
como eje transversal en toda la
organizacion.

Porque cree usted que se
aplica o que no se aplica en su
proyecto estos criterios de
construccién sostenible.

Si se aplica, es un tema que ha
entrado ser parte de los objetivos
estratégicos de la empresa y se tiene
un area pensando exclusivamente en
el tema.

Si se aplica, desde el disefio y el
proceso de construccion mediante uso
de metodologia BIM.

¢ Conoce usted cudl el costo
estimado de la
implementacion de la politica
de construccion sostenible
dentro de sus proyectos?

Estima que entre 2-4%.

Los sobrecostos se compensan con la
optimizacion de procesos.

¢ Cual fue peso del costo de la
certificacion dentro de sus
proyectos?

Los costos de la certificacion pueden
aplicarse o no al proyecto, los de
implementacion si son directos.
LEED ronda los $60 o $70 millones
de pesos, EDGE $40 millones de
pesos y CASA $25 millones.

Los costos de la certificacion hacen
parte del plan de mercado, no afectan
el costo por metro cuadrado de la
vivienda.

9.1

¢Conoce la certificacion
LEED?

Si, es la mas aplicada por la empresa.

Si la conoce y la ha aplicado.

9.2

¢ Conoce la certificacion
EDGE

Si, aplicada a proyectos como
hoteles porque es muy dificil de
cumplir en vivienda. Es para la

empresa la que mas se adapta a las
necesidades del Area Metropolitana.

La conoce, pero no la aplica.

9.3

¢Conoce el Referencial CASA

La conoce, pero no la aplica.
Considera que CASA es una
certificacion que lo tiene todo, es
sencilla'y entre mas compleja se
vuelva mas dificil sera de aplicar,

evolucionara con la implementacidn.

La conoce, pero no la aplica.
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ID |
9.4

PREGUNTA

¢ Conoce la certificacion
Living Building Challenge?

Empresa A

La conoce, pero no la aplica.

69

Empresa B

La conoce, pero no la aplica.

10

¢Sabe en qué consiste la
certificacion CASA
desarrollada por el Consejo
Colombiano de Construccion
Sostenible?

Si la conoce. La empresa esta en
contacto constante con el Consejo
Colombiano de Desarrollo
Sostenible.

Si la conoce, pero no la aplica.
Consideran que falta bastante
desarrollo de la certificacion.

11

¢Alguna vez ha aspirado a
obtener alguna de estas
certificaciones de
construccién sostenible?

No ha aplicado a proyectos de
vivienda. La certificacion esta
asociada a la sostenibilidad, pero no
€S un requisito, no necesariamente
significa que se necesite, se pueden
implementar buenas practicas sin
estar certificados.

Solamente se aplicaa unoy se
distribuyen los aprendizajes.

Si a ¢Cual?

Ha aplicado para certificaciones
LEED y EDGE para edificios de tipo
institucional.

Certificacion LEED. Sin embargo,
replican las practicas aprendidas a
otros proyectos.

12

¢ Conoce cuales son los
incentivos financieros y
tributarios existentes en
nuestro pais para los
proyectos sostenibles de
construccién?

Conoce los incentivos de
Bancolombia.

Si se aplican.

13

¢Ha aplicado a alguno de los
incentivos financieros o
tributarios existentes para
alguno de sus proyectos de
construccidn de vivienda?

No los ha aplicado para proyectos de
vivienda, sin embargo, si lo ha hecho
para otro tipo de proyectos mas
grandes de tipo institucional.

Si se aplican.

14

¢Sabe usted si sus principales
proveedores manejan
politicas de sostenibilidad
dentro de sus procesos de
produccién? ¢ Es importante
este criterio para su seleccién
como proveedor?

El area de compras esta en contacto
con el &rea de medicion que permite
identificar los mejores productos en
cuanto a durabilidad. Asi mismo, se
hace seguimiento del proveedor. El
problema con los proveedores es que
cambian sobre la presion de las
constructoras, pero no hay una
presion por parte del Estado para
adoptar nuevas politicas de
sostenibilidad en cuanto a insumos.

Todos los proveedores pasan un
riguroso filtro de calidad, y hay
reuniones con ellos para desarrollar
productos sostenibles que sean mas
practicos para los proyectos.

Otras observaciones de las
entrevistas.

La sostenibilidad es un proceso que
incluye las diversas etapas del ciclo
productivo, desde la viabilidad, el
disefio, la construccion y la entrega.
El punto més critico en el pais es el
disefio sostenible.

La calidad sostenible de los
materiales no necesariamente esta
asociada a que sean cercanos, ha
productos de mejor calidad que toca
importar y es mas benéfico desde el
punto de vista econémico y
ambiental.

No se tiene medicion de las buenas
practicas que se tienen actualmente en
los proyectos.

Las certificaciones pueden cargarse al
area de mercadeo en términos
presupuestales.

La empresa se enfoca en la
sostenibilidad, esa es la innovacion de
la marca.

Todo el trabajo que realiza la empresa
es medido y verificable a futuro y no
debe ser exigido sino adquirido como
un compromiso empresarial. El uso de
sistemas BIM ayuda bastante a
desarrollar la sostenibilidad en obra.

Nota: Elaboracién propia.
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Tabla 9. Resumen de entrevista a la constructora Cy D
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1D PREGUNTA \ Empresa C Empresa D
. Cambio urbano, cercania a servicios Proyecto cerca al Estadio de
Realice una breve L y o - ) :
o basicos para disminuir movilidad, 1064 m2 de &rea construida, 250
descripcién de su L . ; L
accesos peatonales rapidos, bonitosy | m2 de lote, 6 pisos y 9 viviendas,
proyecto/empresa (se L
1 incluyen otros seguros, generar movilidad urbana. 7 celdas de parqueadero, 2 aptos
. Los proyectos nuevos se van por piso 64 m2 por piso
comentarios de la . A : .
. i enfocando a gente joven, que si piensa | aproximadamente, en el 6to piso
tipologia de proyectos). G , .
en la sostenibilidad. apto y salon social.
Si. Tiene conocimiento como un factor
socioambiental. Adicional al
2 ¢Sabe usted qué es la desarrollo con el medio ambiente Si, lo asocia al cuidado del
construccién sostenible? procura tener personal de la zona medio ambiente.
siempre y cuando no sea conocimiento
especifico.
No, ya que solo se busca el
. e cumplimiento de la normatividad
¢Considera usted que en SI. Aunque es dificil que los paIr L
. - segun el POT y el maximo
el proyecto se aplican requerimientos estructurales y del POT ;
3 LR - - aprovechamiento del lote. La
criterios o parametros de se adapten al enfoque sostenible, i .
L - . correcta gestion de residuos
construccidn sostenible? sucede al contrario -
puede ser beneficiosa para el
presupuesto de la obra.
¢ Conoce usted las politicas
de construccidn sostenible Desconoce la aplicacion la
emitidas por la autoridad | Si, la empresa hace parte de las mesas | persona, sin embargo, se sabe
4 | ambiental para el Area de desarrollo con el Area que hacen parte de las mesas de
Metropolitana respecto a Metropolitana. desarrollo del Area
las edificaciones de Metropolitana.
vivienda?
Percepcidn sobre la No se generan sobrecostos. Si los
viabilidad y realidad del . hay son compensando a futuro
5.7 e Es posible, genera grandes sobrecostos
costo de construccion con ahorros de acueducto y
sostenible energia.
La labor esta enfocada al disefio y al
Que actividades tienen en | seguimiento por el &rea ambiental. El
su empresa para que las disefio busca aplicar mejores
iniciativas de productos y dar cabida a ventilacién e Charlas de capacitacion en
6 | sostenibilidad antes iluminacién natural. EI &rea ambiental | manejo ambiental de basuras y
mencionadas sean hace recorrido de todas las obras para RCD’s.
conocidas en todos los hacer verificacion, tienen dos
niveles de su organizacién. | ingenieros ambientales vigilando el
tema.
Porque cree usted que se
aplica o que no se aplica Se aplican, hay todavia una mayor No hay un interés particular por
7 | ensu proyecto estos exigencia cuando el cliente solicita parte de los directivos de la
criterios de construccion mayores controles ambientales. empresa en el tema.
sostenible.
; Conoce usted cudl el .
& : Estima que entre 10-20%. Los costos
costo estimado de la L ;
. - de la certificacién no impactan mucho,
implementacién de la
8 - L lo que aumenta los costos son los No lo conoce.
politica de construccion ; ;
. materiales y no hay cifras claras al
sostenible dentro de sus
respecto.
proyectos?
¢ Cual fue peso del costo | Los proyectos que han certificado no
11.2 | de la certificacion dentro son de vivienda y la certificacion la No aplica.
de sus proyectos? solicita y paga el cliente.
¢ Conoce la certificacion . . Si la conoce. No esta seguro de
9.1 Si la conoce y la ha aplicado. -
LEED? que la empresa haya aplicado.
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ID PREGUNTA | Empresa C Empresa D
9.2 e Si la conoce y la ha aplicado. No la conoce.
EDGE
¢ Conoce el Referencial .
9.3 CASA La conoce, pero no la aplica. No la conoce.
¢ Conoce la certificacion
9.4 | Living Building La conoce, pero no la aplica. No la conoce.
Challenge?
¢Sabe en qué consiste la . .
Ay Si, la empresa envia a personal a
certificacion CASA o -
capacitacion. Sin embargo, consideran
10 |desarrollada por el . . . No la conoce.
. . que todavia no es viable aplicar a ella
COMEE]D ColBmIBlE a2 orque esta en desarrollo
Construccion Sostenible? porg '
¢Alguna vez ha aspirado Si las ha aplicado a edificios que no
a obtener alguna de estas | son vivienda. Son los clientes externos
11 | certificaciones de los que piden las certificaciones, sila | No ha aplicado certificaciones.
construccién sostenible? constructora aplica para un proyecto
Si, No, ¢Por qué? certificado es més dificil venderlo.
11.1 Si a ¢Cual? Certificaciones EDGE y LEED No ha aplicado certificaciones.
¢ Conoce cuéles son los
incentivos financieros y
tributarios existentes en in . | fici No los conoce. Sabe que hay
12 | nuestro pais para los Sl hace mencion de los b_e;ne icios de exencion de VA para proyectos
. Bancolombia y la exencion de IVA.
proyectos sostenibles de VIS.
construccién? Explique
algunos de ellos.
¢Ha aplicado a alguno de | No ha aplicado, consideran que existen
los incentivos financieros o | demasiados tramites. La exencion de
13 | tributarios existentes para IVA es bastante complicada de No los conoce.
alguno de sus proyectos de | cumplir por el protocolo de facturacion
construccién de vivienda? con los proveedores.
La empresa hace seguimiento
¢ Sabe usted si sus constante, es el director de obra quien
principales proveedores escoge al proveedor, y los ingenieros
manejan politicas de ambientales hacen seguimiento en las
sostenibilidad dentro de obras. Los arqw_tect_o,s estan en Si, realizan acompafiamiento a la
14 | sus procesos de constante capacitacion con los

produccion? ¢Es
importante este criterio
para su seleccion como
proveedor?

proveedores para tomar mejores
decisiones en aplicacién de materiales.
La sensacion que hay es que los
proveedores cambian porque las
constructoras se lo piden.

obra.

Otras observaciones de las
entrevistas.

La normativa de sostenibilidad a
veces no es congruente con el maximo
provecho que se le puede dar a un lote.

Los estratos medios o bajos no tienen
tangibilidad en sostenibilidad, los lotes
estan muy costosos y los proyectos
deben ser rentables, el estado debe ser
partidario de proyectos eficientes y
sostenibles y debe ayudar a masificar
estas practicas. No se tiene medicion
de las buenas précticas que se tienen
actualmente en los proyectos. La
sostenibilidad se ha convertido en el
mercado una estrategia de
competitividad. Seria supremamente
interesante la participacion de la
investigacion universitaria en las obras
de la region.
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Tabla 10. Resumen de entrevista a la constructora E

ID PREGUNTA Empresa E

Proyecto con certificacion EDGE, Monteflor en
. . Sabaneta, 60m2 desde 250 millones de pesos, 980
Realice una breve descripcion de su ; L .
. unidades de vivienda. Los proyectos con areas como
1 | proyecto/empresa (se incluyen otros . o e
; 3 . coworking o parqueaderos eléctricos son de los Gltimos
comentarios de la tipologia de proyectos). o )
dos afios, proyectos anteriores como los nuestros no
tienen estas caracteristicas.
5 ¢ Sabe usted qué es la construccion Si. La asocia a cumplimiento ambiental y el desarrollo
sostenible? social.
¢Considera usted que en el proyecto se Sl, el propdsito de la empresa desde 1945 es construir
3 | aplican criterios 0 parametros de historias basados en la confianza y el respeto y cuidar
construccidn sostenible? los 1700 empleos directos e indirectos que genera.
¢Conoce usted las politicas de construccién
4 sostenible emitidas por la autoridad No las conoce, porque esta fuera de su rol, pero el area
ambiental para el Area Metropolitana de arquitectura si los conoce.
respecto a las edificaciones de vivienda?
Percepcion sobre la viabilidad y realidad del . .
5.7 P e 2y Los sobrecostos se transfieren al valor de la vivienda.
costo de construccidn sostenible
Que actividades tienen en su empresa para
6 |aue las iniciativas de sostenibilidad antes Uso de volquetas que no afecten las vias, reparacion de
mencionadas sean conocidas en todos los andenes.
niveles de su organizacion.
. Se respeta toda la normatividad vigente. Se realizan
Porque cree usted que se aplica o que no se . ) 2 -
. S acciones en las obras como trituracion de desperdicio
7 | aplica en su proyecto estos criterios de ” A
- . de bloque para generacion de morteros. La ubicacion
construccidn sostenible. S
va de la mano con los disefios.
¢ Conoce usted cudl el costo estimado de la
implementacion de la politica de
8 - . No lo conoce.
construccion sostenible dentro de sus
proyectos?
112 ¢ Cual fue peso del costo de la certificacion | 60 a 70 millones, pero se compensa con el ahorro que
"~ | dentro de sus proyectos? se obtiene en los intereses del crédito financiero
9.1 ¢Conoce la certificacion LEED? Si la conoce.
9.2 ¢Conoce la certificacion EDGE Si la conoce.
9.3 ¢ Conoce el Referencial CASA No la conoce.
; Conoce la certificacion Living Buildin
94 | ¢ g g No la conoce.
Challenge?
¢Alguna vez ha aspirado a obtener alguna Si, certificacién EDGE. Pero no en estratos medios,
11 | de estas certificaciones de construccion trabajo en disefio, auditoria en construccion y en la
sostenible? Si, No, ¢Por que? entrega de los apartamentos.
¢Conoce cuales son los incentivos financieros
12 |y tributarios existentes en nuestro pais para Conoce los incentivos de Bancolombia.
los proyectos sostenibles de construccién?
, Ha aplicado a alguno de los incentivos . .
13 |¢7aap alguno Si los ha aplicado.
financieros o tributarios?
) . L Si, las empresas tienen gestion ambiental de sus
¢Sabe usted si sus principales proveedores . o
. > gl s productos y procesos. Los disefiadores especifican
14 | manejan politicas de sostenibilidad dentro ; ) o .
. materiales y el &rea de compras verifica la calidad
de sus procesos de produccion? .
ambiental del proveedor.
La aplicacion de una certificacion puede costar $60 o
$70 millones de pesos. Sin embargo, con un adecuado
beneficio financiero se puede recuperar la inversion.
- | Otras observaciones de las entrevistas. Aplicativos como BIM-REVIT ayudan en etapas de
disefio y construccion sostenible.
Han descubierto que las personas si estan dispuestas a
pagar por sostenibilidad.
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10.2. Familiarizacion y participacion de la construccion sostenible en las empresas

Como se mencion0 anteriormente, uno de los objetivos de la entrevista fue identificar
qué tan inmersas estaban las empresas del sector constructor de vivienda de clase media en el
Area Metropolitana en la sostenibilidad. Para ello, la primera parte de las preguntas iban
dirigidas a conocer el grado de familiarizacion con la terminologia e identificar la
participacion de procesos de dicha indole en la compafiia. Los resultados se presentan en las

Figuras 17 y 18.

