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RESUMEN

La vivienda sustentable enfrenta diferentes cir-
cunstancias que obstaculizan su disponibilidad
en el mercado; entre ellas se pueden mencionar
la falta de consenso en la definicion del concep-
to de vivienda sustentable o la falta de financia-
miento adecuado. Esta investigacion tiene como
objetivo identificar las condiciones de mercado
que han propiciado la emergencia de vivienda
sustentable en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

Labase metodoldgica que sustenta este articu-
lo se compone de dos fases: la documental, en la
que se recabd informacidn relativa a la situacion
de la vivienda sustentable en México, las espe-
cificaciones que debe cumplir una vivienda para
ser considerada sustentable y los mecanismos de
financiamiento disponibles. Posteriormente se
entrevistd a directores de doce organizaciones
desarrolladoras de vivienda (oDV) de la ciudad
de Hermosillo, seleccionados por conveniencia,
de un total de diecisiete organizaciones afiliadas
a la Camara Nacional la Industria de Desarrollo
y Promocion de Vivienda (CANADEVI) para cubrir

todos los estratos del mercado. Las respuestas se
analizaron cualitativamente.

Los resultados muestran que existe alta de-
manda de vivienda sustentable econdmica, pero
los entrevistados consideran que los costos de
producciéon exceden el precio de venta en esta
categoria y que resulta inviable ofrecerla; sugie-
ren modificar los mecanismos de financiamiento,
subsidiar los costos de infraestructura y utilizar
materiales de construccion alternativos.

Palabras clave: desarrollo sustentable, cons-
truccion sustentable, vivienda sustentable, mer-
cado.

ABSTRACT

Sustainable housing faces different circumstan-
ces that hinder its availability in the market,
among them, there can be mentioned the lack
of consensus in the definition of the concept of
sustainable housing or the lack of adequate fi-
nancing, among others. This research aims to
identify the market conditions that have led to
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the emergence of sustainable housing in the city
of Hermosillo, Sonora.

The methodological basis that underpins this
article is composed of two phases: the documen-
tary phase in which information was collected
regarding the situation of sustainable housing in
Mexico, the specifications that a dwelling must
meet to be considered sustainable and the avai-
lable financing mechanisms. Subsequently, direc-
tors of 12 Housing Development Organizations
(opv) from the city of Hermosillo were inter-
viewed, selected for the convenience of a total
of 17 organizations affiliated with the National
Chamber of Housing Development and Promo-
tion Industry (CANADEVI) to cover all market
strata. The answers were analyzed qualitatively.

The results show that there is a high demand
for sustainable economic housing, but the inter-
viewees consider that production costs exceed
the sale price in this category and it is unfeasi-
ble to offer it. They suggest modifying financing
mechanisms, subsidizing infrastructure costs and
using alternative construction materials.

Keywords: sustainable development, sustai-
nable construction, sustainable housing, market.

INTRODUCCION

La Organizacion de las Naciones Unidas, en su
Declaracion del Milenio (Naciones Unidas, 2000)
asumio el compromiso de hacer que el desarrollo
sea extensivo a todas las personas, incluyendo
una mejora significativa en la vivienda de los
habitantes de las zonas menos favorecidas de
las ciudades; esto pone a la industria de la cons-
truccion en lo general, y ala de la vivienda en lo
particular, en una situacion clave para lograr el
desarrollo sustentable; surgen asi los conceptos
de construccion sustentable y vivienda sustenta-
ble, como medios necesarios para transitar hacia
dicha condicién de desarrollo. Por esta razon,
los organismos internacionales y nacionales de
regulacién de la vivienda han puesto énfasis en
estimular la produccién de vivienda sustentable
a través de mecanismos de financiamiento, in-

vestigacion de nuevos materiales o programas
integrales de desarrollo de vivienda.

Merece especial atencidn la vivienda sustenta-
ble para las personas con menor capacidad adqui-
sitiva, puesto que este es el mercado con mayor
demanda y mayor potencial de impacto en los
objetivos de desarrollo sustentable; sin embargo,
se observa que en México, aunque existe una de-
manda alta, la produccién de vivienda sustentable
nueva a precio bajo es muy reducida e insuficiente,
lo cual provoca que estos grupos sociales recurran
a soluciones de vivienda poco sustentables y se
generen problemas como hacinamiento, desorden
urbano o asentamientos irregulares (Fidel y Ro-
mero, en Fidel y Romero, 2017).

Por estas razones, el objetivo de esta investi-
gacion es identificar las condiciones de mercado
que han propiciado la emergencia de vivienda
sustentable, e identificar las circunstancias que
inhiben la disponibilidad de vivienda sustentable
para consumidores de menor poder adquisitivo
en la ciudad de Hermosillo, Son. Se parte de la
hipotesis de que la capacidad adquisitiva de los
compradores condiciona la forma en que las 0DV
implementan el concepto de vivienda sustentable
en sus ofertas.

Labase metodoldgica de esta investigacion se
sustenta en consultas a gerentes y directores de
oDV localizadas en la ciudad de Hermosillo, So-
nora, debido a que tienen un conocimiento deta-
llado de las condiciones de mercado que afectan
a esta industria, tales como reglamentos, estimu-
los econdémicos, disponibilidad de financiamien-
to y preferencias de los compradores, entre otras,
asi como de las circunstancias propias de sus res-
pectivas organizaciones. Se obtuvieron también
datos del contexto de esta industria entrevistan-
do a presidentes de colegios de profesionales,
camaras industriales y funcionarios ptblicos.

Las respuestas fueron analizadas cualitativa
y cuantitativamente para observar las relacio-
nes entre el nivel de mercado y las practicas de
sustentabilidad, asi como las causas que generan
estas relaciones.

Este articulo se divide en seis apartados: una
revision de literatura en la que se presenta la base
conceptual que dirige la investigacion, seguida de
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una relacion de antecedentes relativos a la cons-
truccion y la vivienda sustentable, en el tercer
apartado se aportan datos empiricos relativos
al contexto de demanda y oferta de vivienda en
México y Sonora; posteriormente se presenta el
proceso metodoldgico seguido del anélisis de las
respuestas de los entrevistados y las conclusio-
nes del estudio.

