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Anélisis de caracteristicas de vivienda con enfoque sostenible en zonas rurales con
potencial de expansion urbanistica del municipio de Rionegro como oportunidad de
negocio
Resumen

El presente trabajo de investigacion se enfoca en la solucidn de vivienda sostenible como
una oportunidad de negocio, con las bondades de la vivienda campestre, elementos innovadores,
buenas practicas que mitiguen impactos ambientales desde su construccion, mediante el uso
eficiente de los recursos naturales, aprovechamiento de fuentes alternativas de energia, sistemas
de recoleccion de aguas lluvias, consumos racionales de agua potable y reduccién de la
generacion de residuos sélidos, haciendo de este tipo de vivienda para quienes la adquieren, un
bien atractivo que brinde confort, tranquilidad y calidad de vida , contribuyendo a la
conservacion del medio ambiente con responsabilidad social, sin los problemas de
contaminacion auditiva, visual, emisiones de fuentes méviles y deméas impactos ambientales ,
inherentes a las grandes ciudades .

Toda vez que la construccién sostenible y su enfoque en vivienda con dichas
caracteristicas, es aln un renglon de este gremio, que hasta ahora da sus primeros pasos, este
proyecto tendra un alcance exploratorio, donde se hace hincapié desde lo cualitativo con miras a
conquistar una poblacién objetivo que tenga el interés en este estilo de vivienda y adecuado
poder adquisitivo, orientado a generar demanda en un nicho del mercado inmobiliario, que se
convierta en opcion de negocio.

PALABRAS CLAVES
Construccion Sostenible; Vivienda Sostenible; Expansion Urbanistica; Eco Barrios;

Negocio de la construccion.



ABSTRACT

This research work focuses on the sustainable housing solution as a business opportunity,

with the benefits of country housing, innovative elements, good practices that mitigate

environmental impacts from its construction, through the efficient use of natural resources,

exploitation alternative sources of energy, rainwater collection systems, rational consumption of

drinking water and reduction in the generation of solid waste, making this type of housing for
those who acquire it, an attractive asset that provides comfort, tranquility and quality of life ,
contributing to the conservation of the environment with social responsibility, without the
problems of auditory and visual pollution, emissions from mobile sources and other
environmental impacts, inherent to large cities.

Since sustainable construction and its focus on housing with these characteristics, it is
still a line of this union, which until now is taking its first steps, this project will have an
exploratory scope, where emphasis is placed from the qualitative with a view to conquering a
Target population that has an interest in this style of housing and adequate purchasing power,
aimed at generating demand in a niche in the real estate market, which becomes a business
option..

KEYWORDS
Sustainable construction; Sustainable Housing; Urban Expansion; ecological neighborhoods;

Construction business
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Introduccion
La construccion es uno de los renglones mas activos de la economia de los paises en via
de desarrollo y Colombia no es ajena a esta realidad, ni al crecimiento de la expansion
urbanistica que esta haciendo presencia en zonas que estan cambiando su vocacion campestre,

para alojar soluciones de vivienda, que representan una oportunidad de negocio e inversion.

No obstante, paralelo a este desarrollo se ha generado una problematica ambiental
derivada de las actividades inherentes a la construccion, entre las cuales se encuentran el cambio
de uso de suelo, la generacidon de residuos, la demanda de recursos energéticos, aumento de los
consumos no domésticos de agua potable, emisiones atmosféricas y vertimientos, los cuales hoy

dia representan una amenaza para el medio ambiente.

Los impactos mencionados, originan cuestionamientos relacionados con el agotamientos
de los recursos naturales y plantean retos, para que la construccion se dirija hacia la
sostenibilidad, se implementen buenas précticas en los procesos constructivos y habitabilidad de
edificaciones y viviendas, creando conciencia de que la construccién de vivienda, puede tener
alternativas amigables con el medio ambiente, y ser un negocio atractivo, con beneficios

econdmicos, con responsabilidad social y ambiental.

Abordar la problemaética mencionada anteriormente, sin detener el desarrollo de la
construccion convencional de vivienda, conlleva a buscar alternativas, una de ellas, la vivienda
sostenible, con disefios que proporcionen calidad de vida y confort, la cual es el origen de la
propuesta de una opcion de negocios dentro del sector de la construccion, que se dedique a esta
clase de edificaciones, en un territorio de caracteristicas bioclimaticas y ubicacién geogréafica

estratégica como las veredas cercanas al casco urbano del municipio de Rionegro (Ant), para lo



cual se encamina el presente trabajo de investigacion, de caracter exploratorio, basado en las
bondades de la construccion sostenible, un campo poco estudiado donde es posible el desarrollo
y la innovacion, sin descuidar los aspectos financieros para que este tipo de construccion sea

asequible y su implementacion logre materializarse con utilidades y rentabilidad.