Figura 16. Resultados de familiarizacion de la construccion sostenible en las empresas —

Parte 1

Construccion Sostenible dentro de las Empresas

mSl mNO

¢Sabe usted qué es la construccion sostenible?

éConsidera usted que en el proyecto se aplican
criterios o parametros de construccion sostenible?

¢Conoce usted la politicas de construccion
sostenible emitidas por la autoridad ambiental
para el Area Metropolitana respecto a las
edificaciones de vivienda?

¢Considera que la aplicacion de |a construccion
sostenible afecta |a viabilidad y realidad del costo
de los proyectos?

¢ Cree usted que se aplican en su proyecto estos
criterios de construccion sostenible?

éConoce usted cudl el costo estimado de la
implementacion de la politica de construccion
sostenible dentro de sus proyectos?

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 17. Resultados de familiarizacion de la construccion sostenible en las empresas —

Parte 2

Construccion Sostenible dentro de las Empresas

mSl mNO

¢ Conoce la certificacion LEED?

¢ Conoce la certificacion EDGE?

¢Conoce el Referencial CASA?

éConoce la certificacion Living Building Challenge?

éSabe en qué consiste |a certificacion CASA
desarrollada por el Consejo Colombiano de
Construccion Sostenible?

Alguna vez ha aspirado a obtener alguna de estas
certificaciones de construccion sostenible?

é¢Conoce cuales son los incentivos financieros y
tributarios existentes en nuestra pais para los
proyectos sostenibles de construccion? Explique
algunos de ellos.

¢Ha aplicado a alguno de los incentivos financieros
o tributarios existentes para alguno de sus
proyectos de construccion de vivienda?

éSabe usted si sus principales proveedores
manejan politicas de sostenibilidad dentro de sus
procesos de produccion? ¢ Es importante este
criterio para su seleccion como proveedor?

Nota: Elaboracién propia.
Como se aprecia en los resultados obtenidos, todas las personas entrevistadas saben

que es la construccion sostenible y cuatro de las constructoras aplican criterios de
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sostenibilidad en sus proyectos, sin embargo tan solo tres de ellas conocen las politicas de
construccion sostenible emitidas por las autoridades ambientales en el Area Metropolitana;
finalmente, tres de las constructoras conocen el costo estimado de la implementacion de las
politicas de construccion sostenible, siendo esta cuantificacion del costo la directamente
relacionada con el valor de la certificacion y no el relacionado con la implementacion de
cambios durante el proceso de construccion o la eleccion de materiales.

En relacién al conocimiento de las certificaciones, todos conocen la certificacion
LEED, cuatro de ellos conocen la certificacion EDGE y tres conocen tanto el Referencial
CASA como la certificacion Living Building Challenge; a pesar de este conocimiento, tan
solo dos constructoras han aspirado a obtener alguna de estas certificaciones en sus proyectos

de vivienda.

De las constructoras entrevistadas, cuatro de ellas saben de la existencia de incentivos
financieros para la construccion sostenible y de estas, tres han aplicado para obtenerlos.

Las cinco constructoras conocen de los esfuerzos y resultados de la cadena de
suministro de materiales en cuanto a la sostenibilidad y consideran importante, aunque no

definitivo este factor a la hora de comprar sus materiales.

10.3. Aplicacién de la construccion sostenible a los proyectos

Como se observé en la pregunta 5 de la entrevista presentada en el Anexo 3. Entrevista
realizada a las constructoras, se realizé una autoevaluacion cuantitava por parte de las
empresas con respecto al grado de desempefio en las distintas areas de la sostenibilidad de sus
proyectos. A continuacion, se realiza un recuento de los resultados obtenidos con respecto a la
aplicacion de medidas fisicas que impactan a la sostenibilidad en las edificaciones,

presentando en cada gréafica la cantidad de empresas que obtuvieron la calificacion indicada.
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10.3.1. Sostenibilidad del entorno.

Este aspecto evalua la relacion de la edificacidén con su entorno desde una
caracterizacion integral en el medio abidtico, medio bi6tico, ambiente construido, medio
sociocultural y el paisaje. De los resultados obtenidos, un 80% de los resultados consideran
que sus proyectos estan adecuadamente implantados en el territorio, teniendo una relacion

sostenible con el mismo.

Figura 18. Resultados de autoevaluacion sobre sostenibilidad del entorno

SOSTENIBILIDAD DEL ENTORNO

Insuficiente (1-2)
Deficiente (2-3) 0%
20%

Aceptable (3-4)
0%

Sobresaliente
(4-5)
20%

Excelente (5)
60%

Nota: Elaboracién propia.

10.3.2. Habitabilidad.

La habitabilidad de una edificacion se refiere a los aspectos relacionados con el grado
de bienestar que puede ser alcanzado en ella, resultante de los intercambios de materia y
energia entre el ambiente exterior y el interior. En esta caracteristica se tienen en cuenta
aspectos como el confort térmico, el confort visual, el confort actstico y finalmente la
ergonomia y otros factores humanos.

Al hacer el promedio de los resultados obtenidos en cada una de los aspectos que
componen la habitabilidad, se encontrd que solo cuatro de las constructoras considera

sobresaliente o superior la calificacion para su edificacion, mientras que una de ellas obtiene
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un resultado deficiente al no considerar elementos particulares en el disefio para responder a

estas necesidades.

Figura 19. Resultados de autoevaluacion sobre habitabilidad

HABITABILIDAD

Insuficiente (1-2)
Deficiente (2-3) 0% Excelente (5)

20% 20%

Aceptable (3-4)
0%

Sobresaliente (4-5)
60%

Habitabilidad

Ergonomia y factores humanos
Confort acustico
Confort visual

Confort térmico

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Excelente (5) B Sobresaliente (4-5) @ Aceptable (3-4)

m Deficiente (2-3) = Insuficiente (1-2)

Nota: Elaboracion propia.

En la evaluacion particular de cada uno de los elementos de la habitabilidad, se
encontr6 que la mayoria de las constructoras consideran aspectos relacionados con la
ergonomia y los factores humanos. Asi mismo, tres de ellas, tienen en cuenta con una

calificacion excelente el confort visual y el confort térmico en sus edificaciones y esto se
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evidencia en la orientacion de las edificaciones respecto al paisaje o el sol. Sin embargo, las
dos empresas restantes tienen calificacion deficiente o aceptable, explicada por las
limitaciones que representan la forma del terreno, la ubicacion del mismo y los porcentajes
aprovechamiento determinados por el POT. Respecto al confort acustico, tan solo dos de las
constructoras tienen en cuenta esta caracteristica en el disefio de sus espacios obteniendo una
calificacion excelente; las demas, aunque no tienen en cuenta directamente este aspecto en sus

disefios, indican un nivel satisfactorio para su habitabilidad.

10.3.3. Uso de energia.

El uso sostenible de la energia en las edificaciones busca alcanzar el equilibrio entre la
gestién de la demanda y la operacion energética, haciendo un uso racional de este recurso
durante todas sus etapas y disminuyendo las necesidades de consumo. En este punto se tienen
en cuenta la aplicacién de modelos de gestidn de energia, los disefios pasivos como el
posicionamiento respecto al sol, elementos de proteccion, iluminacién y ventilacion natural;
otros aspectos como la iluminacion artificial debe considerar dispositivos eficientes y el
acondicionamiento térmico sistemas o dispositivos que funcionen con fuentes de energias
renovables, asi mismo los disefiadores deben evaluar la pertinencia de la micro generacion de
energia ya sea de manera fotovoltaica, solar térmica o e0lica.

En la evaluacion de este punto, las respuestas de las personas entrevistadas indicaron
que, aunque el 60% de las empresas tienen una calificacion sobresaliente a excelente ya que
tienen en consideracion de los disefios en el uso de energia, todavia hay un 40% que requieren
hacer ajustes en este aspecto.

Con respecto a los factores especificos al uso de energia, las constructoras consideran
su desempefio sobresaliente a excelente en el acondicionamiento térmico, en el modelo de
gestién de energia y el disefio pasivo, considerando como caso especial una empresa con baja

calificacion para estos ultimos dos factores. Con respecto al disefio de la iluminacion
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artificial, todas las empresas consideran que sus gestiones en este tema son aceptables a
superiores. El aspecto de los sistemas de generacion por fuentes renovables en pequefia escala
es uno de los temas clave para el desarrollo sostenible del sector, dado que en la actualidad

solo fue tenidos en cuenta por dos constructoras.

Figura 20. Resultados de autoevaluacion sobre uso de energia

USO DE ENERGIA

i Insuficiente (1-2)
Deficiente (2-3) 0% Excelente (5)

20% 20%

Aceptable (3-4)
20%

Sobresaliente
(4-5)
40%

Uso de energia

Lo I
]
L EEE—
E—
I

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Sistemas generacion por fuentes
renovables en pequefia escala

Acondicionamiento térmico

lluminacién artificial

Disefio pasivo

Modelo de gestion de la energia

u Excelente (5) m Sobresaliente (4-5) m Aceptable (3-4)

m Deficiente (2-3) = Insuficiente (1-2)

Nota: Elaboracion propia.
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10.3.4. Uso de agua.

El pardmetro de uso de agua hace referencia a la aplicacion de sistemas pasivos o
activos para el ahorro y la recirculacién de aguas, asi como la implementacion de medidas que
permitan el descole de aguas tratadas a las redes de alcantarillado del Area Metropolitana.

En este sentido, solamente el 40% de las empresas considera que sus disefios y
actividades tienen una calificacion sobresaliente a excelente, un 40% de las empresas indica
una gestion aceptable y un 20% una gestion deficiente.

Con respecto a los factores propios del uso del agua, los puntos criticos de la
calificacion se identifican en los sistemas de tratamiento para aguas residuales, asi como el
reciclaje de aguas grises, donde el 60% de las empresas indica que no tienen actividades
enfocadas en estos temas, argumentado que Empresas Publicas de Medellin cuenta con un
adecuado sistema de tratamiento para toda el Area Metropolitana. Por otro lado, el uso de
aguas subterraneas no es altamente considerado por la necesidad de acceder a permisos que
no son justificables, y en caso de aplicarlo, solamente lo usan para lavado de herramientas en
obra.

En cuanto al uso del recurso hidrico, solo el 60% de las empresas indico la aplicacion
de disefios que contemplan la recoleccion de aguas lluvias para uso en las edificaciones,
especialmente para las areas comunes. Por otro lado, se considera méas que sobresaliente el
calculo de dotaciones y gestion de modelo interno de gestidn de agua, con el caso puntual de
un proyecto que tenia dificultades para cumplir con dotaciones minimas debido a la
actualizacién de las redes de agua potable en su ubicacion, para lo cual estaban en tramites en
asociacion con otras empresas constructoras que trabajan el sector para solicitar la ampliacién

de la red por parte de Empresas Publicas de Medellin.
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Figura 21. Resultados de autoevaluacion sobre uso de agua

USO DE AGUA

Insuficiente (1-2)
Deficiente (2-3) 0% Excelente (5)

20% 20%

Sobresaliente
(4-5)
20%

Aceptable (3-4)
40%

Uso de agua

Uso de dispositivos de ahorro

Sistemas de tratamientos

Redclaje de aguas grises
Aprovechamiento de aguas subterrdneas
Captacion y uso de aguas lluvias

Calculo de dotaciones de acuerdo al uso

Modelo de gestion agua

0% 20% 40% 60% 80% 100%

® Excelente (5) ® Sobresaliente (4-5) m Aceptable (3-4)

® Deficiente (2-3)  ® Insuficiente (1-2)

Nota: Elaboracion propia.

10.3.5. Materialidad sostenible.

La materialidad sostenible hace referencia a la calidad e idoneidad de la

implementacién de factores de gestion, disefio o construccion sostenible en la edificacion,

donde influye el desempefio técnico de materiales y el conjunto estructural y arquitectonico.

81
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Figura 22. Resultados de autoevaluacion de factores de materialidad sostenible

MATERIALIDAD SOSTENIBLE

Deficiente [2-3)
0%

Aceptable (3-4)
40%

Insuficiente (1-2)

0% _
Excelente (5)

0%

Materialidad sostenible

0% 208 AR% 66 B

B Excelente [5) B Sobresaliente (4-5) B Aceptable (3-4)

m Deficiente (2-3) ® Insuficiente [1-2)

Sobresaliente

(4-5)
60%

Deconstruccion — |EG——

Desempeiio técnico |

Perfil ambiental de los materiales y _
elementos constructivos

Coordinacién modular

sistemas constructivos |

100%

Nota: Elaboracién propia.

Con respecto a la autoevaluacion, la totalidad de las empresas tuvo resultados entre

aceptables y sobresalientes. El factor por el cual ninguna de las empresas tuvo una
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calificacion excelente es que no se considera la deconstruccion futura de la edificacion dentro

de las etapas de disefio o construccion, por lo cual los edificios no son facilmente

desmontables para etapas de remodelacion o finalizacion de vida util. A pesar de lo anterior,

la totalidad de las empresas considera que el desempefio técnico de sus procesos es adecuado;

por otro lado, el 80% de las empresas considera que sus edificaciones son modulares
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ahorrando material y tiempo de ejecucion, a la par que los relaciona con la implementacién de
sistemas constructivos acertados. Finalmente, el 80% de las empresas aplica una seleccion de
sus materiales de tal forma que cumplan parametros como el desempefio técnico y procesos

de extraccion y manufactura sostenibles.

10.3.6. Manejo de residuos.

El correcto manejo de residuos de construccion y demolicion, asi como el disefio
adecuado de sistemas de recoleccion de residuos residenciales hace parte de la calificacion de
este apartado. En este sentido, el 60% de las empresas entrevistadas considera que tienen una
excelente gestion de residuos, sin embargo, el 40% restante de las empresas argumenta una
aceptable gestion, donde hace falta especial atencion en considerar con mayor profundidad el
manejo que se le da a los residuos en obra y su disposicion final, asi como la inclusién de
puntos de reciclaje para uso de los propietarios en el disefio del proyecto.

Figura 23. Resultados de autoevaluacion sobre manejo de residuos durante construccion y
operacion

MANEJO DE RESIDUOS

Insuficiente (1-2) Deficiente (2-3)
0% 0%

Aceptable (3-4)
40%

Excelente (5)
60%

Sobresaliente
(4-5)
0%

Nota: Elaboracién propia.
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10.3.7. Responsabilidad social.