MARCO TEORICO Y ANTECEDENTES

El principio de desarrollo sustentable (DS) des-
crito por Brundtland (1987) que establece que la
generacion actual debe cubrir sus necesidades
sin impedir a las generaciones futuras satisfa-
cer sus propios requerimientos ha propiciado
el surgimiento de otros conceptos necesarios
para alcanzarlo, como organizacién sustentable,
construccién sustentable y vivienda sustentable,
que deben ser analizados para establecer la base
tedrica que dirige este estudio.

El concepto de organizacion ha sido estudiado
de manera amplia y extensiva; para efectos de
esta investigacion, lo definiremos como una agru-
pacién basada en la cooperacion entre personas
que requiere interaccion entre ellas, intencién
de colaborar y un objetivo comin que unica-
mente puede alcanzarse colaborando (Drucker,
2001). Las organizaciones pueden ser privadas o
publicas, con fines lucrativos, de apoyo social o
gubernamental (Daft, 2005), pero, en cualquier
caso, deben apoyar el diseno de sus estrategias,
politicas y planes de accién en los requerimien-
tos del mercado (Day, 2000). Se puede encontrar
un estudio amplio de la relacién entre el mercado
y las organizaciones en Solis et al. (2017).

Al unir el principio del desarrollo sustentable
con la definicidén de organizacion surge el con-
cepto de organizacion sustentable (0S), que puede
ser definida como la que basa sus operaciones,
estrategias y politicas en el principio del desa-
rrollo sustentable (Aranda, 2016), y logra utilida-
des econdémicas a la vez que promueve mejoras
sociales y ambientales. Se puede encontrar una
variada cantidad de estudios que senalan el peso

preponderante que tienen las organizaciones en
la implementacién del principio del desarrollo
sustentable: Bakens (2003), Baumgartner y Ebner
(2010), Haro (2011), Vera (2014), Solis et al. (2017),
Baumgartner y Rauter (2016), entre otros.

De igual manera, se pueden identificar diver-
sos estudios que senalan las practicas que puede
seguir una organizacién para transitar hacia la
sustentabilidad, entre las que se pueden men-
cionar respeto al medio ambiente, reduccion de
contaminantes derivados de los procesos pro-
ductivos, y otorgar condiciones laborales higié-
nicas, seguras, en condiciones dignas y con pago
justo al personal involucrado, o cumplir con las
expectativas de los grupos de interés (Dyllick y
Hockerts, 2002; Maio, 2003; Bansal, 2005; Florea,
Cheung y Herndon, 2013).

Por su parte, Dillard, Dujon y King (2008) y
Baumgartner y Ebner (2010) se enfocan en anali-
zar las estrategias que siguen las organizaciones
sustentables (0S); Tawiah (2014) estudia la forma
en que las organizaciones abordan las dimensio-
nes econdmica, social y ambiental del desarrollo
sustentable, y Van Marrewijk (2003) indica que
es posible medir el grado de sustentabilidad que
alcanza una organizacién a través del logro de
objetivos de sustentabilidad.

En esta tltima linea de analisis se destaca el
trabajo de Baumgartner y Ebner (2010), que pro-
ponen medir el grado de sustentabilidad ambien-
tal y social interna y externa de una organizacion
de cualquier tipo a través de las estrategias que
aplican; a partir de ese criterio las clasifican en
principiante, elemental, satisfactorio o sofisticado.

Respecto de la construccién sustentable (CS),
diversos autores coinciden en definirla como
aquella en la cual se aplican criterios de sustenta-
bilidad en el ciclo de vida completo del inmueble
en su disefo, edificacion, operaciéon y posterior
destruccion (Van Hal, 2007; Bakens, 2013; Goh y
Rowlinson, 2013); esto obliga a las organizaciones
de esta industria a modificar drasticamente sus
practicas y dedicar mayores esfuerzos para cola-
borar con los objetivos del desarrollo sustentable,
debido al alto impacto que esta industria tiene en
la actividad econémica de cada pais. En México
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aporta aproximadamente el 7% del producto in-
terno bruto (SHF, 2015), genera aproximadamente
800,000 empleos directos (Observatorio Laboral,
2016; INEGI, 2016) y cerca de 500,000 indirectos
(El Economista, 20106).

Rodriguez y Fernandez (2010) dan cuenta del
impacto de esta industria en el ecosistema y agre-
gan que, ademas de los parametros tradiciona-
les de evaluacion de proyectos de construccion
(costo, tiempo y calidad), es necesario incluir
criterios de sustentabilidad, como reduccién de
consumo de agua, uso eficiente de energia o me-
jora en las condiciones de higiene y seguridad
laboral en los sitios de construccion.

Bakens (2013) resalta que la industria de la
construccion puede ser impulsora del desarrollo
sustentable debido a la derrama econdémica que
genera en una region, el potencial de usar mate-
riales locales para reducir el impacto del trans-
porte a largas distancias, el uso eficiente de agua,
o la aplicacién de tecnologias que generen menos
desperdicios y requieran menos energia; ademas,
particularmente en el caso de la construccion de
vivienda, se produce un bien de consumo basico.

Van Hal (2007) presenta una aproximacion
conceptual de edificio sustentable y afirma que
puede definirse como aquel en el cual se aplican
criterios de sustentabilidad tales como eficiencia
en el uso de agua y energia, el respeto a la vege-
tacion local o la reduccién de costos de mante-
nimiento desde su disefio hasta su operaciéon y
posterior destruccion. Esta definicion amplia el
marco temporal de la evaluacion de los proyectos
de edificacién, que tradicionalmente se aplican
solo a las etapas de disefio y construccién e ig-
nora el resto de la vida 1util del edificio. Goh y
Rowlinson (2013) complementan dicha definicion
al precisar que debe considerar también los pro-
cesos constructivos, el manejo de desperdicios,
la extraccidén de materia prima, el traslado de ma-
teriales y el uso eficiente de recursos como agua,
electricidad o gas.