La responsabilidad social de las empresas constructoras tiene tres aspectos a
considerar: la correcta sinergia con las comunidades ya establecidas en el sector, la ética
profesional con los usuarios de las viviendas al entregar proyectos de calidad y las adecuadas
condiciones de trabajo de sus colaboradores. Ante esta calificacion, se observé que las
calificaciones son sobresalientes a superiores para un 60% de las empresas, mientras que el
40% considera que tienen aspectos por mejorar, especialmente en la sinergia con las

comunidades aledafias.

Figura 24. Resultados de autoevaluacion sobre responsabilidad social

RESPONSABILIDAD SOCIAL
Deficiente (2-3) Insuficiente (1-2)
0% 0%

Aceptable (3-4)
40%

Excelente (5)
40%

Sobresaliente (4-5)
20%

Nota: Elaboracién propia.
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11.  Discusion de los resultados

En el capitulo anterior se tabularon las respuestas tanto cuantitativas como cualitativas
de las entrevistas realizadas, sin embargo, los dialogos que se dieron alrededor de estas
entrevistas arrojaron informacion adicional que se presenta a continuacion junto con el la
discusion y analisis de los resultados.

Son varias las estrategias por las que las constructoras han avanzado en la adopcion de
modelos sostenibles en cuanto al disefio, la construccién y la operacion de los proyectos. En
este aspecto, dentro de las entrevistas realizadas se pueden identificar las acciones de las
diversas empresas con el objetivo de disminuir impactos ambientales, optimizar los costos y
dar mejores soluciones de vivienda a los clientes.

Como casos puntuales del desarrollo investigativo, la constructora Conaltura con su
proyecto Verde Vivo, el cual esta certificado con LEED y EDGE, ha permitido generar un
precedente en viabilidad econémica de la construccion sostenible para proyectos de vivienda
de estrato medio. Este modelo de vivienda recientemente escald en la constructora Arconsa,
que implementd la certificacion EDGE en su proyecto Monteflor, obteniendo experiencias
notables para la organizacion en cuanto mejora de las técnicas y procesos a condiciones mas
limpias y eficientes.

Alternativas paralelas al desarrollo sostenible del sector de edificacion residencial las
aplican constructoras como Arquitectura & Concreto o Ménsula Ingenieros, que replican las
buenas préacticas aprendidas de las certificaciones en proyectos institucionales a los proyectos
de vivienda, las acoplan para que sean efectivas dentro del esquema organizacional de la
empresa y para que resulten interesantes para el cliente. Asi, la estrategia empresarial de
ejecutar acciones de réplica de buenas practicas hace que sus procesos constructivos sean

sostenibles, aungue no cuenten con certificaciones particulares para cada proyecto.
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11.1. La Empresa Constructora de vivienda de clase media en el VValle de Aburray su

aproximacion al concepto de sostenibilidad

Una vez comprendidos los antecedentes historicos que han llevado a que la
construccion tenga los comportamientos con los que se desarrolla hoy en dia, es importante
definir como es el funcionamiento actual de una empresa desde el punto de vista productivo.
La mayoria de las compafiias constructoras de la ciudad de Medellin marchan bajo una
estructura arraigada en términos organizacionales y de procesos, pero evolucionada en
aspectos especificos como los tecnoldgicos, todo esto en un mercado de mayor escala con
necesidades presentes de consecucién de vivienda.

Este fendmeno ha generado que, a través de las experiencias de cada una de las
constructoras, tengan enfoques también tradicionales que han ido evolucionado hacia la
sostenibilidad lentamente, generando en cada una de ellas un concepto propio basandose en lo

que historicamente ha sido su estructura productiva.

11.1.1. La variacion de la aplicacidn del concepto de la sostenibilidad en la construccion.

De las respuestas obtenidas en las entrevistas, siendo claramente visible que, para
todas, esta relacionado con el cuidado del medio ambiente. Sin embargo, se evidencia que no
es acogido por todas las empresas bajo la totalidad del significado que lo rige, porque el
analisis social no va mas alla de generar un beneficio directo al cliente y puede llegar a ser
catalogado como un propdsito méas costoso y por lo tanto exclusivo.

Ahora bien, el significado es bastante variable para los entrevistados, pero no
necesariamente incorrecto. Se han encontrado tres grandes enfoques por las que las compafiias

se han inclinado al poner en practica el concepto de construccion sostenible:

e Enfoque 1: a partir del disefio aplicando elementos como la bioclimatica, de

radiacion, cercania a fuentes hidricas, implantacién en el lote o modulacién.
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e Enfoque 2: atraves de la actividad edificadora por medio de la medicion de la
productividad, la modulacién de materiales, la coordinacion con las areas de
compras y la participacion de los diferentes colaboradores del organigrama
empresarial.

e Enfoque 3: Hay una coordinacion directa entre el disefio y la construccion, este es
el caso ideal ya que son empresas donde la sostenibilidad hace parte de los

objetivos estratégicos de la compafiia.

11.1.2. La sostenibilidad en la estructura organizacional.

Una de las ventajas de realizar entrevistas con el personal designado por las propias
empresas fue que permitio identificar el grado de escalamiento de la sostenibilidad dentro de
los organigramas y las areas productivas de las mismas. De la basqueda de contactos y
entrevistas realizadas, se encontrd que la aplicacion de la sostenibilidad en la construccion y
su difusion, esta relacionada con el personal de obra, técnico-administrativo y de la sala de
ventas.

En primera medida, las situaciones mas dispares en cuanto al conocimiento de la
sostenibilidad en el sector y su alcance se encontraron en los ingenieros y arquitectos
residentes de obra, no solamente en las siete empresas abordadas, sino durante el contacto
para la busqueda de las entrevistas. En algunas empresas, se evidencio que el personal técnico
de obra esta enfocado a la produccién fisica y puede dejar de lado el enfoque de construccion
sostenible, limitandolo a la parte de seguridad industrial y medio ambiente, los cuales centran
sus esfuerzos en separar residuos, promover actividades de orden y aseo o recircular el agua
para el corte de ladrillos, acciones que ya son comunes y que en parte, nacen de las exigencias
de las autoridades ambientales o de la responsabilidad social empresarial.

Ahora bien, en otras empresas se evidencid que existe un patron evolutivo donde cada

vez hay mayor interés del personal de direccion de obra, en implementar cambios hacia un
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enfoque transversal sostenible. Estos incluyen la coordinacion de los ingenieros y arquitectos
de construccidn con los disefiadores para verificar no solamente mejoras técnicas de
operatividad, sino de constructibilidad que permitan hacer mas modulable las viviendas y, por
lo tanto, hacer trabajos mas homogéneos que disminuyan desperdicios y reprocesos.

No es concebible la sostenibilidad en las obras si no hay una administracion efectiva y
una gestion empresarial enfocada a modelos de gerencia de la sostenibilidad. En otros
términos, se ha encontrado que los procesos de construccion responden a las directrices que se
han establecido desde los objetivos estratégicos de la empresa. En este sentido, hay un notable
avance de la sostenibilidad en cuanto a las ideas que presentan los encargados del seguimiento
a la gestion de recursos y disefios desde las oficinas principales de las constructoras. Ha
Ilamado especialmente la atencidn, que en las constructoras con las que se tuvo contacto, los
altos cargos de gestion presentan un nivel de conciencia avanzado respecto al tema de disefio
sostenible, costos, aplicabilidad de certificaciones y propuestas de productividad de alto
impacto.

Por otro lado, se encontrd en las salas de ventas que a pesar de que los proyectos
pueden tener enfoques verdes, la mayoria de asesores no tenian claridad sobre cuales aspectos
de los proyectos eran sostenibles, y aunque las edificaciones tenian caracteristicas sostenibles
como la ubicacién respecto al poniente, los disefios de fachada, los métodos de construccion
de estructuras més eficientes, la ventilacion de los edificios, las condiciones de iluminacion, el
tratamiento de aguas o el uso de elementos ahorradores; estos no eran resaltados en los
argumentos de venta. Los asesores identificaban la sostenibilidad como la existencia de
zonas verdes, espacios de coworking, parqueaderos con cargadores para vehiculos eléctricos,
la existencia de cuartos de basuras (que en la mayoria de los casos todavia no presenta la
posibilidad de separacion en la fuente) o los espacios de dispersion de los habitantes en zonas

comunes, que, aungue no dejan de ser elementos claves para la construccion y el disefio
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sostenible, son condiciones que con el paso de los afios han dejado de ser parte de la
innovacion del sector y se han vuelto elementos normales para proyectos de vivienda de

estratos medios.

11.1.3. Identificacion de causas para la baja aplicacion de esquemas sostenibles.

El esquema de inversidn capitalista privada con el que se construye la mayor parte de
la vivienda de estrato medio en el Valle de Aburra, ha permitido la consolidacién de la
competencia entre constructoras con tradicion y experiencia en la ciudad, las cuales cuentan
con un negocio que funciona con un margen de rentabilidad estable para los inversionistas sin
necesidad de hacer cambios drasticos en los modelos constructivos, este modelo solo es
afectado por las recesiones economicas que se han dado en el pais en diferentes coyunturas.

Esta funcionalidad y estabilidad evidente en el sector, ha generado que una transicién
hacia la cultura de la sostenibilidad no se dé a una mayor velocidad, transicion que en su
mayoria ha sido promovida por la normativa que emite el gobierno nacional y regional en
cuanto a la proteccion del medio ambiente, la eleccion de algunas empresas de participar mas
activamente en estrategias de sostenibilidad se ve impulsada por el reciente compromiso de
generaciones mas jovenes de encontrar soluciones mas alineadas con los ciclos del ambiente.

Dentro del recorrido por los proyectos, llamadas y entrevistas realizadas, se evidencid
en varias constructoras el cumplimiento de las medidas bésicas establecidas en la
normatividad nacional y regional, lo que en este momento resulta insuficiente para dar el
siguiente paso dentro de programas de sostenibilidad mas completos.

Con base en lo anterior, en el siguiente listado se presentan las causas por las que
ciertas empresas han pospuesto introducir el tema de sostenibilidad a sus procesos o tienen
avances parciales en el alcance de sus objetivos estratégicos con miras a alinearse a las

necesidades del medio ambiente de cara al futuro:
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Existe poco interés por parte la direccion en la sostenibilidad al representar un
cambio de modelos que requiere inversion de tiempo y capital, se entiende mas
como un requisito del Gobierno Nacional y Regional que como valor agregado para
las empresas y sus proyectos.

Hay desconocimiento de las opciones que presentan las certificaciones de
construccion sostenible, se considera que representan procesos complejos y
desgastantes que no estan dispuestos a implementar.

Existe incertidumbre respecto al cambio que implicaria dentro de la organizacion la
implementacién de los procesos y controles para una construccion sostenible que
aspire a alguna certificacion.

En los presupuestos actuales, no se considera el costo ambiental de los proyectos,
no se tiene medicion cuantitativa del impacto socioambiental generado por la
construccion tradicional por lo tanto no se puede hacer una comparacion equitativa
con los costos de la construccion sostenible.

Desconocimiento de ciertas &reas sobre los temas de sostenibilidad en términos
generales desde el punto de vista técnico.

Algunas empresas tienen un fuerte dominio del tema sostenible y enfocan todos sus
esfuerzos a la proteccion del medio ambiente, sin embargo, los recursos disponibles
no son congruentes con esta finalidad.

Se tiene consignado el paradigma no evidenciado de que la construccion sostenible
genera sobrecostos en los presupuestos de los proyectos, lo que traeria consigo que
las unidades de vivienda tengan dificultad en el proceso de venta o disminucion del
margen de utilidad para los inversionistas.

Desconocimiento respecto a los beneficios financieros y tributarios que existen

sobre la construccidn sostenible y como acceder a ellos. De la misma forma como



91
VIVIENDA SOSTENIBLE | CLASE MEDIA | VALLE DE ABURRA

sucede con el tema de las certificaciones los trdmites pueden representar un
esfuerzo muy alto (dependiendo del tamafio del proyecto y la capacidad de
produccion) respecto al resultado final que genera para la constructora.

e Falta de investigacion sobre las preferencias y requerimientos del mercado y su
evolucion hacia una cultura sostenible, esto es posible evidenciarlo en la
reincidencia de uso de los sistemas constructivos tradicionales y en el retraso frente
al alineamiento con los intereses de las generaciones mas jovenes hacia la

sostenibilidad.

11.2. Etapas de la edificacion de vivienda de clase media en el Area Metropolitana

Se han identificado tres etapas clave para la comprension de la sostenibilidad en la
construccién: durante la etapa de disefio, durante el proceso constructivo y finalmente en la

operacion de la edificacion.

11.2.1. Etapa de Disefio.

La mayoria de las empresas trabajan bajo un modelo de sostenibilidad enfocada al
disefio arquitectonico y al uso del edificio, esto especificamente cumpliendo parametros del
POT, de las Guias de Construccion Sostenible o directrices internas de la organizacion.

Esta etapa esta bastante influenciada por el inversionista del proyecto, la necesidad de
innovar dentro de un mercado cada vez mas exigente, de acceder a beneficios y subsidios
publicos o privados y de las limitaciones espaciales de los lotes. En este sentido, las empresas
han buscado optimizar los proyectos en los aspectos técnicos, econdmicos, ambientales y
funcionales.

Se identificd que los disefiadores y constructores buscan implementar dentro de sus
proyectos los siguientes temas, algunos de estos sugeridos por las Guias de Construccién

Sostenible y las certificaciones:
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Utilizacion de herramientas de disefio en 3D que permite integrar de manera
eficiente las diferentes areas de disefio y facilita la modulacion de espacios.
Localizacidn en un entorno productivo y garante de servicios para los habitantes de
las viviendas. Ubicando los proyectos en zonas con acceso a transporte, comercio,
servicios de salud y educacion, considerando la proyeccién de desarrollo urbano de
la zona.

Procurar obtener el mayor grado de confort dentro de la capacidad presupuestal de
los proyectos, buscando para los habitantes control térmico, buena vista y
apariencia, control acustico y ergonomia.

Utilizar la ventilacion e iluminacion natural con el fin de minimizar el uso de
aparatos mecanicos o eléctricos. Son pocas las empresas que han incursionado en
sistemas de generacion de energia a partir de fuentes renovables, ya que los
beneficios econdmicos siguen siendo insuficientes respecto al costo de instalacion y
la ciudad provee servicios con buena calidad; otro factor negativo que fue
mencionado es la reflectancia que genera a otros edificios el uso de celdas
fotovoltaicas por la composicion geogréfica de la zona del Valle de Aburra.
Manejo del recurso hidrico desde el enfoque del ahorro en el consumo; en este
sentido las empresas constructoras del Area Metropolitana han incentivado el
desarrollo de nuevos productos en trabajo conjunto con los proveedores, para
brindar soluciones cada vez mas ahorradoras y que sus costos sean acordes a los
contemplados en los presupuestos, estas mejoras estan consideradas en los disefios
hidraulicos de las unidades de vivienda.

Desempefio técnico establecido por los proyectos, es de obligatorio cumplimiento
el Reglamento Sismo Resistente NSR-10 y como complemento, el seguimiento a

las deméas Normas Técnicas establecidas por el ICONTEC y demas instituciones
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internacionales valederas para sistemas constructivos de tal forma que todas las
empresas tienen el conocimiento y la experiencia necesaria para llevar a cabo

proyectos de edificacion de vivienda.