Al ampliar el marco temporal de la edificacion
incluyendo la demolicion del edificio también
se elevan los costos de construccion, y en este
sentido Van Hal (2007) indica que la disponibi-
lidad de edificaciones sustentables se encuentra

limitada por los altos costos de construccion y
la baja demanda que tienen en comparacién con
los edificios comunes, pero que existen opcio-
nes para aumentar la rentabilidad de los edificios
sustentables a largo plazo debido a los beneficios
obtenidos por la reducciéon en consumo de agua,
electricidad o gas durante su vida util.

Du Plessis (2007) indica que uno de los obsté-
culos para la s es la falta de una definicién clara
del concepto, pues se puede referir al proceso
de edificacioén, al edificio mismo, a la organiza-
cion que lo desarrolla o a todos juntos; también
sefiala que, para alcanzar un ambiente favorable
a la construccion sustentable, se necesitan me-
jores condiciones tecnoldgicas e institucionales,
ademas de un sistema de valores personales de
los involucrados (stakeholders) que les haga em-
prender acciones hacia el desarrollo sustentable.

Sobre el vinculo entre organizacién y susten-
tabilidad en la industria de la construccidn las
referencias son escasas, y mas limitadas son en
la linea mercado y organizacion; en este senti-
do, Goh y Rowlinson (2013) proponen cinco ejes
para evaluar la sustentabilidad, tanto de la edifi-
cacion como de las organizaciones constructoras
(figura1).

FIGURA 1
Criterios para evaluar a las organizaciones
sustentables en la industria de la construccion

Capacidad de
gestidny
liderazgo

Desempefio
dela
edificacion

Misidny
vision
sustentables

Investigacion
y Desarrollo

Fuente: Elaboracion propia con datos de Goh y Rowlison
(2013).
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1. Desempefio de la edificacidon en relacién con
el cumplimiento de los criterios de sustenta-
bilidad con que fue disenada.

2. Capacidad de gestion de las organizaciones,
incluyendo el liderazgo de sus directivos, co-
nocimientos técnicos, equipamiento y capa-
cidad financiera.

3. Cultura, relaciones 6ptimas con la comuni-
dad, sociedad y las personas, que brinden
apoyo a las iniciativas de sustentabilidad
emprendidas por la organizacion.

4. Desarrollo de un marco sustentable organiza-
do y estructurado. Sinergia entre los valores
de sustentabilidad y las expectativas de los
accionistas. También es necesaria una visién
claray una misién que integren tangiblemen-
te el principio de sustentabilidad.

5. Investigacidon y desarrollo. Es necesario que
la organizacién se mantenga actualizada en
temas de construccién sustentable para es-
timular su crecimiento de acuerdo con las
tendencias mas recientes.

Los autores privilegian las dimensiones social

y ambiental del desarrollo sustentable, puesto

que la dimensién econdmica y la perspectiva de

mercado forman parte del eje de la capacidad de
gestion de la organizacidon constructora.
Patzlaff, Stumpf y Parisi (2014), por su parte,

seflalan que a escala internacional existen di-
versos métodos para evaluar la sustentabilidad
de una edificacién; uno de los que han logrado
mayor aceptacion entre los disefiadores por su
facilidad de asimilacién es la iniciativa LEED (Lea-
dership in Energy and Environmental Design),
que establece los siguientes criterios e indicado-
res de evaluacion de sustentabilidad:

1. Materiales y recursos. Uso de materiales re-
ciclados (incluyendo el reciclaje de edificios
existentes), o bien materiales nuevos pro-
ducidos sustentablemente en la misma lo-
calidad donde se ubique el edificio, correcta
disposicidon del material de desperdicio, man-
tenimiento facil.

2. Disefioy construccion. Referido al disefio del
edificio y al proceso de construccion, se pri-

vilegian aspectos como disefios innovadores,
integracion vecinal, adaptacién para adultos
mayores o personas con limitaciones fisicas,
adaptacion a la vegetacion local, y asuntos
laborales como el grado académico del per-
sonal obrero, seguridad laboral, formalidad
contractual, y suministro de transporte y ali-
mentacion a los trabajadores,

3. Sitio. Se debe tomar en cuenta la integracion
del edificio con el entorno urbano, orienta-
cidén respecto del sol, vias de acceso, espacio
para estacionamiento y administracion del
agua de lluvia.

4. Energia. Uso eficiente de energia renovable
y limpia; incluye proporcionar aislamiento
térmico.

5. Cargas al medio ambiente. Incluye factores
como administracion de aguas residuales,
control de filtraciones al subsuelo y admi-
nistraciéon ambiental responsable.

6. Calidad ambiental de interiores. El disefio de
los interiores debe privilegiar la ventilacion
y la iluminacién naturales, temperatura in-
terior comoda, control de ruidos, acabados
y mobiliario adecuados a los usuarios.

7. Uso del agua. Reduccién del uso de agua en
la construccién y en la operacién del edificio,
reutilizacion del agua de lluvias y del agua
residual.

Debe notarse que estos indicadores se refieren
al disefio, la construccion y la operaciéon del
edificio, y no abarcan los procesos de sustenta-
bilidad en la organizacién que lo construye, ni
se consideran los impactos ambientales de la
demolicién del edificio, lo cual puede provocar
que se usen sistemas de aislamiento térmico que
resulten contaminantes, como se discutira pos-
teriormente.

La revision de literatura antes mostrada pone
en evidencia que existe una amplia investigacion
relativa a las caracteristicas que deben reunir
las organizaciones y las construcciones para ser
consideradas sustentables, los grados de susten-
tabilidad que pueden alcanzar y las diferentes
estrategias que pueden adoptar; sin embargo, no
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se encuentra un vinculo claro entre la organiza-
cién sustentable, la construccién sustentable y
el mercado, por lo que es necesario revisar este
altimo concepto.

Para Shepherd y Shepherd (2004), el mercado
es un grupo de compradores y vendedores que
intercambian bienes altamente sustituibles defi-
nidos principalmente por las condiciones de de-
manda, y estd delimitado por la zona geografica
y el tipo de producto, entendiendo la zona geo-
grafica como la region donde se desempenan las
actividades de produccién e intercambio; puede
ser local, regional, nacional o internacional. Cada
area geografica implica condiciones climaticas,
legislacién, certificaciones y requisitos propios
que deben ser satisfechos por las organizaciones
oferentes; por otra parte, el producto se define
con sus caracteristicas y facilidad de intercambio.
Estas dos dimensiones (zona geograficay tipo de
producto) servirdn para perfilar a los sujetos de
estudio de esta investigacion.

Por su parte, Samuelson y Nordhaus (2010)
agregan que una de las principales funciones del
mercado es determinar el precio de los bienes
intercambiados. Esta definicion agrega el precio
como una de las dimensiones del mercado y se
usara posteriormente para categorizar el merca-
do de la vivienda.

VIVIENDA SUSTENTABLE (Vvs)

En relacion a la vivienda sustentable (VS), por ser
la vivienda un tipo particular de edificacidn, se
agregan otras caracteristicas que deben cumplir-
se ademas de las necesarias para una cs. Golub-
chikov y Badyina (2012) indican que deben incluir
criterios de comodidad, disponibilidad al precio
accesible y aprovechamiento 6ptimo de los re-
cursos locales, y tomar en cuenta las relaciones
socioculturales de cada regién. Gan et al. (2017)
amplian esta definicién y proponen un conjunto
de indicadores clave de desempeifio sustentable,
entre los que se destaca precio o renta asequible,
seguridad juridica de la propiedad, espacios ha-
bitacionales suficientes y aseguramiento de un

mercado de vivienda balanceado. Notese que en
ambos casos la asequibilidad es un criterio clave
de la vivienda sustentable.

Zhang, Liu y Wu (2017) sefialan que las vivien-
das que cumplen los requisitos de “edificio ver-
de” como un indicador de sustentabilidad tienen
cerca del 7% de precio superior a aquella que
no los cumplen. Esta situacion tiene dos efectos
importantes: estimula la inversién en tecnolo-
gias que incrementan la sustentabilidad de los
edificios, pero también reduce la disponibilidad
de vivienda a precio bajo. Estos autores indican
también que los compradores aceptan pagar un
precio superior por las viviendas que cuentan
con una certificacion de sustentabilidad oficial,
sobre aquellas cuyos productores manifiestan
que cumplen con practicas “verdes” sin contar
con un certificado confiable. Esto puede expli-
carse, entre otras causas, porque los comprado-
res confian en que al adquirir una vivienda con
certificacion de sustentabilidad se reduciran los
gastos por consumo de energia.

Zainul, Yusof y Othman (2013), plantean que la
oferta de vivienda sustentable esta condicionada
por cuatro categorias de habilitadores (figura 2).

FIGURA 2
Habilitadores de la vivienda sustentable

Vivienda

Instituciones Tecnologia

Sustentable

Fuente: Elaboracion propia con datos de Zainul, Yusof'y
Othman (2013).

Las instituciones incluyen gobierno, colegios de
profesionales, instituciones educativas y finan-
cieras, que aportan condiciones favorables al sur-
gimiento de la vs mediante programas de finan-
ciamiento o formacién de recursos humanos; en
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la categoria de tecnologia se incluye, entre otros,
el conocimiento y la investigacion respecto de
materiales y practicas de construccion alterna-
tiva; el mercado participa a través de la demanda
de vivienda asequible, y las acciones internas se
refieren al compromiso que asume la organiza-
cién a través de capacitacion, politicas y recur-
sos. Los autores coinciden en que diferentes ni-
veles de mercado tendran diferentes exigencias;
sin embargo, no profundizan en las diferencias
que tiene cada nicho de mercado.

Cervantes y Maya (en Fidel y Romero, 2017),
indican que los esfuerzos de la industria de cons-
truccion de vivienda por ofrecer vivienda para
los estratos socioeconémicos de menor ingreso
por lo general terminan vandalizados o aban-
donados ya que carecen de condiciones de ha-
bitabilidad suficiente, en algunos casos incluso
les faltan servicios basicos (aunque no indican
cuéles), v, en los casos en que la vivienda se llega
a usar, debe ser remodelada o ampliada por sus
habitantes para adecuarla a sus necesidades, y
este gasto se realiza sacrificando otras necesida-
des basicas de la familia.

Insunza y Davila (2013) sehalan que en México
el uso de ecotecnologias (conjunto de aditamen-
tos y practicas orientados a reducir el consumo
de energéticos y agua de la vivienda) ha mejora-
do las caracteristicas de sustentabilidad de las
viviendas, pero también las encarecen, por lo que
quedan fuera de las posibilidades de més del 45%
de la poblaciéon. También indican que el cum-
plimiento de la normatividad ambiental reper-
cute en los costos de construccién, lo cual resta
rentabilidad a los proyectos de construccion de
vivienda en serie. Ambas circunstancias hacen
necesario el uso de incentivos fiscales o econdmi-
cos tanto para las organizaciones que producen
vivienda como para los consumidores. Por otra
parte, indican que los programas existentes de
financiamiento para mejorar la vivienda son es-
casos, debido a que la gran mayoria se aplican a
la produccidn de vivienda nueva, en detrimento
de otras soluciones, como la autoconstruccion, la
remodelacién o la ampliacion de vivienda exis-
tente.

Coincidentemente, en el entorno internacional
Mehdizadeh y Fischer (2013) sefialan que Unica-
mente ciertos estratos socioeconémicos se han
beneficiado de los programas de apoyo a la vi-
vienda, mientras que otros se han visto segrega-
dos al grado de que zonas completas de una ciu-
dad no son elegibles para recibir financiamiento
bancario debido a que son “poco deseables” o
“poco comercializables”; de esta manera, los
apoyos para la vivienda han provocado indirecta-
mente una mayor segregacion social. Las vivien-
das que no cumplen con ciertas caracteristicas
atractivas para el mercado no son susceptibles
de recibir financiamiento para compra/venta o
mejoras. Agregan los autores citados que los pro-
gramas de apoyo a los edificios “verdes” pueden
tener un efecto similar, pues aumentan el costo
de las construcciones.