Aspectos a mejorar desde la etapa de disefio:

La Responsabilidad social empresarial; aunque todas las empresas han
argumentado desarrollar actividades para sus colaboradores que permitan mejorar
su calidad de vida, promoviendo al acceso a formacion técnica que permita mejoras
productivas. Se ha evidenciado que en cuanto al desarrollo de los proyectos no
existe ningln tipo de acercamiento a las comunidades més all& de las requeridas
actas de vecindad. En este sentido, es posible realizar proyectos mejor articulados
con el entorno si se accediera a tener un mayor grado de participacion social para
dar a conocer los factores de disefio que modificaran el paisaje y las dindmicas del
sector.

No se considera la deconstruccion de los proyectos. En general, esta es la carencia
mas visible que han presentado todas las constructoras, y es que no se tienen en
cuenta el fin de la vida util de los proyectos. Esto conlleva a no contemplar
mecanismos que permitan el desmontaje de elementos estructurales y no
estructurales, por lo cual, a largo de la vida util, puede ser una carencia ya que
generalmente las reformas y demoliciones requieren gran uso recursos y son

altamente contaminantes para el entorno si no se realizan de la forma adecuada.

11.2.2. Etapa de Construccion.

De las empresas consultadas, especificamente dos casos trabajan el seguimiento a los

insumos como la herramienta y la ferreteria, esto con el fin de verificar la durabilidad de los
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materiales y de forma coincidente, podemos identificar las principales acciones a

continuacion:

Optimizacion de los procesos adquiriendo productos de mejor calidad y que
impacten menos al medio ambiente generando valor agregado al proyecto dentro
del mercado, se convierten en parte fundamental de las estrategias de
sostenibilidad. Con base en lo anterior, las empresas han empezado a buscar los
materiales que permitan mayor facilidad de instalacidn, procesos de garantia,
cumplimiento de las Normas Técnicas Colombianas e internacionales asociadas a
cada insumo. Asi mismo, un segmento de los proveedores ha avanzado con
respecto a la comprension de materiales y productos que se adapten mejor a los
sistemas constructivos.

Con respecto a la proveniencia de los materiales implementados, hay dos factores
importantes que las empresas constructoras sobreponen en su eleccion: el origen y
el desempefio técnico. Para el primer caso, es entendible que no todos los insumos
pueden provenir de fuentes cercanas porque no se producen en el pais o porque los
que se producen en la region no cumplen con las condiciones técnicas requeridas.
Ahora bien, con respecto al desempefio, a pesar de que se conoce el grado de
contaminacion en la fabricacién de los insumos, es evidente que no dejaran de
usarse por su alto grado de fiabilidad y es compromiso de los proveedores y las
constructoras avanzar en la busqueda de soluciones cada vez mas limpias en
términos de fabricacion, implementacion y reutilizacion. Sucede por ejemplo con
materiales clave para el desarrollo estructural y que representan un gran peso en los
presupuestos como lo son el concreto, la mamposteria o el acero.

Modulacion de las edificaciones para que sea mas eficiente en el consumo de

recursos durante la construccion. A la ya conocida necesidad de mediar entre el
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disefio arquitectonico y los disefios estructurales y operativos, todavia se puede
mejorar en el disefio sostenible. De alli, se pueden implementar medidas como
utilizar dimensiones estandar para elementos fabricados a medidas tipicas como la
formaleta, la mamposteria o los acabados. Asi mismo, el trabajo con la modulacion
adecuada genera experiencia en el personal de obra, generando mayor
productividad, lo cual se traduce en menores tiempos de ejecucion y una
disminucion notable en los costos.

e Lanormatividad vigente incentiva cada vez més el aprovechamiento de los
residuos generados, sin embargo, la construccidn sostenible apunta mas bien a una
disminucion en la generacion de residuos. Lo anterior es una contradiccion, por lo
cual el sector constructor tendra que aportar con sus resultados y buenas practicas
el ajuste de la normatividad, de manera que se cumpla con el objetivo final que es

disminuir el impacto negativo al medio ambiente.

Los modelos constructivos de las empresas siguen siendo tradicionales y el enfoque de
las certificaciones y las guias de construccién sostenibles hacia la operatividad de las
edificaciones por encima de la actividad edificadora no promueven de manera eficiente el
cambio organizacional requerido. En este orden de ideas, en la ciudad todavia se usan

procesos poco innovadores debido a:

e Que prima el factor econémico en la seleccién y compra de insumos y herramienta.

e El manejo de equipos obsoletos.

e Falencias en la medicion total en obra de los indices de consumo de recursos y
generacion de contaminacion, o el seguimiento de la productividad de recursos

humanos y recursos fisicos.
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e La falta de capacitacion de los colaboradores en cuanto a los sistemas modulares

que utilizan y a la correcta aplicacion de los insumos.

11.2.3. Etapa de Operacion.

Como se menciono anteriormente, el enfoque de las Certificaciones y de las Guias de
construccion sostenible se da hacia la operacion de la edificacion, esto se traduce en
précticas que ya son de uso comun, como la instalacion de aparatos ahorradores de
agua y de energia y sensores para optimizar el consumo energia en el sistema de
iluminacién de areas comunes. Sin embargo, quedan por mejorar otros aspectos que se

enumeran a continuacion:

e El manejo del recurso hidrico, aunque se cumplen las dotaciones minimas exigidas
por el Titulo B del Reglamento Técnico del Sector de Agua Potable y Saneamiento
Basico — RAS (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2010), se pueden
construir sistemas que permitan la reutilizacion y recirculacion del agua, utilizar las
aguas lluvias para el aseo de zonas comunes y riego; es posible también la
construccidn de sistemas de reutilizacién de aguas grises, especialmente dentro de
las viviendas como estrategia de ahorro en el consumo.

e Utilizacién de varios shut que permitan la separacion de las basuras desde el origen.

e Desarrollar acuerdos comerciales que permitan al usuario adquirir electrométricos

ahorradores.

En este sentido, la evolucion més notable dentro del panorama constructivo puede ser
una reinvencion de la actividad y de acuerdo con los argumentos de las constructoras, se
puede dar en conjunto con la voluntad empresarial, un nuevo enfoque estatal de la
sostenibilidad del sector, la implementacion de software que permita una mejor coordinacion

entre disefiador, constructor y proveedor, el acceso a la investigacion en el sector y una
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reestructuracion del sistema educativo para los profesionales, que permita acceder a
conocimientos innovadores donde no predominen las teorias tradicionales de ejecucion de las
obras sino que se incluya un nuevo componente de materialidad sostenible y desarrollo de

précticas acopladas al medio ambiente mas efectivas.

11.3. Panorama de las certificaciones de construccion sostenible en la generacion de

vivienda no VIS en el Area Metropolitana del Valle de Aburra

De acuerdo con las entrevistas realizadas y la revision de la bibliografia, es evidente
que el trabajo que ha realizado el Consejo Colombiano de Construccién Sostenible (CCCS)
en cuanto al desarrollo del Referencial CASA y los espacios de formacion que ha fomentado,
ha sido uno de los motores para que el concepto de sostenibilidad haya penetrado al sector de
la construccion en el Area Metropolitana. De las empresas que participaron en la
investigacion, algunas han asistido a procesos de formacion impartidos por el CCCS, sin
embargo, hasta el momento no se han destinado esfuerzos en obtener la certificacion en
Referencial CASA en edificaciones de vivienda de estrato medio porque, aunque es una
certificacion més econdmica que las demaés, la diferencia de inversion no es significativa
respecto al costo de los proyectos y segun lo que arrojaron las entrevistas, es mas sencillo en
este momento cumplir con otras certificaciones mas conocidas por las empresas, como por
ejemplo EDGE o LEED.

Por otro lado, se pudo identificar que todavia hay dos factores de fondo que impiden

que la certificacion CASA se aplique:

e Fue disefiada como una implementacion de la certificacion Leed bajo las
condiciones ambientales y de la construccion en Colombia. Sin embargo, las
empresas han encontrado que dependiendo de la region y el clima que es tan

variable en el pais, e incluso en el mismo Valle de Aburra, se hace necesario una
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zonificacion mas precisa de los contextos de aplicacion en cuanto a altimetria,
temperatura, humedad, acceso a recursos y disponibilidad de materiales.

e Se considera que todavia cuenta con una metodologia por madurar, aunque es
cierto que no es descartable porque es a lo que esta apuntando el sector constructor

de la regioén.

Se ha encontrado que independientemente de que la certificacion sea CASA, LEED,
EDGE u otro estandar, el tema es una cuestion de indole financiero o de marketing, porque se
usa con el objetivo de sentar precedente ante el cliente y ante entidades publicas o privadas
que den apoyo al presupuesto de los proyectos. Asi mismo, segun el concepto de varios
entrevistados, la certificacion funciona para un segmento de mercado compuesto por una
generacion joven, que realmente se preocupa por el medio ambiente y la relacion del proyecto
con el contexto urbano, a pesar de que sea un publico con menores ventajas adquisitivas que
la familia tradicional.

En general, las empresas que han adquirido certificaciones, ya sea para vivienda o para
uso institucional, lo han hecho con el fin de tener aprender de la experiencia y replicar las
buenas practicas en los otros proyectos. Esto lo hacen porque finalmente, desde un punto de
vista operativo y practico, la certificacion no genera diferenciacion con un edificio que en
teoria fue construido sin certificacion, pero con procesos sostenibles bajo un objetivo
estratégico y con control interno de la empresa. Ante esto, es un costo que repercute
directamente en los presupuestos y, por lo tanto, el tema de la certificacion se relega a un tema
cultural.

Bajo las experiencias de las constructoras, en paises mas desarrollados la construccion
sostenible es una practica cotidiana y el concepto de certificacion como una diferenciacion en
el mercado no existe debido a que los disefios, procesos y operatividad sostenible hacen parte

de los paradigmas culturales de las comunidades. En este contexto y enfocados netamente en
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la vivienda de clase media, donde los presupuestos son restringidos, en Colombia hace falta la
educacién de los clientes y usuarios, una estrategia mas innovadora del sector constructor y

una renovacion de la legislacion por parte del Estado sobre el tema

11.4. Participacion del usuario de la clase media en la sostenibilidad de la construccion

de vivienda

La decision de comprar un determinado tipo de vivienda pasa por un factor de
inmediatez en la entrega, de acceso a los recursos y otros servicios con los que cuentan las
unidades residenciales. Desde el punto de vista del usuario final, se identifica que su aporte es
fundamental en cuanto a que es quien decide la adquisicién de determinada vivienda y por
tanto se vuelve referencia para los esquemas de vivienda propuestos, determinando las
tendencias del mercado.

Segun los entrevistados, mientras que las familias tradicionales con hijos requieren
una vivienda de entrega rapida con el precio méas asequible posible y donde no es
determinante la sostenibilidad de la misma, los jévenes adultos si se interesan por proyectos a
mas largo plazo donde puedan financiar esta inversion, estos ultimos, considerados la
generacion de los millenials que corresponde a los individuos nacidos entre 1980 y 1999, es
reconocida por tener un mayor grado de afinidad con las tendencias enfocadas a la
preservacion del medio ambiente en comparacion con otras generaciones y es la que
actualmente pide y esté dispuesta a pagar por soluciones sostenibles, sin embargo a esta
generacion le ha tomado maés tiempo que a las anteriores, establecerse e invertir su dinero en
compra de vivienda, teniendo hasta ahora solo un 36,6% de participacion en la demanda
(Florez, G., 2017; Vilarifio, 2016). Es previsible que a medida que esta generacion tenga
mayor acceso a recursos e interés de comprar vivienda segun su estilo de vida, establecera los

requerimientos de mayor volumen del mercado y, por tanto, es recomendable para las
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empresas concebir desde ya proyectos que, a largo plazo, respondan a las necesidades de este
sector.

Existen determinadas variables que implican ventajas en la construccién sostenible
para los usuarios finales en términos de ergonomia, calidad ambiental o ahorros de recursos
naturales, pero funcionan desde un punto de vista de disefio y no es recurrente evaluar en el
medio fisico la correlacion entre estas variables. Estas caracteristicas se consideran en el
disefio y pueden tener resultados tangibles, pero dentro del marco de la region, es evidente
que una de las falencias que tiene el sector constructor es la falta de métricas en la operacién
de viviendas que permita evidenciar las ventajas que tienen estas en términos de confort y
menores efectos negativos al medio ambiente. Esto trae un efecto colateral para el mercado,
porque los constructores no tienen una fuente confiable de informacién que justifique por qué
adquirir viviendas sostenibles.

De las constructoras que acompafaron la investigacion, solamente una ha iniciado
procesos de medicion en las unidades de vivienda en uso para tener datos reales de estos
ahorros, sin embargo, la informacion es muy reciente y no brinda la posibilidad de los analisis
estadisticos que permitan realizar proyecciones econdmicas a largo plazo.

Se identificaron algunas deficiencias de la participacion del usuario en el mercado de
la construccion sostenible:

El usuario final de clase media fundamenta la eleccién de su vivienda segun la
ubicacion en la ciudad y su presupuesto. A pesar de que hay un crecimiento en el interés por
temas sostenibles, segun varios de los entrevistados, no es un factor importante que determine
la eleccion de compra, porque en términos generales hay desconocimiento de lo que significa
la sostenibilidad.

Este desconocimiento tiene sus bases en el mismo paradigma que tienen algunas

constructoras de que la sostenibilidad es costosa o inoperativa. Asi, la gran falencia esta en la
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falta de incentivos en el mercado para proponer nuevos proyectos que generen valor agregado
a través del cuidado del ambiente y el ahorro de recursos; en el Estado, de no proveer mayor
acceso directo a informacién al respecto, ni de exigir con mayor rigor a toda la sociedad el
establecimiento de medidas mas eficaces en pro de la proteccion del medio ambiente; a la
indiferencia que marca la cultura de los mismos usuarios con respecto al tema fomentada
especialmente calidad educativa.

Asi mismo, la inequidad que afecta a la poblacion de la clase media de la regidn, hace
que exista un acceso limitado a los aparatos, equipos y electrodomésticos que se requieren
para hacer funcional una vivienda sostenible. Por tal razén, cuando una familia tiene el
objetivo de comprar alguno de estos elementos, piensa principalmente en el costo, la
posibilidad de financiacidn en almacenes de cadena, la capacidad y la comodidad antes que,
en la eficiencia, y esto, puede ir en contra de los pardmetros de sostenibilidad que penso la
empresa que disefi0 y construyo la vivienda. Por tal razén, es fundamental que la empresa 'y
los usuarios se retroalimenten segln sus experiencias y den recomendaciones con el fin de

que, en el uso de las viviendas, se pueda dar la eficiencia de consumo de recursos.

11.5. Dificultades visibles de obtener beneficios tributarios y financieros para las

constructoras y los usuarios

Una de las observaciones que se realiz6 en las entrevistas es que el constructor no
cuenta con informacion actualizada sobre estos beneficios financieros, especialmente con
respecto al tope méximo de préstamo para los proyectos. Las caracteristicas de estos
beneficios varian de acuerdo con la normatividad nacional, los Planes de desarrollo y los
intereses de organismos internacionales.

Respeto a los beneficios tributarios, se sabe que las solicitudes deben ser enviadas una

vez finalizado el proyecto, de manera que se pueda evidenciar el cumplimiento de las métricas
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establecidas; en la préactica aplicar a este beneficio es dificil porque solo aplicaria a los
equipos utilizados durante el proceso constructivo, y el valor que representa es minimo con
respecto a la magnitud de inversion total del proyecto. Sin embargo, es una alternativa que
debe ser evaluada y se espera que una vez que se cumplan los parametros requeridos pueda
ser implementada.