Ante esta situacion, Romero (en Fidel y Ro-
mero, 2017) propone la produccién social de
habitat y vivienda (PSHV) como una alternativa
para satisfacer la demanda de vivienda para la
poblacién de menor ingreso, basada en la colabo-
racién de los mismos habitantes en la planeacion,
la distribucién y la produccién de sus centros
habitacionales de acuerdo con sus capacidades
y necesidades, que requiere la colaboracién del
Estado para garantizar la disponibilidad territo-
rial debidamente equipada con acceso a servicios
publicos, opciones de financiamiento adecuados,
asesoria técnica y social, entre otros servicios.
Debe considerarse que esta propuesta carece
de la perspectiva de los fabricantes de vivienda
en serie, que pueden reducir ampliamente sus
costos debido al alto volumen de produccion;
tampoco considera que muchas personas no son
capaces de producir su propia vivienda, por lo
que deben recurrir a otras alternativas.

En relacién con los materiales de construc-
cion, Jiménez (en Fidel y Romero, 2017) propone
retomar la construccién con bloques o adobes de
tierra cruda (sin coccién) y algunas practicas de
construccion tradicional, como la colaboracion
comunitaria, como una alternativa para propor-
cionar vivienda a bajo costo y reducir el impacto
ambiental generado por la construccioén basada
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en cemento y acero; este autor proporciona tam-
bién ejemplos de construcciones de adobe que
se han reparado y que han superado la vida 1til
esperada de 60 anos para una vivienda. Esta pro-
puesta no toma en cuenta que el adobe de tierra
por lo general es muy ancho, por lo que reduce
la proporcidén entre el espacio habitable y la su-
perficie construida, ademas de que ignora que el
adobe de tierra por lo general es méas pesado que
el tabique de barro recocido o que el bloque de
concreto, por lo que se requiere mayor tiempo de
construccion, lo cual limita su uso en producciéon
de vivienda en serie.

De lo anteriormente expuesto puede deducirse
que actualmente tanto en lo internacional como
en lo nacional existen estrategias orientadas a
mejorar la sustentabilidad de la vivienda; sin em-
bargo, estas estrategias tienen el inconveniente
de que aumentan el costo, y por consiguiente el
precio de venta, de la vivienda sustentable, por lo
que este producto queda fuera del alcance de un
sector amplio de la poblacién, como se expondra
posteriormente.

Las organizaciones desarrolladoras de vivien-
da (oDV) son aquellas entidades, por lo general
privadas y con fines de lucro, cuya mision es pro-
ducir soluciones de vivienda, y para colaborar
con los objetivos del DS deben realizar estrategias
de construccion sustentable (CS) en lo general,
y de vivienda sustentable (vS) en lo particular,
que se encuentran sujetas a las condiciones de
demanda que impone el mercado, por lo que es
necesario revisar la situacién de la oferta y la de-
manda de vivienda, tanto nacional como local en
el estado de Sonora.

CONDICIONES DE MERCADO: DEMANDA
Y OFERTA DE VIVIENDA EN MEXICO Y EN
SONORA

En México el mercado de la vivienda esta regu-
lado principalmente por tres organismos oficia-
les: la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), cuyo
objetivo es financiar el desarrollo de vivienda e
“Impulsar el desarrollo de los mercados primario

y secundario de crédito a la vivienda, mediante el
otorgamiento de garantias destinadas a la cons-
truccion, adquisicion y mejora de la vivienda,
preferentemente de interés social” (SHF, 20106),
la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), “en-
cargada de coordinar la funcién de promocién
habitacional, asi como de aplicar y cuidar que
se cumplan los objetivos y metas del gobierno
federal en materia de vivienda” (CONAVI, 2010),
y el Instituto del Fondo Nacional para la Vivien-
da de los Trabajadores (INFONAVIT), a través del
cual se canaliza la mayor parte de los créditos
para adquisicion de vivienda que otorga la SHF, de
manera que las ODV deben atender las estrategias
y los lineamientos indicados por estos organis-
mos, ademas de los reglamentos de construccion
propios de cada entidad.

La coNavI divide el mercado en funcién del
precio de venta de la vivienda, en seis categorias
principales (tabla 1):

TABLA 1
Categorias del mercado de vivienda en México

Clasificacién de Precio de venta Precio de venta

vivienda UMA miles de pesos

(enero de 2019)
$s Econémica Hasta 118 $303
g § Popular Hasta 200 $514
Tradicional Hasta 350 $899
Media Hasta 750 $1'926
Residencial Hasta 1,500 $3'853
Residencial Plus Mas de 1,500 Mas de $3'853

Fuente: Elaboracion propia con datos de CONAVI (2018).

Las categorias econdémica, popular y tradicional
forman el conjunto de vivienda conocida como
“de interés social”, y los compradores en estos
segmentos de mercado pueden acceder a benefi-
cios como subsidios y apoyos para la adquisiciéon
de vivienda. La categoria popular, a su vez, se
divide en tres segmentos: hasta 128 unidades de
medida y actualizaciéon (UMA), hasta 158 UMA y
hasta 200 UMA. Debe notarse que esta categoriza-
cidén obedece tnicamente al precio de venta, sin
tomar en cuenta caracteristicas cualitativas de la
vivienda, como las dimensiones, la comodidad
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de los espacios o los materiales de construccion
utilizados.

Por otra parte, la SHF estimula la produccién
de vs a través del programa EcoCasa, una certifi-
cacion que se otorga a las viviendas que integran
tecnologias o estrategias que permitan el ahorro
de energia eléctrica, gas o agua, reduccién de la
huella de carbono, menores costos y tiempo aso-
ciados al transporte, mayor acceso a servicios,
equipamiento y empleo y reduccién en la tasa de
abandono de vivienda.