De acuerdo a las entrevistas realizadas, los beneficios existentes a nivel tributario no
han sido ampliamente difundidos y no son atractivos; el area de presupuestos y legal de las
empresas, necesitarian tener el conocimiento especifico de la normativa, de manera que
puedan evaluar la pertinencia de su aplicacion comparado con el tiempo de espera de
respuesta y considerando la complejidad del proceso de solicitud de devolucién del dinero.

Le corresponde al constructor evaluar hasta qué punto es pertinente realizar el
seguimiento al consumo de los equipos que se instalan en las edificaciones para la fase de
funcionamiento y concertar con la administracion y los usuarios finales el poder elaborar
indicadores, ya que estas mediciones no dependerian directamente del constructor, sino que
estaria relacionado con las funciones de administracion de los edificios. Servirian para
completar el analisis de ciclo sostenible, ademas de ser utilizadas como argumento de ahorro
basado en informacion objetiva para la venta de futuros proyectos y para la solicitud de los
beneficios tributarios.

Ahora bien, para el caso del usuario de clase media las reducciones de tasa de interés
no han sido ampliamente difundidas, se suma el que todavia no predomina la cultura de la
sostenibilidad ni el analisis financiero, esto hace que la tasa de interés, no sea un factor de
decision para una persona de clase media al adquirir una vivienda nueva.

Adicionalmente, si se observa detenidamente, los beneficios no son universales,
debido a que no funcionan en todo el sistema bancario. Esto quiere decir que no todas las

entidades los manejan y condiciona su aplicabilidad completa a que la entidad bancaria tenga
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también un vinculo con el proyecto, lo que dificulta obtener un beneficio representativo para
los compradores, especialmente cuando el ahorro en la cuota mensual, que puede estar entre
$1y $2 millones de pesos colombianos, es solo del 1%. Cabe resaltar que el acceso de la clase
media a los créditos de vivienda esta supeditada a la entidad donde manejen su dinero, es
decir, donde reciben su sueldo, sin embargo, la eleccién que se hace de la entidad que otorga
el crédito se da por la facilidad de acceso a este y por la cuota mensual establecida, y no por la

tasa de interés.

11.6. Exigencias que presenta la sostenibilidad a los proveedores del sector constructor

Solicitar a las empresas de construccion proyectos de vivienda sostenibles en clase
media debe ir ligado a que sus proveedores estén en capacidad de acoplarse a los
requerimientos del mercado y a una serie de mejoras técnicas que se requieren para cumplir
con los requisitos de las certificaciones. De esta manera, uno de los mayores aportes que
realizaron las constructoras por medio de las entrevistas fue la forma como trabajan en
adquirir los insumos para sus proyectos.

A grandes rasgos, las empresas que tienen mayor énfasis en construir sosteniblemente,
cuentan con mejores procesos de compras apoyandose en la medicion en campo de los
Insumos y su comportamiento, de manera que se validan las eficiencias enunciadas en las
fichas técnicas de los mismos. Adicionalmente, resulta un factor determinante que ciertas
empresas realizan una medicion de la productividad en obra de sus insumos y equipos,
pueden mejores decisiones de compra, disminuyendo los tiempos de las actividades y los
desperdicios que finalmente se traduce en disminucidn de costos directos para el proyecto.

Por otro lado, han sido enriquecedoras las experiencias para constructoras y
proveedores cuando se trabaja conjuntamente en obtener resultados especificos en los

proyectos, que sirven para mejorar la linea de producto de cierto insumo en especifico. Uno
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de los casos mas llamativos es el de una empresa que ha trabajado a la par con su proveedor
de griferias con el objetivo de reducir los consumos de agua y hacer seguimiento a los
resultados de la operacion, capturando informacion fundamental para optimizar la linea de
producto y hacerla visible y asequible en el mercado.

Ahora bien, la dificultad de garantizar la sostenibilidad por parte de los proveedores
radica en que sus intereses principales difieren de este tema. Lastimosamente, no todos los
proveedores se comprometen a cumplir las especificaciones técnicas de consumos
establecidos por la normatividad estatal, a esto se suma que no hay un ente regulador en
campo que verifique este cumplimiento, esto permite que existan todavia insumos que no son
sostenibles y, por el contrario, son perjudiciales para el medio ambiente y la economia del
usuario, y que los clientes adquieren porgue son mas econémicos que sus contrapartes
ahorradoras.

A continuacion, se mencionan algunos proveedores que fueron mencionados en las
entrevistas y que sobresalen por su innovacion en el desarrollo de productos o servicios y que
estan haciendo posible la construccion sostenible:

Cementos Argos: “la sostenibilidad es una prioridad estratégica, (...) su accionar se
basa en las buenas relaciones con sus grupos de interés, los principios del Pacto Global e
iniciativas de transparencia, derechos humanos y gestion de recursos naturales”

Busca mitigar, corregir y compensar el impacto ambiental de sus actividades mediante
acciones que buscan la eficiencia ecoldgica, gestionan la biodiversidad y reducen los efectos
sobre el cambio climético, promueve la construccién sostenible y una cultura organizacional
comprometida con el uso responsable de los recursos naturales.

Asi mismo busca el desarrollo de las comunidades donde tiene presencia, mediante el
disefio y la participacion de proyectos de inversion comunitaria, vivienda de interés social y

educacion; busca también la sostenibilidad en la cadena de valor de manera que proteja las
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inversiones y pueda generar una mayor rentabilidad para sus accionistas (Cementos Argos,
2020).

Corona ha enmarcado su estrategia en cuatro promesas que son: ser una empresa
responsable social y ambientalmente, potenciar a su gente, crecer orientados al consumo e
incrementar la competitividad; han desarrollado un sistema de relacionamiento y unos planes
de sostenibilidad social y ambiental en los cuales se enmarcan los programas y proyectos
estratégicos que buscan el uso eficiente de los recursos naturales y crear impactos positivos en
la sociedad (Corona, 2020).

Actualmente la empresa, con su linea de griferia ofrece sistemas ahorradores con
consumos incluso menores a los exigidos por la Guia de Construccién Sostenible; tiene
sanitarios con posibilidad de descarga diferenciada que va desde los 3.8 1/uso y griferias con
sistemas aireadores que permiten mayor potencia con menor consumo de caudal que
comienza desde los 5,7 I/min (Corona, 2020). A continuacion, se presentan como referencia
los consumos tradicionales y los consumos de ahorro establecidos por la resolucion 0549 de

2015.

Tabla 11. Guia de conformidad accesorios de conservacion de agua para edificaciones de

vivienda
Ulpe de_ Vivienda Cops_umos Consumos ahorro
accesorio tradicionales
Llave con control de mezcla frio
Lavamanos | caliente con aireador y control 4.0 I/min 2.0 I/min
de flujo
Bajo flujo con aireador y control
Duchas de flujo debe incluir controlador 9.5 I/min 6.0 I/min
de mezcla
Inodoro Descarga dual Sdo ~160 4.5 -6.0 l/descarga
escarga
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Nota: Adaptado de “Guia de construccion sostenible para el ahorro de agua y energia en
edificaciones” por Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2015, Resolucién 0549 de

2015, p. 7-25.

Ladrillera San Cristobal: requiere de un alto suministro energético para la quema de
los ladrillos, es por esto que ha convertido en un objetivo que el uso de esta energia esté
garantizado por la méxima eficiencia, mejorando los procesos de manera que se realice una
mayor produccion con el menor costo de impacto al medio ambiente. Esta empresa viene
invirtiendo en tecnologias limpias y eficientes, que permitan la utilizacién de gas como
combustible, a partir de carbon; en vez de la madera que ha sido el combustible tradicional de
este sector (Ladrillera San Cristobal, 2020).

La inversion de esta empresa en innovacion y tecnologia también le ha permitido
posicionarse en el mercado con una mayor capacidad y alta calidad de sus productos, siendo
la pionera en introducir al mercado formatos y soluciones constructivas acordes a los disefios
arquitectonicos y solicitudes de modulacion de espacios (Ladrillera San Cristébal, 2020).

Sinesco: se convierte en aliado de las constructoras siendo proveedor de soluciones
ambientales en cuanto a la problematica del manejo y recoleccién de los RCD, desde la
promocion de la cultura de la economia circular en el sector de la construccion. Esta empresa
dispone sus contenedores en las obras para que el constructor separe adecuadamente sus
residuos y los mantenga confinados, una vez esta lleno, este se recoge y se cambia por uno
vacio, cumpliendo asi con todas las normas que rigen esta actividad.

Como consecuencia de la resolucion 472 de 2017, se estd implementando en el sector
la reutilizacion los RCD’s provenientes de las demoliciones en los llenos o en los morteros de
nivelacion de los suelos que no requieren alta resistencia.

Uno de los materiales que esta siendo reemplazado en algunas de las actividades de

construccidn es la madera, actualmente se puede reemplazar por madera pléastica, que es 100%
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proveniente de material reciclado, a su vez la madera que se descarta al final de los procesos
puede ser triturada para usar como cubrimiento o abono en el paisajismo de las edificaciones.

Existen otros materiales que estan siendo reutilizados, como placas para pisos en
zonas recreativas con propiedades aislantes y de amortiguacion provenientes de las llantas
neumaticas.

En el mercado van surgiendo insumos alternativos provenientes de residuos que aun
deben ser desarrollados y cuyo precio debe ajustarse para estar al alcance de las necesidades
del sector constructor, de manera que su uso, puedan ser considerados cada vez mas dentro de
los proyectos.

Se pueden rescatar productos como la Ecomasilla, que surge de un emprendimiento
sostenible y que es una masilla ecoldgica a base de agua, que permite resanar la madera, el
hierro o el concreto, protegiendo el medioambiente pues es completamente biodegradable
(Jiménez, 2019).

Otro ejemplo lo representa la empresa Glasst, que se encuentra en etapa de desarrollo
de un material removible biodegradable, que sirve como pintura y puede ser retirada cuando
ya no se requiere o se necesita un cambio de color y también podria servir como proteccién de
superficies como madera, ceramica, aluminio o aceros no porosos durante el proceso de
construccion, de esta manera se podrian reemplazar los plasticos adhesivos que se usan
actualmente para este fin (Industrias Glasst, 2020).

Asi mismo, existen emprendimientos que buscan reemplazar los materiales
tradicionales por materiales sostenibles, sin embargo, esta incipiente industria requiere apoyo
para acelerar los procesos de innovacion y lograr producir a escala a precios interesantes para
el sector constructor. Recientemente en la ciudad de Medellin se inaugur6 el proyecto BURO
4.0, un proyecto de PACTIA que busca generar un ecosistema para desarrollar procesos de

innovacion acelerados, basados en ambientes colaborativos, en este proyecto las personas o
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empresas cuentan con el espacio Ilamado laboratorio y aceleracidn de negocios; alli pueden
presentar sus iniciativas en desarrollo de productos sostenibles para encontrar el apoyo que

requieran para terminar de desarrollarlas.
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12. Esquema de construccion sostenible para vivienda No VIS para clase
media en el Area Metropolitana del Valle de Aburra

Con base en los capitulos anteriores, es notorio que una de las formas de establecer
precedentes que fundamenten el aprendizaje de las empresas y los profesionales son las
certificaciones, puesto que sirve para general un patron de construccion evolutivo de
sostenibilidad en la region. Por tal razon, los resultados de las practicas constructivas
obtenidas por proyectos certificados, asi como proyectos que replican sus acciones, son la
base para el conocimiento de aspectos ambientales, econémicos y sociales del sector. Como
accion fundamental para generar su validacién, es sumamente importante tener datos
cuantitativos que permitan realizar comparaciones y evaluaciones de la evolucion y
funcionalidad de las medidas implementadas.

Se ha identificado que la construccion sostenible requiere ser asumida desde una
direccion moderna, que comprenda los desafios globales en torno al impacto al medio
ambiente y a la limitacion cada vez més creciente de los recursos utilizados en su actividad
dentro de la complejidad del mercado que, a su vez, exige mayor competitividad. Las
gerencias organizacionales se encuentran frente al reto de plantear nuevas soluciones al
interior de las empresas, disminuyendo costos en la planeacién y mejorando el proceso
constructivo.

Adicional a las préacticas implementadas voluntariamente por parte de las empresas, la
sostenibilidad requiere ser impulsada desde las instituciones Estatales, a través de normativa
mas especifica y congruente con las necesidades sociales, ambientales y politicas, que
promuevan el cumplimiento de estandares minimos mas ajustados, con miras a la basqueda de
la eficiencia energética, la preservacion de los recursos naturales y la mitigacion de riesgos
ambientales. Este accionar ha empezado a dar sus primeros pasos al identificar la

participacion conjunta de instituciones gubernamentales con la empresa privada, buscando
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soluciones que permitan mejorar la calidad de vida de las personas y de las cuales se
desprenden, por ejemplo, las Guias de Construccion Sostenible del Valle de Aburra.

Aunque es claramente identificable que el factor mas relevante a la hora de hacer
cambios de comportamientos tradicionales a sostenibles en la construccion lo define el
mercado y la competitividad empresarial, es prioritario que la institucionalidad publica tenga
una mayor participacion en el control de los estandares minimos de sostenibilidad en las
edificaciones. No se debe olvidar que el sector constructor es esencial para la economia de la
region y, por tanto, cualquier sobrepresion de alguno de los actores puede generar un efecto
contrario al interés de hacerlo méas sostenible, especialmente entendiendo que debe ser
compaginable con el medio ambiente y Gtil para los usuarios, sin dejar de ser rentable.

Resulta necesario entonces, cuantificar los costos de las unidades de vivienda de cara a
la construccidn sostenible y como se ve afectado por el factor ambiental, ya que hasta ahora el
precio del metro cuadrado del mercado se encuentra en un margen estrecho que se mueve
principalmente en funcion de la ubicacion, el acceso a servicios y a los beneficios obtenidos
en la vivienda, tales como, altura, mejores areas comunes o espacios de recreacion y
seguridad, entre otros. Asi mismo, es determinante para el costo de vivienda que el sector
haya tenido que enfrentar retos como la disminucion de espacios disponibles en las ciudades,
cambios en la cantidad de miembros e incluso en la estructura familiar, o nuevos lineamientos
en el POT, que afectan particularmente la ubicacién y la disposicién de las edificaciones, por
lo cual el enfoque para enfrentar estos retos se ha dado desde el criterio costo/beneficio y la
demanda del mercado en detrimento de la sostenibilidad.

El anterior andlisis ha servido como preambulo a lo que especificamente se presenta
como la propuesta de Esquema Sostenible para el Sector Constructor de Clase Media en Valle
de Aburrd, entendiendo que si bien se estan realizando avances en el tema de la construccion

sostenible, se requiere la accion conjunta de todos los actores.
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El esquema propone entonces integrar las buenas practicas identificadas en la
investigacion realizada y sugiere algunas mejoras o acciones adicionales, relacionando los tres
pilares de la sostenibilidad y la participacion de los diferentes actores identificados, de tal
manera que se abordan las estrategias sugeridas con el objetivo de que se encaminen los
proyectos a la preservacion de los recursos y a la mitigacién de impactos ambientales
asociados al sector constructor.

A continuacion, se iran desarrollando cada uno de los pilares con sus respectivos
actores, y la consolidacién de estos se presenta en el Anexo 4. Esquema Sostenible para el

Sector Constructor en Vivienda de Clase Media en el Valle de Aburra.

12.1. Factor ambiental

Figura 25. Pilar ambiental del Esquema de Construccion Sostenible propuesto

PN

Y

CONSTRUCTOR

PROVEEDOR

(D-E) Alianzas estratégicas entre disefiadores, productores y
constructores para obtener insumos a medida para la obra y
estandarizados en el mercado.

(D-E) Nuevos modelos técnico-productivos eficientes y controlados.

Mejora tecnolégica y medicion de
ahorro en
consumos finales de equipos y
herramientas.

Disminucidn de la huella de
carbono del producto.

Disminucién de residuos durante cadena productiva.

Utilizacion de materiales reciclados para reingreso al ciclo
productivo o para nuevos usos.

(A) Reutilizaciéon de sus RCD’S en
los procesos constructivos o para
usos externos a obra.

USUARIO

Ajuste al modelo de adquisicion
de vivienda enfocado a la
construccion sostenible.

(B) Demostrar ahorros al
consumo de recursos mediante
medicién: energia y agua.

Modificacion en los habitos de
coNnsumo, acceso a servicios y
mantenimiento de las viviendas.

Participacion en procesos de
reduccion reciclaje y
reutilizacion.

Nota: elaboracion propia
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Tal como se observa en la anterior ilustracion, el factor ambiental del esquema se
fundamenta en el requerimiento de que la edificacién de vivienda disminuya el consumo de
recursos naturales, mejore sus resultados en cuanto a eficiencia energética y permita evitar,
disminuir y mitigar los efectos contaminantes en al medio ambiente.

A continuacion, se desarrollan las acciones planteadas para cada actor en la ilustracion

propuesta previamente.

12.1.1. Proveedores de insumos, aparatos y herramientas.

Los proveedores de suministros del sector construccion, poseen un papel protagénico
en la conservacion del medio ambiente pues son en primera instancia quienes realizan la
explotacion de los recursos naturales para su posterior transformacion. De esta manera, para
participar del mercado sostenible desde el punto de vista ambiental, se pueden realizar los

siguientes ajustes en los procesos productivos:

e Crear lineas de investigacion en conjunto con los constructores, que permitan
identificar mejor las caracteristicas de los elementos que requiereny la
implementacién de tecnologias productivas que posibiliten el aumento en los
factores de eficiencia en cuanto a desperdicios de materiales.

e No utilizar elementos contaminantes para el ambiente o nocivos para la salud
humana, promoviendo la investigacion que permita sustituirlos.

e Cumplir con las normas técnicas que permitan disponer en el mercado de elementos
duraderos, ahorradores y de calidad que eviten la generacion temprana de residuos
sin posibilidad de reingresarlos a la cadena productiva.

e Asegurar la reduccion de residuos por medio de la reutilizacion de estos en cadenas

productivas nuevas o existentes.
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12.1.2. Constructores de vivienda no VIS para clase media.

Las empresas constructoras de edificaciones de vivienda, son los actores principales
en la busqueda de la sostenibilidad, pues a través de sus estrategias establecen de forma
directa los métodos para cumplir el objetivo de la construccion sostenible, y de forma
indirecta, incentiva la participacion activa de otros actores dentro del proceso productivo. Las

acciones de tipo ambiental que se recomiendan para las empresas son las siguientes:

e Crear alianzas con los proveedores y otras empresas para introducir conceptos de
sostenibilidad dentro de sus cadenas productivas, promoviendo la investigacion y la
innovacion y alentando iniciativas para masificar buenas practicas sostenibles para
generar valor agregado en sus productos.

e Considerar el uso de materiales con las mejores cadenas de desarrollo y los méas
altos indices de durabilidad dentro de sus procesos, que involucren la
implementacidn de reciclaje, evaluacion de rendimientos o avances investigativos
en sus cadenas productivas.

e Ejecutar acciones que permitan implementar la medicién en los proyectos en
construccion de la utilizacion de recursos, rendimientos de trabajo y durabilidad de
herramientas esto permitiria reducir los impactos negativos durante el proceso
constructivo.

e Mejorar los procesos productivos durante la ejecucion de obra de manera que se
logre la disminucion de residuos, mejorar la eficiencia energética y reducir los
efectos contaminantes. Para lograr estas acciones, es importante que se innove en la
implementacidn de técnicas fuera de las tradicionales como, por ejemplo, el uso de
formaleta moderna, implementacién de técnicas de modulacién, desarrollo de
actividades de experimentacion en obra y la utilizacion de maquinaria adecuada

segun la necesidad especifica, entre otras.
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12.1.3. Cliente-usuario de edificaciones vivienda no VIS.

La participacion del cliente/usuario en el factor ambiental, se da en la medida en que
su eleccion de compra promueva la necesidad del sector constructor y del mercado de ofertar
opciones sostenibles, tanto en las unidades de vivienda, como en los aparatos o equipos
necesarios para el funcionamiento de las edificaciones y las unidades residenciales.

Es de su &mbito el poder seleccionar las alternativas sostenibles, dandoles mayor
posibilidad de compra frente a las alternativas tradicionales, entendiendo que el impacto
ambiental negativo generado por la construccién tradicional no esté cuantificado, pero que
con certeza trae consecuencias negativas en su entorno.

Los criterios aplicados a las edificaciones sostenibles como la adecuada articulacion
con los medios de transporte de la ciudad y la ubicacion estratégica frente a servicios basicos
como alimentacion, salud, educacion, recreacion o futuros desarrollos de los mismos,
permiten a los usuarios hacer més eficientes sus desplazamientos, reduciendo de este modo
las emisiones de carbono provenientes de esta actividad.

Una vez el usuario adquiera una vivienda sostenible, es imprescindible que apoye el
proceso de evaluacion de ahorros de consumos de agua y energia. Para lograrlo, es importante
que, ademas de utilizar de forma adecuada los elementos dispuestos en su vivienda; los
habitos de consumo, operacion y mantenimiento evolucionen de tal manera que sean
congruentes con el modelo de la edificacion que habita. Por tal razon, dentro de los patrones
sostenibles, el usuario también puede adoptar el modelo de reutilizacion, reciclaje y reduccion
de sus residuos.

Ahora bien, desde el punto de vista energético, el sector de la construccion visto como
proceso no utiliza directamente mas del 1% de la energia eléctrica que consume anualmente el
pais, en comparacion con otros sectores como el residencial, al cual se asocia el uso del 39%

de la energia en el mismo periodo de tiempo (UPME, 2018). Lo anterior quiere decir, que el
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enfoque sostenible de la vivienda requiere priorizar la eficiencia energética y el ahorro
durante el uso, porque es en ese periodo donde se consume una gran parte de los recursos

naturales.

12.2. Factor econémico

Figura 26. Pilar econdmico del Esquema de Construccion Sostenible propuesto
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PROVEEDOR CONSTRUCTOR USUARIO

Considerar la sostenibilidad
dentro de objetivos estratégicos
de la organizacion

Reduccion de costos con el aumento de rendimientos
y mejoras de procesos.

(C) Acceso a incentivos tributarios.

Certificacion en
construccion sostenible.

Acceso a incentivos
Financieros (100 puntos
menos de las T.I.).

Posicionamiento en
mercados sostenibles.

Mayor acceso a incentivos
financieros (actual hasta
65 puntos de la T.1.).

Ahorro en pago de
servicios publicos y
administracion.

Disminucién en costos de
reparaciones y recambios de
elementos.

Ahorro en costos de gasolina
o tiquetes de transporte
urbano.

Fuente: Elaboracién propia

12.2.1. Proveedores de insumos, aparatos y herramientas.

Corresponde a los proveedores de la regién el desarrollo de productos acordes a las
exigencias de las certificaciones o las guias de sostenibilidad, desde la mejora en su
tecnologia y procesos de produccidn; estos productos deberan, no solo ajustarse a los

estandares de ahorro en consumos establecidos por las certificaciones, sino también a los
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precios considerados dentro de los presupuestos de los proyectos, para su adquisicion y de

esta manera seguir siendo viables.

12.2.2. Constructores de vivienda no VIS para clase media.

Aunque la normay las certificaciones actuales estan enfocadas al ahorro en la
utilizacion de las unidades de vivienda y no al proceso constructivo, se deben identificar los
puntos a mejorar en este, mas alla de la normatividad. A continuacion, se realiza un recuento
de aquellos elementos que por parte del constructor y la etapa que le concierne, se deben

implementar para hacer viable el factor econdémico de la construccion sostenible:

12.2.2.1.Objetivos estratégicos organizacionales.

Es funcion de la direccidn de las empresas constructoras, introducir el tema de la
sostenibilidad como objetivo estratégico, impulsando el cambio en toda la organizacion y
alentando el surgimiento de iniciativas sostenibles en las diferentes areas y niveles de la
empresa. Es importante establecer indicadores claves para cuantificar las variaciones reales en
tiempo y costo de la implementacion de estas medidas sostenibles y los beneficios
econdmicos que se obtienen, de manera que sea cada vez mas facil justificar estas inversiones
ante la direccion o las entidades que aportan capital al proyecto.

Area de disefio: debe contemplar las variables que hacen sostenible una edificacion
segun los criterios establecidos, es decir desde la concepcidn de los proyectos se busca
“optimizar el uso de los recursos naturales y los sistemas de la edificacion de tal modo que
minimicen el impacto ambiental sobre el medio ambiente y sus habitantes” (Conaltura, 2016).
Se debe aclarar que, aunque estas consideraciones muchas veces estan limitadas por la forma,
el tamario, la ubicacion del lote o las restricciones del POT, deben ser sorteadas de la mejor

manera por los disefiadores.
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Adicional al disefio arquitecténico, las otras areas del disefio (estructurales, eléctricos,
hidrosanitarios y otros) se pueden integrar mediante herramientas como los softwares tipo
BIM o REVIT, que permiten introducir el anlisis tridimensional para una mejor modulacién
de los materiales y los recorridos de las redes, de manera que en el proceso de construccion se
pueda dar una disminucidn significativa de residuos y tiempos de ejecucion.

En este sentido, se deben establecer canales de retroalimentacion al interior de la
organizacion entre los departamentos de disefio, compras y construccion, que permitan
establecer mejoras en cuanto a la seleccion de materiales o los procesos constructivos que
finalmente se traducen en disminucion de consumo de recursos.

Area de Compras: la metodologia Lean Construction destaca como un enfoque
interesante para el constructor ya que busca “maximizar el valor de cara al cliente y
minimizar el desperdicio, es decir crear mas con menos recursos”. (OBS Business School).
Una de las maneras de utilizacion de este enfoque en el proceso de compras se da como
consecuencia de una mejor modulacion en el proceso de disefio que reduce el desperdicio de
materiales.

Esta area también cobra importancia ya que es la encargada de la negociacion con los
proveedores de materiales y servicios, debe realizar la basqueda de aquellos que cumplan con
los procesos de produccion exigidos por las certificaciones sostenibles, se recomienda que
esta area de prioridad a materiales mas durables, con contenido reciclado o sellos de
produccién limpia, incentivando el crecimiento de la cadena sostenible.

Usualmente es la responsable del desarrollo de nuevos productos y de acompariar al
proveedor en el proceso de cambio a procesos sostenibles; el volumen de unidades requerido
por las grandes constructoras puede determinar, el tiempo de desarrollo, las caracteristicas de

funcionalidad y los precios finales estos equipos. Finalmente es el area que hace las
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verificaciones de consumos reales ofrecidos por los proveedores para asegurar el
cumplimiento de los ahorros establecidos.

La pertinencia de compra de los equipos que mejoran la eficiencia energética y por lo
tanto permiten a la empresa acceder a los beneficios tributarios existentes, también se
relaciona con esta area. Otro de los andlisis correspondientes y que tiene impacto directo
sobre el presupuesto del proyecto y la optimizacion de los procesos constructivos,
corresponde a establecer las métricas de rendimiento de la maquinaria y los equipos a utilizar
en la obra, de esta manera podra asegurar la mejor opcion de compra después de evaluar costo
respecto al rendimiento. Ambos aspectos tienen relacion directa con el costo directo de los
proyectos.

Area construccion: la optimizacion del proceso constructivo va de la mano con los
disefios en 3D y el enfoque Lean Construction que permite una mejor planificacion y asegura
una desviacion menor del cronograma de obra, segun la experiencia de la constructora
Conconcreto (Carmona, 2020), después de la implementacién de este software en su proceso
de disefio, logré disminuir la desviacién en cronograma y presupuesto a menos del 1%, este
valor resulta interesante al compararlo con el 8% que era la desviacién aceptada
anteriormente.

La implementacion de un sistema de construccién sostenible implica la busqueda de
alternativas y soluciones que permitan generar ahorros que compensen los sobrecostos, por lo
tanto, compete a cada constructor encontrar los caminos que hagan viable en los proyectos las
exigencias sostenibles.

Es importante establecer en conjunto con la direccion de la empresa los indicadores a
implementar antes y después de la ejecucion de los proyectos de vivienda, ya que es

fundamental poder generar cifras objetivas para el mercado que permitan atraer a los clientes
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e inversionistas de forma clara en cuanto los beneficios econdmicos que se obtienen en una
vivienda sostenible.

Area de Mercadeo y Ventas: Utilizar los beneficios que tiene la edificacion sostenible
para posicionar la vivienda dentro de un mercado sostenible creciente, exponiendo al
cliente/usuario estos beneficios como una mejor calidad de la edificacion. Para ello, es clave
que desde la publicidad de los proyectos se tenga total claridad del concepto para poder
ofrecer mejor el valor agregado de las edificaciones sostenibles.

Asi mismo, los sobrecostos generados por la certificacion pueden ser trasladados a los
costos del &rea comercial, una vez que se entiende que esta inversion se traduce en un
respaldo de la vivienda, tanto para el cliente como para las entidades bancarias, que puede

mejorar el volumen de ventas.

12.2.2.2. Acceso a incentivos tributarios.

Los incentivos tributarios, aunque pueden aplicarse a la compra de algunos equipos de
generacion de energia y que utilizados para los campamentos provisionales 0 en los procesos
de construccidn, no representan un ahorro significativo dentro del costo total del proyecto; se
deben pensar en incentivos enfocados a las herramientas y equipos mas costosos utilizados
durante la construccién de las edificaciones y simplificar los tramites para su obtencion,
permitiendo que se puedan solicitar desde la compra de los equipos representando un alivio en

el flujo de caja y no al finalizar los proyectos como esta contemplado actualmente.

12.2.2.3. Las Certificaciones de construccion sostenible para las unidades de
vivienda.
El cumplimiento de los requisitos para obtener cualquiera de las certificaciones
permiten a las constructoras desarrollar un sistema sostenible al interior de la organizacion,
que identifica las mejores practicas desde el disefio hasta la entrega de los proyectos y las

vuelve politicas a seguir dentro de sus procesos. Esto significa que, una constructora podria
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obtener solo una certificacion por tipo de proyecto o producto y luego tomar esta experiencia
para replicarla en otros proyectos, sin embargo, también se identifico que la certificacion trae
consigo otros beneficios que justifican el costo de la inversion como un mejor
posicionamiento en el mercado y el acceso a menores tasas de interés en el financiamiento
bancario, tanto para el constructor como para el usuario final, ademas de la retribucién en
conocimiento para sus profesionales y colaboradores, lo que desarrolla la curva de experiencia

de la organizacion.