Obtener esta certificacion tiene dos efectos
positivos: los compradores que eligen una vi-
vienda con esta certificaciéon acceden a mayores
montos de financiamiento en condiciones mas
favorables, y las 0DV que las producen logran un
mejor posicionamiento en el mercado, pero tiene
el efecto negativo de que aumenta el precio de la
vivienda, lo que la aleja de los consumidores de
menor poder adquisitivo, y carece de elementos
que permitan evaluar la sustentabilidad de la edi-
ficacion y del proceso constructivo, de manera
que, por ejemplo, es posible que un conjunto ha-
bitacional obtenga esta certificacion aun si para
su construccion se hubiera deforestado una zona
de reserva ecoldgica o se hubiera empleado re-
cursos humanos en condiciones antihigiénicas.

El INFONAVIT canaliza la mayor parte de los
créditos para adquisicion de vivienda, por lo
que las oDV por lo general atienden a las espe-
cificaciones que este instituto indica, aun si sus
clientes obtienen financiamiento de otras fuentes
para adquirir su vivienda. Este organismo cuenta
con el programa “hipoteca verde”, por medio del
cual se otorga a los compradores un monto adi-
cional al precio de la vivienda para que adquie-
ran “ecotecnologias”, dispositivos que reducen
el consumo de electricidad, gas y agua. También
condiciona el otorgamiento de créditos a que las
viviendas cuenten con aislamiento térmico ade-
cuado que garantice la reduccién de consumo de
energia eléctrica para los mecanismos de clima-
tizacion artificial (INFONAVIT, 2012).

Es importante notar que el INFONAVIT exige
que las viviendas cuenten con aislamiento tér-
mico, y generalmente los materiales aislantes

son polimeros sintéticos como el poliuretano o
el poliestireno que tienen alta capacidad aislante,
pero también tienen un impacto ambiental ne-
gativo que sera problematico cuando la vivienda
sea demolida o los muros se degraden por efecto
de la erosion.

En relacion con el nivel de demanda de vivien-
da, en la grafica 1 se muestra la demanda poten-
cial de créditos para vivienda registrada por el
INFONAVIT en el afio 2018.

GRAFICA 1
Demanda potencial de créditos para vivienda

Demanda de vivienda por nivel de
ingreso (UMA) 2018
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B México 45.80% 21.58% 791% 16.35% 8.37%
Sonora 50.82% 20.88% 6.81% 15.90% 5.58%

W México ™ Sonora

Fuente: Elaboraciéon propia con datos de INFONAVIT
(2018).

El INFONAVIT registra una demanda potencial
nacional de poco mas de 6.8 millones de crédi-
tos para vivienda en el afo 2018, de los cuales el
45.8% corresponde a personas con ingresos me-
nores a 2.6 UMA (aproximadamente $6,700 men-
suales); para el estado de Sonora esta proporcion
es mayor y supera el 50% de los créditos. Esto
pone en evidencia que este segmento de pobla-
ci6on de menores ingresos compone ampliamente
la mayor parte de las necesidades de apoyo para
adquirir vivienda, mientras que los segmentos
de mayor capacidad adquisitiva representan cer-
ca del 24% de la demanda a escala nacional, y
el 21% en Sonora. Debe notarse que, aunque es
el segmento de menor volumen, también es el
de mayor impacto, pues necesitan créditos mas
elevados.

En contraste con lo anterior, la grafica 2 mues-
tra los datos de produccién de vivienda dispo-
nibles a través del Registro Unico de Vivienda:
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GRAFICA 2
Produccidn de vivienda en el afio 2018

Produccion de vivienda por categoria
2018
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México HSonora
Fuente: Elaboracién propia con datos de INFONAVIT (2018).
Este instituto registra que el afio 2018 se registra-  MARCO METODOLOGICO

ron cerca de 210,000 viviendas en el pais, cifra
muy baja en comparacién con la demanda poten-
cial; ademas, en la grafica se puede aprecia que
la produccién de vivienda econémica y popular
de hasta 128 UMA (poco més de $328,000) a esca-
la nacional es menor del 4% del total, y mucho
menor del 1% en el estado de Sonora, mientras
que los estratos de vivienda entre popular 200
y media componen practicamente dos terceras
partes de la produccién nacional y hasta casi 729%
en Sonora.

Estas graficas nos permiten observar que,
aunque existe una alta demanda de vivienda en
precios bajos, las ODV prefieren atender los mer-
cados de mayor poder adquisitivo, y obligan asi
a los compradores de los segmentos de menor
capacidad de compra a recurrir a soluciones de
vivienda con bajo nivel de sustentabilidad, por lo
que es necesario indagar las causas por las cuales
las ODV no atienden a dichos mercados y las al-
ternativas que sus directores proponen para aten-
derlos con soluciones de vivienda sustentable.

En Hermosillo, capital del estado de Sonora, de
acuerdo con datos proporcionados por la Camara
Nacional la Industria de Desarrollo y Promocion
de Vivienda (CANADEVI), en el afio 2017 habia re-
gistro de 44 organizaciones afiliadas, de las cuales
diecisiete produjeron vivienda en serie. De este
universo se seleccion6 una muestra estadistica-
mente representativa con el 95% de confianza y
5% de error. Se utilizaron los siguientes criterios:
Incluir empresas de todos los tamafios (mi-
cro, pequenas, medianas y grandes empre-
sas).
Incluir todos los tipos de vivienda disponi-
bles en el mercado de la ciudad de Hermo-
sillo.
Seleccionar a las organizaciones con mayor
participacion de mercado.
Agregar organizaciones que operen en esca-
las local, regional y nacional.
Organizaciones que en el afio 2017 constru-
yeron y vendieron vivienda en serie debido
a que sus costos de construccidon son mas
bajos y les permitirian ofrecer precios mas
accesibles.
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Organizaciones con al menos diez anos de
antigiiedad, periodo suficiente para que al
menos hayan construido un conjunto habi-
tacional y observado resultados.

Estos criterios permitieron obtener una mues-
tra de doce ODV seleccionados por conveniencia
(Malhotra, 2008), con el fin de obtener una mayor
diversidad de opiniones.

La informacién se obtuvo con entrevistas se-
miestructuradas a los directores, gerentes de pro-
yecto o gerentes de construccion de las ODV se-
leccionadas, puesto que ellos son quienes mejor
conocen las estrategias, politicas y perspectivas
de sus respectivas organizaciones y las condi-
cionantes de mercado que sus productos deben
cubrir, tales como clima, reglamentos, estimulos
econdmicos, disponibilidad de financiamiento y
preferencias de los compradores, asi como las
expectativas generales de la industria.

La informacién obtenida de esta fuente se
contrastd mediante entrevistas a otros actores
relevantes de esta industria, como presidentes de
colegios de especialistas (valuadores, arquitectos
e ingenieros civiles), directores técnicos del IN-
FONAVIT y vendedores de viviendas de todos los
niveles de mercado, que ademas proporcionaron
datos mas amplios del contexto de esta industria.

RESULTADOS

La tabla 2 muestra los niveles de mercado que
atienden las ODV investigadas.

Esta tabla muestra que la gran mayoria de las
oDV incluidas en el estudio atiende a dos merca-
dos; de acuerdo con sus directores, esto se debe

a una estrategia de diversificaciéon que les per-
mite tener opciones para una mayor cantidad de
clientes.

También se observa que las organizaciones
que atienden el mercado popular no participan
en el mercado de la vivienda media ni residen-
cial; de acuerdo con las respuestas, esto se debe
a que los obreros que trabajan en la construccion
de vivienda popular necesitan habilidades que
les permitan trabajar con mayor rapidez, mien-
tras que los que trabajan en vivienda de nivel
medio/residencial necesitan alcanzar mayores
estandares de calidad pues los compradores son
mas exigentes, lo cual los obliga a tener un ritmo
de trabajo menor. Esto puede considerarse una
primera evidencia del condicionamiento entre el
nivel de mercado y las practicas de construccion.

Otra evidencia de este condicionamiento pue-
de observarse en los materiales usados para la
construccion de los muros (gréfica 3).

En la grafica 3 se aprecia que para la construc-
cion de vivienda popular se usa principalmente
bloque de concreto, y en menor medida el con-
creto armado, debido a que son materiales re-
lativamente baratos y de facil manejo, pero con
un alto coeficiente de transmisién térmica que
provoca que el clima exterior se transfiera hacia
el interior de la vivienda muy rapidamente, por
lo que es necesario proporcionar aislamiento tér-
mico al menos en los muros de mayor exposicion
al sol.

Por otra parte, para la construccion de vivien-
das de nivel medio o residencial el material pre-
ferido es el ladrillo de arcilla recocido, pues es
un material de uso muy tradicional, y también en
menor medida se usa el tabique puzolanico que
esta fabricado con materiales mas ligeros; ambos

TABLA 2
Principales mercados meta de las 0DV incluidas en el estudio

Tipo de vivienda O1 |02 O3 O4 O5 |06 [O7 |08 |09 |O10 |O11 |0O12
Econdmica

Popular X X X X X X

Tradicional X X X X X X X X X X
Media, residencial y residencial + | X X X X

Fuente: Elaboracion propia.
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GRAFICA 3
Materiales usados para los muros de la vivienda

Viv. Popular

Bloque de concreto
50%

Fuente: Elaboracién propia.

materiales tienen un menor coeficiente de trans-
mision térmica que impide que el clima exterior
se transfiera hacia adentro de la vivienda.

Como se ha sefnalado, el clima es una de las
variables de mercado, pues depende de la zona
geografica en que se encuentre la vivienda, en el
presente caso el extremoso clima de la ciudad de
Hermosillo, donde pueden observarse tempera-
turas superiores a los 50°C en verano e inferiores
a los 0°C en invierno (Servicio Meteorolbgico
Nacional, 2017), que hacen requisito obligatorio
proporcionar sistemas de aislamiento térmicos
en las viviendas que permitan mantener el clima
interior agradable con el menor gasto de ener-
gia eléctrica, por lo que es importante revisar la
manera en que las ODV integran el aislamiento
térmico (grafica 4):

En la grifica 4 puede apreciarse que en la vi-
vienda popular prevalece el criterio de colocar
aislamiento térmico dnicamente en los muros
de mayor exposicion al sol, mientras que en la
vivienda media y residencial se aislan todos los
muros; esto se suma al hecho de que estas vivien-
das estan construidas con ladrillo de arcilla o pu-

oncreto armado
8%

Ladrillo de arcill3
25%

| Viv. Mediao
. — residencial

Tabique pulzoldnicg
17%

zolanicos, se reduce ain mas la transferencia de
calor al interior de la vivienda, por lo que el con-
sumo en energia eléctrica es proporcionalmente
menor que en la vivienda popular; sin embargo,
también debe considerarse que la vivienda popu-
lar requiere menos energia para su climatizacion,
debido a que son viviendas de menor tamafio.
Se debe sefialar que el ladrillo de arcilla o ba-
rro recocido, que es el material preferido por los
compradores, presenta varias caracteristicas que
reducen significativamente su sustentabilidad; la
mas importante es que para su produccion es ne-
cesario “cocerlo”, pues este proceso aumenta la
resistencia y la solidez del ladrillo, pero para ge-
nerar el calor necesario los fabricantes de ladrillo
por lo general usan combustibles fésiles, o recu-
rren a la quema de vegetacion nativa o basura, lo
cual genera un alto impacto ambiental negativo;
sin embargo, como se indicé previamente, las
certificaciones de vivienda verde o ecocasa igno-
ran la sustentabilidad del proceso constructivo.
Merece atencién también el hecho de que,
como se sefal6 previamente, el material predi-
lecto para el aislamiento térmico es con polime-
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GRAFICA 4
Método de aislamiento térmico en la vivienda
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Fuente: Elaboracién propia.

ros sintéticos como poliuretano o poliestireno,
y estos materiales tendrdn un alto impacto ne-
gativo cuando la vivienda sea demolida, pero
los programas como vivienda verde o ecocasa
no consideran los procesos de demolicién como

parte de la sustentabilidad de la vivienda.