12.2.2.4. Acceso a incentivos financieros.

El desarrollo de los incentivos financieros para la vivienda sostenible es adn incipiente
y se encuentra en una primera etapa de desarrollo, tanto asi que solo dos bancos manejan de la
region un portafolio especial destinado a este objetivo y promueven el uso de las
certificaciones mediante tasas de interés preferenciales en los préstamos tanto para el
constructor como para el usuario. Ya que este beneficio logra compensar ampliamente el
esfuerzo econdmico que implica para las constructoras la obtencion de cualquiera de las
certificaciones existentes se hace necesario la ampliacion de su cobertura desde otras

entidades financieras de tal manera que se incremente la posibilidad de acceso a los mismos.

12.2.3. Cliente-usuario de edificaciones vivienda no VIS.

Es fundamental que los usuarios puedan modificar sus estrategias de adquisicién con
miras al largo plazo en favor de la sostenibilidad de sus viviendas que, en teoria, generaran

ahorros desde el punto de vista econdmico por consideraciones como las siguientes:

e Menor tasa de interés en el préstamo de vivienda.
e Ahorro de consumos de energia mediante aparatos ahorradores y patrones

adecuados de uso.
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e Ahorro de consumos de agua mediante el reciclaje de aguas lluvias, la
implementacidn de aparatos de menor utilizacion del recurso y la estrategia
adicional de las familias que promuevan usos mas eficientes del agua.

e Disminucién de desplazamientos, ahorro en combustible o pasajes por la ubicacién
estratégica de la edificacion frente a los servicios basicos y la adecuada articulacion
con los medios de transporte.

e Menores gastos de reparacion y cambio de elementos de la vivienda al tener
productos de alta calidad, con piezas estandar y con mantenimiento adecuado.

e Venta de material reciclado mediante una adecuada separacion de los residuos

generados.

El éxito de la implementacion de la construccion sostenible, esta asociado a aparatos
como electrodomeésticos, luminarias y dispositivos que el usuario instala en su vivienda
después de que la recibe y sobre los cuales la constructora no tiene injerencia, es por esto que
se debe aunar el esfuerzo usuario-empresa-estado de manera que se promueva el uso de
aparatos ahorradores.

Se encontro que los aparatos hidrosanitarios disponibles en el mercado se encuentran
dentro de los rangos solicitados por la normatividad vigente. Sin embargo, se identifico que el
ahorro en consumo no es un elemento diferenciador del producto; es por esto que se sugiere a
los proveedores resaltar el ahorro de los aparatos como una caracteristica importante para

ayudar a la decision de compra a través de sus diferentes canales de venta.



122
VIVIENDA SOSTENIBLE | CLASE MEDIA | VALLE DE ABURRA

12.3. Factor social

Figura 27. Pilar Social del Esquema de Construccion Sostenible

PR &

PROVEEDOR CONSTRUCTOR USUARIO

Generacion de patrones de
ahorro y eficiencia en el
consumo de recursos.

RSE y verificacion de patrones de
productividad de colaboradores.

Calidad de vida de comunidades
cercanas a los proyectos:
urbanismo, visual y acceso a
servicios.

Inclusién de comunidades
vulnerables y generacion de
iniciativas sostenibles.

Etica profesional y excelencia
técnica: otorgar vivienda de
calidad, segura y coémoda.

Procesos de participacion entre actores que permita conocer las mejores practicas para usuarios y
administraciones en cuanto a la operacion y mantenimiento de las edificaciones.

Promocion de la participacion de la Academia en los procesos productivos e investigativos de las empresas, para
desarrollar nuevas técnicas de construccion y formar personas con mayores aptitudes y habitos sostenibles.

Fuente: Elaboracion propia

12.3.1. Proveedores de insumos, aparatos y herramientas.

El aporte de los proveedores al factor social se puede dar a través de la
implementacidén completa de contrataciones adecuadas, la inclusién de comunidades
vulnerables dentro de los programas de consecucion de las materias primas y la generacion de
otras iniciativas de sostenibilidad a partir de soluciones para la reutilizacion y el reciclaje de

productos generados por su cadena productiva.
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12.3.2. Constructores de vivienda no VIS para clase media.

La aplicacion del modelo de sostenibilidad dentro del sector constructor de vivienda

para la clase media en el Area Metropolitana, implica que el constructor considere los

siguientes aspectos con el fin de ampliar los beneficios sociales de los proyectos que edifica:

Aplicar estrategias de responsabilidad social empresarial (RSE), las cuales permiten
generar en sus colaboradores la posibilidad de mejores condiciones de vida por
medio de procesos de crecimiento personal, acompafiamiento, generacion de
medidas que aumenten la productividad y la aplicacién de condiciones de trabajo
dignas que satisfagan las necesidades individuales y conjuntas.

La RSE implica de forma paralela, ejecutar acciones que mejoren la calidad de vida
de las comunidades donde se encuentran los proyectos. De esta manera, acciones
como generar iniciativas que impacten positivamente a las personas en cuanto a la
prestacion de servicios, la adecuacion de vias de acceso, las mejoras de urbanismo
y de confort visual promueven las buenas relaciones en la comunidad.

Debido a que los proyectos tienen como mision otorgar vivienda sostenible, de
calidad a los usuarios, la empresa dentro de su accion constructiva promueve la
practica de la ética profesional y la excelencia técnica. Como resultado, se obtienen
viviendas que presentan seguridad y confort a sus habitantes.

Participar activamente en procesos de formacion a usuarios y administraciones en
cuanto al correcto mantenimiento y operacion de las edificaciones. Ademas de
generar comodidad y seguridad, afianza socialmente los patrones de sostenibilidad
que requieren ser congruentes con el tipo de edificacion que se ha construido.

Los procesos sociales de las empresas deberan incluir su participacién en la

generacion de conocimiento, esto a través de alianzas con proveedores y con
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universidades, que permitan la participacién integral para difundir nuevas

tecnologias constructivas, modelos tedricos y practicas adecuadas.

12.3.3. Cliente-usuario de edificaciones vivienda no VIS.

Es fundamental que los usuarios de vivienda sostenible puedan acoplarse
adecuadamente con las funcionalidades de su nuevo hogar. Para ello, el aprendizaje continuo
en patrones de sostenibilidad y préacticas positivas en su estilo de vida generan buenos
resultados en su economia, en el medio ambiente y en la comunidad que se forja con una
unidad residencial.

En ese orden de ideas, la participacion en procesos de aprendizaje que promueva el
Gobierno Regional, los constructores, los proveedores y el mismo sistema educativo, generan
una mayor inquietud a la hora de aprender conceptos teéricos y practicos que permiten la
generacion de una cultura mas limpia, ahorrativa y organizada. De alli, las personas
adquiriran mejores habitos como el uso correcto de los depositos de residuos, el ahorro de
recursos energeéticos e hidricos, la correcta ventilacion de sus hogares o el mantenimiento

preventivo con productos de calidad y bajos indices de contaminacion.

12.3.4. El sistema de educacion como factor clave para la transformacién social hacia la

sostenibilidad.

En el desarrollo de varios puntos se evidencio que la masificacion de la construccion
sostenible se dara en la medida en que el mercado lo exija, y esta exigencia a su vez se dara
como producto del fomento de una cultura sostenible. Esta cultura debe permear todos los
ambitos de la sociedad y se reconoce como actor privilegiado el sector educativo ya que
puede formar desde la primera infancia hasta las carreras profesionales a las personas en la

responsabilidad que se tiene frente al medio ambiente.
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Los esfuerzos que se estan realizando desde la educacion en Colombia en temas
ambientales y de sostenibilidad, daran fruto mas adelante en todos los &mbitos, concretamente
en el sector de la construccion se veran generaciones mas conscientes y comprometidas con el
impacto generado por sus acciones y priorizaran opciones de vivienda donde prime el
bienestar comun sobre los intereses privados.

Por otro lado, los profesionales tanto desde el area de la arquitectura como de la
ingenieria podrén interiorizar mejor el concepto de sostenibilidad a lo largo de su proceso de
formacion; la perspectiva holistica inherente a la sostenibilidad se podré convertir en el actuar
natural de la sociedad; aunque actualmente los centros educativos tienen iniciativas y ofrecen
formacion en temas sostenibles, atienden los aspectos basicos como la contaminacion
ambiental o el reciclaje y muy pocos son los que participan activamente en la formulacion de
soluciones més tecnificadas y profundas.

El sector constructor requiere conocimiento especifico para el desarrollo de sus
proyectos sostenibles, sin embargo, no lo encuentra en los profesionales que contrata, es por
esto que ha tenido que ha tenido desarrollarlo dentro de la organizacion y es recomendable
que, desde su experiencia, aporte a la elaboracion de mejores programas en los centros de
formacion superior. De esta forma, las habilidades que se desarrollan en la academia podran
estar alienadas con el mercado laboral sostenible y sus requerimientos. Asi mismo, es clave
para el desarrollo de técnicas constructivas, bases tedricas y modelos de desarrollo el apoyo a

las lineas de investigacién y evaluacion que pueden aportar las universidades.

12.4. Participacion Estatal

Cuando se habla de sostenibilidad, se ha ingresado a un concepto que es
multidisciplinario y, por tanto, es afectado por las concepciones de cada rama del

conocimiento. A raiz de lo anterior, la formulacion de Leyes administrativas, la
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reconfiguracion de normas técnicas o la definicion de nuevas soluciones financieras son parte
de las responsabilidades del Estado para promover construcciones mas limpias y acordes con
los espacios urbanos y naturales, que a su vez sean funcionales para sus usuarios. Para el caso

de la clase media, es fundamental redirigir esfuerzos pensando en que son el motor del sector.

Figura 28. Participacion del Estado en los tres Pilares de la Construccién Sostenible

(A) Resolucién 472 de 2017. Manejo (C) Referentes a energias renovables:

vy disposicién de residuos de Resolucién 030 de 2018. Regula la (D) Decreto 992 de 1996. Funciones
demolicién - RCD en Colombia. deneracion a pequefia escalay de las curadurias.
generacion distribuida.
Ley 1715 de 2014. Oportunidades
sobre las energias renovables.
(B) Decreto 1285 / Resolucion 549 Resolucion 463 de 2018. (E) Articulo 66 de la Ley 99 de
de 2017. Parametros y Procedimientos sobre proyectos de 1993. Control ambiental por
lineamientos de construccion eficiencia energética para acceso a parte de la administracién
sostenible. beneficios. municipal.

Fuente: Elaboracién propia

12.4.1. Desde la Normatividad Nacional y Regional.

Un desarrollo méas avanzado de la politica nacional sugiere determinar el crecimiento
maximo y el ritmo de este en los centros urbanos, de manera que se pueda asegurar el
equilibrio entre los recursos disponibles y los requeridos, tanto para los procesos
constructivos, como para el tiempo de ocupacion de las edificaciones; este crecimiento
sostenible supone que el deterioro generado al medio ambiente sea revertido, es decir que el
crecimiento de las ciudades no suponga el detrimento de la calidad de vida de sus habitantes.

Esta perspectiva implica un cambio en el enfoque actual, que permite el crecimiento
de las ciudades tanto y cuanto sea posible tramitar, priorizando el desarrollo econémico de los
centros urbanos y tan solo evitando situaciones de emergencia al prohibir construcciones en
zonas de alto riesgo. Si bien los POT contemplan éreas protegidas dentro de los centros
urbanos, las realidades a las que se enfrentan cada vez mas frecuentemente las ciudades
respecto a las altas concentraciones de particulas contaminantes en el aire o la disminucion de

recursos como el agua, muestra que estas medidas son insuficientes. Para el caso de Medellin,
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la ciudad cuenta tan solo con 1,52 m? de area verde por habitante respecto a lo recomendado
por la OMS de 10m2/ habitante (Morales P., 2013). Esta realidad presenta un reto para el
sector constructor, respecto a las areas a intervenir para sus proyectos y para las entidades
encargadas del otorgamiento de las licencias.

Lo anterior, exige a la Secretaria del Medio Ambiente del Area Metropolitana, ejercer
un mayor control y vigilancia desde la planeacion municipal a las curadurias, y mayor
presencia institucional para controlar las construcciones formales y evitar las construcciones
informales particularmente en zonas de alto riesgo. De acuerdo al informe de empalme
presentado en el 2020, el presupuesto de la Secretaria esta destinado principalmente a la
reaccion inmediata frente a emergencias y no al control necesario para prevenirlas (Secretaria
del Medio Ambiente, 2020).

Para garantizar el cumplimiento de los lineamientos emitidos en la Politica Ambiental
para el Valle de Aburray el POT, se deben asignar los recursos necesarios a la entidad
encargada del control y otorgar a las curadurias la potestad de exigir cumplimiento de las
solicitudes, no solo de los requisitos de planeacién urbana respecto al uso de suelo
contemplado por el POT, sino de los contemplados en la Politica Ambiental de la region

respecto a la construccidon sostenible.



128

VIVIENDA SOSTENIBLE | CLASE MEDIA | VALLE DE ABURRA

13. Conclusiones

No existe una solucion simple para la construccion de vivienda sostenible, ya que
su viabilidad depende de la participacion activa de todos los actores que
intervienen en el proceso. Esta podra darse en la medida en que se rompan
paradigmas y se apueste por el cambio que permita desarrollar alternativas,
marcadas por la conciencia del uso responsable que se debe hacer de los recursos
naturales, y la busqueda de una mejor sociedad. Asi mismo, para que exista
sostenibilidad completa, se requiere un balance en todas las actividades que
desarrolla el ser humano, y esto incluye la forma como se concibe la construccién
dentro de un esquema que integra todos los sectores productivos de una region.

La sostenibilidad de la vivienda en clase media del Area Metropolitana parte de la
comprension de tres etapas claves en el tiempo: la planeacion y disefio, la
construccién y el uso de la unidad residencial. En este sentido, es prioritario
atender las necesidades de ahorro y eficiencia durante la etapa de uso, debido a que
es el estado que mas perdura en el tiempo y donde se ha encontrado que hay mayor
consumo de recursos por unidad de tiempo. Sin embargo, las otras etapas al ser
anteriores que el uso, deben proveer al usuario las condiciones adecuadas para que
pueda implementar las acciones que permitan el uso sostenible de su vivienda.
Aunque se ha venido evolucionando desde 1978 en el ambito legislativo hacia la
normativa actual de sostenibilidad que establece los estdndares minimos que toda
edificacion debe cumplir, se evidencia un vacio en su aplicabilidad al no existir
suficientes mecanismos de control a nivel regional que combatan la informalidad
arraigada en la construccion tradicional donde priman otros intereses por encima

del cuidado ambiental.
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Los incentivos tributarios y econdmicos existentes no son suficientes para
promover el cambio en las organizaciones a paradigmas de construccion
sostenible. Las empresas que han decidido utilizarlos, lo hacen mas como efecto
de su eleccion de construir sosteniblemente y no como la causa que las lleva a
tomar esa decision.

El resultado econdmico de la implementacion de sistemas constructivos
sostenibles no siempre es el mismo, porque depende de bastantes variables
externas y de las estrategias que efectuan las empresas para hacer viables sus
proyectos; sin embargo, si se considera que es crucial para permanecer en el
mercado lograr el punto de equilibrio entre los costos que implican estas
implementaciones y los beneficios que obtiene. Este reto y la ardua labor de
generar alternativas para alcanzar mayores resultados a los exigidos por la
normatividad vigente en materia ambiental, son las razones por la que gran parte
del sector constructor siga evaluando sus proyectos con mayor enfoque en el factor
econdmico.