En opinién de los entrevistados, la seleccion de
los materiales de construccion esta restringida
por cuatro criterios (figura 3):

FIGURA 3
Criterios para la seleccién de materiales de
construccion de vivienda

Aceptacién
por los
compradores

Normatividad

Reglamentos
Costo de
construccién

Seleccién

de
materiales

Fuente: Elaboracion propia con datos obtenidos de en-
trevistas.

a. Costos. Sobre todo en la vivienda popular, se
deben mantener los costos reducidos para

Muros con mayor
exposicion 25%

Vivienda
popular

mantener el precio de venta dentro de este
nivel de mercado.

b. Aceptacion de los compradores. Aunque los
entrevistados manifiestan saber que existen
materiales mas convenientes para construir
de manera mas sustentable, se muestran rea-
cios a utilizarlos, debido a que los comprado-
res por lo general solo aceptan el ladrillo de
barro o el bloque de concreto, y temen que si
usan otros materiales seran rechazados por la
mayoria de los consumidores, lo cual retar-
daria el retorno de la inversion.

c. Normatividad de las entidades financieras
(INFONAVIT / FOVISSTE / SHF). De igual ma-
nera que en el punto anterior, las ODV tnica-
mente pueden usar materiales aceptados por
dichas entidades, y los materiales novedosos
deben pasar por un proceso de verificaciéon
de calidad antes de ser aceptados en la nor-
matividad y de que se autorice su uso en la
edificacion de vivienda.

d. Reglamentos de construccion. Las ODV tnica-
mente pueden usar materiales aceptados en
los reglamentos de construccion vigentes; en
caso de querer usar un material diferente, de-
ben proporcionar evidencias, como pruebas
de laboratorio y calculos estructurales que
garanticen la integridad del edificio, pero este
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proceso puede incrementar significativamen-
te los costos de edificacion.

CONCLUSIONES Y DISCUSION

Los entrevistados coinciden en que los compra-
dores tienen factores de seleccion diferenciados
segun su capacidad de compra (grafica ).

Para los compradores de vivienda econémi-
ca y popular, uno de los criterios de seleccion
mas importantes es que se encuentre cerca de
la vivienda de su familia de origen y de los cen-
tros de trabajo, o que exista transporte publico
cercano, por la necesidad que tienen de dejar a
sus hijos encargados con su familia mientras es-
tan trabajando. Debido a su baja capacidad de
compra, necesitan acceder a subsidios para la ad-
quisicién de la vivienda, aceptan que la vivienda
se encuentre en zonas menos privilegiadas de la
ciudad siempre y cuando existan rutas de trans-
porte publico, y aceptan también que la casa esté
construida con bloques de concreto, aunque solo
tengan aislamiento térmico los muros de mayor
exposicion. Por lo general, les interesan mas las
caracteristicas mencionadas que la sustentabili-
dad de la vivienda.

Los compradores del segmento de vivienda
media, por su parte, prefieren que la casa esté
construida con ladrillo de barro o tabique puzo-

lanico, pero aceptan la construcciéon con bloque de
concreto siempre y cuando se proporcione aisla-
miento térmico en todos los muros; por lo general,
se interesan méas por las caracteristicas internas
de la vivienda (tamafo, acabados, comodidad en
general) que por las caracteristicas del conjunto
habitacional, como parques recreativos, zonas ar-
boladas o espacios de convivencia vecinal.

Finalmente, los consumidores de vivienda re-
sidencial exigen que esté construida con ladrillo
o tabique puzolanico, rechazan totalmente el blo-
que de concreto, o lo aceptan inicamente para
elementos exteriores, como bardas y cocheras,
tienen mayor interés en la sustentabilidad de la
vivienda y sus exigencias exceden las normas
de los organismos reguladores; les interesan de
igual manera las caracteristicas interiores de la
vivienda y las del conjunto habitacional, como
las areas verdes y los espacios de convivencia y
esparcimiento.

Los resultados presentados permiten concluir
que se demuestra la hipotesis que dirigi6é esta
investigacion: se observa el condicionamiento
de mercado entre la capacidad adquisitiva de los
compradores y la forma en que las oDV imple-
mentan el concepto de vivienda sustentable en
sus ofertas.

Se observa también que agregar caracteristicas
de sustentabilidad a la vivienda aumenta signi-
ficativamente su precio por lo que los compra-

GRAFICA 5
Comparacion de los criterios de seleccion de vivienda en cada estrato de mercado
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Fuente: Elaboracion propia.
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Condiciones de mercado y vivienda sustentable

dores en los estratos econémico y popular ven
muy limitadas las posibilidades de adquirir una
vivienda sustentable; ademas, bajo las condicio-
nes actuales del mercado las ODV no pueden sa-
tisfacer la demanda de vivienda econdmica, aun
cuando existe una alta demanda potencial.

Por esta razdn, los consumidores de menor po-
der adquisitivo deben recurrir a otras soluciones
de vivienda, como autoconstruccién, ampliacién
o reparacion de viviendas usadas que posible-
mente generen otros problemas como poca sus-
tentabilidad, hacinamiento o el surgimiento de
asentamientos irregulares.

En opinidn de los entrevistados, para poder
ofrecer vivienda sustentable econémica y popu-
lar es requisito que los costos de construccién de
infraestructura (pavimento, agua potable, drenaje,
banquetas y guarniciones, entre otros) sean subsi-
diados o aportados por el gobierno, puesto que en
las condiciones actuales las 0DV deben construir
dicha infraestructura, y estos costos incrementan
el precio de la vivienda hasta en un 50%.

Por esto se recomienda procurar los mecanis-
mos que estimulen la construccion en gran escala
de soluciones de vivienda econdémica y popular,
sea por medio de subsidios, sea por la colabora-
cion entre las entidades reguladoras de vivienda
y las organizaciones privadas involucradas en
esta industria.
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