Las certificaciones no son vistas como una obligatoriedad si no que se utilizan
para efectos de mercadeo, consecucion de beneficios financieros o por peticion
expresa de un inversionista externo a la organizacion. Asi mismo, se observé que
el unico caso de vivienda de clase media en la region demostré que es posible
aplicarla sin aumentos de los costos directos del proyecto y que en el resto de
casos, las constructoras replican experiencias de sostenibilidad de sus proyectos no
residenciales certificados a la vivienda para la clase media. Los aprendizajes que
se han obtenido en este sentido son cuantificables en etapas de disefio, ejecucion y
operacion de las edificaciones y representan oportunidades de mejora para el

sector constructor y residencial del Area Metropolitana.
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El incentivo de la construccidn sostenible por parte de los usuarios, las empresas y
el Estado es una necesidad practica que permite mejorar la integracion de politicas
y saberes en cuanto al desarrollo de buenas habilidades edificadoras del sector
vivienda de clase media de la region. Adicionalmente, se ha hecho visible que
otras entidades pueden entrar al modelo de sostenibilidad en el Area Metropolitana
como por ejemplo los bancos, las universidades y los proveedores de materiales,
permitiendo ampliar el rango de oportunidades para generar investigacion y
estrategias tecnoldgicas en la busqueda de soluciones cada vez mas certeras a la

hora de implementar la sostenibilidad.
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15.  Anexos

15.1. Anexo 1. Ficha técnica de entrevista

FICHA TECNICA ENTREVISTA

¢ MODO ENTEEVISTA: 5 Cara a cara — 1 telefonica.
TENICA: Entrevista estructurada segin la guia de preguntas, pero con desarrollo
libre segun el conocimiento del tema v de los provectos. Para cada entrevista se
conto con la participacion de dos personas por parte de las constructoras
contactadas.
* FECHA DE REAITZACTON: Entre 25 octubre de 2019 hasta el 13 de abnil de
2020.
« UNIVERSO: 20 Constructoras de edificaciones de vivienda para estrato medio no
VIS en el Area Metropolitana del Valle de Aburra.
¢ MUESTRA: 13 personas cuyo trabajo esta relacionado con el disefio o el area de
desarrollo sostenible dentro de las constructoras contactadas.
* LISTA DE ENTREVISTADOS:
o Constructora Conaltura — 3 entrevistados.
o Constructora Vértice — 2 entrevistados.
o Constructora Ménsula — 2 entrevistas separadas a 4 entrevistados.
o Constructora Arquitectura v Concreto — 2 entrevistados.
o Constructora Arconsa — 1 entrevistado.
*+ ENTREVISTADORES: Karina Maria Garcia Pabon — David Alejandro Pinto
Avila.
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15.2. Anexo 2. Carta de presentacion de la entrevista para las empresas constructoras

() .
\/ o,
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Esquemas Sostenibles para el Sector Constructor de Vivienda de Clase Media en la ciudad de
Medellin, Colombia.

Medellin, de de 2019

Sefores
CONSTRUCTORA

Ciudad

Respetados sefiores,

Nosotros, Karina Maria Garcia Pabén y David Alejandro Pinto Avila, somos ingenieros civiles y
estudiantes de la Maestria en Proyectos de Desarrollo Sostenible de la Universidad EAN y
actualmente estamos realizando nuestro Trabajo de Grado titulado Esquemas Sostenibles para el
Sector Constructor de Vivienda de Clase Media en la ciudad de Medellin, Colombia.

Conscientes de las necesidades de realizar un aporte para el sector constructor del Area
Metropolitana, hemos realizado una bldsqueda de empresas constructoras reconocidas gue tengan
dentro de su portafolio edificaciones con parametros de sestenibilidad y que hagan parte de los
estratos 3 y 4. De alli, hemos identificado que su organizacién cumple nuestros pardmetros de
seleccidn.

Con base en lo anterior, nos gustaria contar con ustedes para hacer una o dos entrevistas a personal
directivo y operacional, con el fin de identificar parametros de sostenibilidad en un proyecto
especifico de su compafiia. De acuerdo con su respuesta y disponibilidad, estariamos coordinando
una cita ya sea virtual o presencial entre los meses de octubre y noviembre de 2019.

Agradecemos de antemano la colaboracion que nos puedan brindar.

Cordialmente,

2

David Alejandrd Pinto Avila
NAL

Karina Maria Garcia Pabon

Ingeniera Civil - ETA
Cel. 314 863 5079

Correo: kgarcia61411@universidadean.edu.co

Ingeniero Civil -
Cel.: 300 289 9932

Correo: dpintoad611@universidadean.edu.co

MPD5 — TG — 00X
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15.3. Anexo 3. Entrevista realizada a las constructoras

151

UNIVERSIDAD EAN
Maestria en Proyectos de Desarrollo Sostenible
Trabajo de Grado
Esquemas Sostenibles para el Sector Constructor de Vivienda de Clase Media en la
ciudad de Medellin, Colombia
Garcia, K. - Pinto, D.

ENTREVISTA EMPRESA CONSTRUCTORA

Datos de persona entrevistada:

Empresa:

Nombre:

Cargo: Tiempo en el cargo:
Experiencia profesional:

1. Realice una breve descripcion de su proyecto: area construida, unidades, servicios, entre
otras.

2. ¢Sabe usted qué es la construccion sostenible?

Construccion sostenible: Una construccion sostenible es aquella que estd en sincronia con
el sitio, hace uso de energia, agua y materiales de un modo eficiente y provee confort y
salud a sus usuarios. Todo esto es alcanzado gracias a un proceso de disefio consciente del
clima y la ecologia del entorno donde se construye la edificacion.?

3. ¢Considera usted que en el proyecto se aplican criterios o parametros de construccion
sostenible?

4. éConoce usted las politicas de construccidn sostenible emitidas por la autoridad ambiental
para el area metropolitana respecto a las edificaciones de vivienda?

5. éEn qué medida se aplican las politicas de construccion sostenible en este proyecto,
califiqgue de 1 a 5, donde 1 es que no se aplican y 5 es que se aplica el criterio
completamente?

a) Sostenibilidad del entorno: caracterizacién integral medio abidtico, medio bidtico,
ambiente construido, medio sociocultural y paisaje.
b) Habitabilidad

a. Confort térmico: condicion de la mente que expresa satisfaccion con el
ambiente térmico que esta determinado por la temperatura de aire,
temperatura radiante, velocidad de aire y humedad relativa.

b. Confort visual: conjunto de condiciones en el cual las personas pueden
realizar sus tareas visuales de forma aguda y precisa y con el minimo
riesgo.

c. Confort acustico: evita la transferencia de sonido entre espacios y la
calidad de sonido al interior del espacio es adecuada.

! Construccidn sostenible: una construccién sostenible es aquella que estd en sincronia con el sitio, hace uso
de energia, agua y materiales de un modo eficiente y provee confort y salud a sus usuarios. Todo esto es
alcanzado gracias a un proceso de disefio consciente del clima y la ecologia del entorno donde se construye
la edificacion. (MINVIVIENDA).
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d.

b.

Ergonomia y factores humanos: proyectar espacios acoplados a las
necesidades de los usuarios segun las actividades y los tiempos de uso.

c) Energia:
a.

Modelo de gestién de la energia %: disefio que permite gestionar
intercambio de energia edificacién-entorno y contempla los sistemas
artificiales de apoyo estrictamente necesarios.

Disefio pasivo: aprovecha y potencializa las condiciones naturales del
entorno iluminacién y ventilacién, incluye la orientacion del proyecto
respecto al sol, elementos de proteccion solar.

lluminacidn artificial: se minimiza el uso de sistemas de apoyo para
iluminacidn para los periodos nocturnos o en lugares donde la luz natural
no llega.

Acondicionamiento térmico: minimiza el uso de sistemas de apoyo para
enfriamiento o calefaccion

Utilizacion de sistemas generacion de energia por fuentes renovables en
pequefia escala, fotovoltaica, solar térmica, edlica.

Modelo de gestién agua: disefio que permite gestionar el uso del agua de
forma eficiente de acuerdo a su origen (suministro publico de agua
potable, recoleccion de aguas lluvias o reutilizacion de aguas grises) y el
uso final.

Calculo de dotaciones de acuerdo al uso que garantiza la cantidad de agua
requerida para las actividades humanas.

Captacién y uso de aguas lluvias que disminuye el uso y los costos de agua
potable, manteniendo los coeficientes de escorrentia que requiere el
ecosistema.

Aprovechamiento de aguas subterraneas que disminuye el uso y los costos
de agua potable.

Reciclaje de aguas grises: instalacion de doble red hidrosanitaria que
permite recoleccion de aguas residuales de manera diferenciada
garantizando su reutilizacion. Agua de duchas, lavamanos, lavado de ropa
y cocina con bajo contenido de contaminacién que se puede reutilizar o a
las que se les puede realizar un tratamiento de bajo costo.

Sistemas de tratamientos: procesos fisicos, quimicos o biolégicos
destinados a ajustar aspectos de la calidad del agua a unos parametros
definidos para su reutilizacion.

Utilizacion de pozos sépticos.

Uso de dispositivos de ahorro: llaves ahorradoras, sanitarios, mezcladores
de agua y aire

e) Materialidad sostenible:
a.

Sistemas constructivos: optimizar el uso de materiales por m2 construido,
asegurando cumplir con los requerimientos del proyecto.

Coordinacién modular: dimensionar la edificacion y sus diferentes
componentes a partir de una unidad modular.

% Decreto 1285 de 2015
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10.

11.

12.

13.

14.

c. Perfil ambiental de los materiales y elementos constructivos
s (Cumple con la resistencia requerida?
e iCumple con los requerimientos del servicio?
e (iCumple con la calidad estética?
e iCumple con los costos establecidos?
e (Estaasociado a problemas ambientales o peligrosos?
d. Desempefio técnico: cumple con estdndares técnicos normativos y que
sean edificaciones durables
Deconstruccion: ¢ Se considero desde el disefio un programa para
desensamblar y reutilizar la mayor parte de sus elementos?

f) Manejo adecuado de residuos solidos durante la construccién y la operacién del
proyecto, asegurando la reutilizacién de un porcentaje de estos.

g) Viabilidad percepcion y realidad el costo de construccion sostenible, cree que hay
ahorros o sobrecostos.

h) Responsabilidad social: participacién de la comunidad en la elaboracidn del
proyecto, educacion ambiental de los empleados, a los residentes e inclusion de
trabajadores locales.

Que actividades tienen en su empresa para que las iniciativas de sostenibilidad antes
mencionadas sean conocidas en todos los niveles de su organizacion.

Porque cree usted que se aplica o que no se aplica en su proyecto estos criterios de
construccion sostenible.

éConoce usted cual el costo estimado de la implementacion de la politica de construccion
sostenible dentro de sus proyectos?

¢Conoce alguna de estas certificaciones en construccién sostenible?

a. Leed

b. Edge

c. Referencial CASA

d. Living Building Challenge
éSabe en qué consiste la certificacion CASA desarrollada por el Consejo Colombiano de
Construccion Sostenible?
dAlguna vez ha aspirado a obtener alguna de estas certificaciones de construccion
sostenible? Si__ No___ ¢Por qué?

o Si—=>éAcudl?

o éCual fue peso del costo de su implementacidn dentro de sus proyectos?
¢Conoce cudles son los incentivos financieros y tributarios existentes en nuestro pais para
los proyectos sostenibles de construccion? Explique algunos de ellos.
¢Ha aplicado a alguno de los incentivos financieros o tributarios existentes para alguno de
sus proyectos de construccién de vivienda? Si__ No__ ¢Por qué?
¢Sabe usted si sus principales proveedores manejan politicas de sostenibilidad dentro de
sus procesos de produccion? ¢Es importante este criterio para su seleccion como
proveedor?
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ESQUEMA DE VIVIENDA SOSTENIBLE - CLASE MEDIA

- VALLE DE ABURRA

CONSTRUCTOR

a

PROVEEDOR

(D-E) Alianzas estratégicas entre disefiadores, productores y constructores para obtener insumos a
medida para la obra y estandarizados en el mercado.

(D-E) Nuevos modelos técnico-productivos eficientes y controlados.

Disminucién de la huella de carbono del
producto.
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Mejora tecnolégica y medicién de ahorro en
consumos finales de equipos y herramientas.

Disminucién de residuos durante cadena productiva.

Utilizacién de materiales reciclados para reingreso al ciclo productive o para nuevos usos.

(A) Reutilizacién de sus RCD’S en los procesos
constructivos o para usos externos a obra.

Considerar la sostenibilidad dentro de objetivos
estratégicos de la organizacién

Reduccién de costos con el aumento de rendimientos y mejoras de procesos.

oOnNn—-—X0ZOo0Om

(C) Acceso a incentivos tributarios.

Certificacidn en construccidn sostenible.

Acceso a Incentivos Financieros (100 puntos
menos de las T.L).

Posicionamiento en mercados
sostenibles.

RSE y verificacién de patrones de productividad de colaboradores.

Inclusién de comunidades vulnerables y
generacién de iniciativas sostenibles.

Calidad de vida de comunidades cercanas a los

proyectos: urbanismo, visual y acceso a servicios.

Etica profesional y excelencia técnica: otorgar
vivienda de calidad, segura y cémoda.

USUARIO

Ajuste al modelo de adquisicién de vivienda
enfocado a la construccién sostenible.

(B) Demostrar ahorros al consumo de recursos
mediante medicién: energla y agua.

Modificacién en los habitos de consumo, acceso
a servicios y mantenimiento de las viviendas.

Participacién en procesos de reduccién reciclaje
¥y reutilizacién.

Mayor acceso a incentivos financieros
(actual hasta 65 puntos de la T.I.).

Ahorro en pago de servicios
publicos y administracién.

Disminucién en costos de reparaciones y
recambios de elementos.

Ahorro en costos de gasolina o tiquetes de
transporte urbano.

Generacién de patrones de ahorro y
eficiencia en el consumo de recursos.

Procesos de participacién entre actores que permita conocer las mejores practicas para usuarios y administraciones en cuanto a la operacién y mantenimiento

de las edificaciones.

Promocién de la participacién de la Academia en los procesos productivos e investigativos de las empresas, para desarrollar nuevas técnicas de construccién y formar

(A) Resolucién 472 de 2017. Manejo y disposicién
de residuos de demolicién - RCD en Colombia.

(B) Decreto 1285 / Resolucién 549 de 2017.
Parametros vy lineamientos de construccién
sostenible.

personas con mayores aptitudes y habitos sostenibles.

(C) Referentes a energlas renovables: Resolucién
030 de 2018. Regula la deneracién a pequefia
escala y generacién distribuida.

Ley 1715 de 2014. Oportunidades sobre las
energias renovables.

Resolucién 463 de 2018. Procedimientos sobre
proyectos de eficiencia energética para acceso a
beneficios.

PRODUCEION
12 ¥ CONSUMD 13 :E:?Lunum

RESPONSABLES
»

(D) Decreto 992 de 1996. Funciones de las
curadurias.

(E) Articulo 66 de la Ley 99 de 1993. Control
ambiental por parte de la administracién
municipal.

fconos disponibles en: freepik.com
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