Capitulo 1

Planteamiento del problema

1.1 Descripcion del problema

En el valle de Aburra, territorio en crecimiento constante producto del desarrollo de la
Ciudad de Medellin y los municipios que lo integran, la demanda de vivienda crece y representa
un ambiente propicio para su adquisicion, bien sea para inversion o para habitar, ya que la
economia respalda esta compra con incentivos y panoramas de rentabilidad.

No obstante, debido a la saturacidn de proyectos de vivienda en el area metropolitana, el
aumento de los indices de contaminacidon del aire, las restricciones de movilidad, problemas de
inseguridad y orden publico, han impulsado intereses de expansién urbanistica en sitios como el
oriente antioquefo, caso especifico, el municipio de Rionegro, donde se logran adquirir lotes con
precios favorables, atractivos turisticos y belleza del paisaje, que hacen de la compra una
excelente inversion donde se integran la comodidad de una vivienda ubicada cerca del casco

urbano del municipio, con la tranquilidad de un entorno campestre.

Como producto de la expansion urbanistica en las veredas cercanas al casco urbano de Rionegro,
aspectos como la contaminacion del aire, niveles elevados de ruido, emision de gases, generacion
de residuos, impacto visual, perdida de biodiversidad y especies invasoras, elevado consumo de

agua, sellado y cambio de usos del suelo y deforestacion, ya evidencian un impacto negativo que

se debe mitigar. Las constructoras, como agente causante, se estan limitando a tener un



cumplimiento minimo del marco legal vigente, sin ir mas alld y tener una conciencia social y
ambiental responsable, de igual forma, una vez en marcha los proyectos de construccion de
vivienda, surgen problemaéticas profundas relacionadas con el uso eficiente y racional de la
energia, uso de recursos renovables, uso de materiales no amigables con el medio ambiente,
generacion de residuos y alteracion del paisaje.

A partir del analisis de varios de los disefios de proyectos habitacionales campestres en
parcelaciones de los municipios de Rionegro, Carmen de Viboral y El Retiro, se puede apreciar
que, en las especificaciones técnicas de arquitectura e ingenieria, desde la concepcion del disefio,
no relacionan elementos enfocados al desarrollo sostenible, entre ellos, implantacion estratégica
de la vivienda, recoleccion de aguas lluvias, recepcion de vientos y aprovechamiento de energia
solar.

Todo lo que se ha expuesto respecto a la problematica mencionada, evidencia el pobre
desarrollo de los proyectos enfocados a la construccion de vivienda sostenible, esto derivado del
afan de obtener alta rentabilidad en corto tiempo y margen de utilidad amplio de la construccion
tradicional, sin pensar en el interés pablico y la responsabilidad ambiental, ademas, la
construccién de vivienda sostenible puede generar incluso mayor rentabilidad , siendo esta
caracteristica un gran atractivo para impulsarla, pues el factor econémico, influye en alto grado
sobre las constructoras.

1.2 Formulacién del problema

En la actualidad, el cuidado y conservacion del medio ambiente, ha tomado gran importancia
en la sociedad, esta despertando una conciencia de proteccion del planeta y se requiere controlar
y mitigar el impacto de las actividades industriales que estan contribuyendo a la destruccion de la

capa de ozono, contaminacion de fuentes hidricas, tala de arboles, y otras, que estan agotando y



extinguiendo los recursos naturales indispensables para la sostenibilidad de futuras generaciones.

La construccion como industria, es una de las causantes de los impactos negativos en el
medio ambiente y en los procesos tradicionales para edificaciones y viviendas, urge su
mitigacion.

El crecimiento de los proyectos de vivienda en zonas de vocacion campestre del municipio
de Rionegro genera un fuerte impacto ambiental, por lo cual se debe intervenir de manera
inmediata la expansion urbanistica tradicional y controlar sus efectos , sin ir en contra del
crecimiento y desarrollo del sector de la construccion; por esta razén es necesario encontrar
alternativas para que la construccion de vivienda en las veredas cercanas al casco urbano del
municipio que tengan co-responsabilidad ambiental con vision sostenible, por lo cual es
importante preguntarse ¢ Cuéles son las caracteristicas de la vivienda con enfoque sostenible que
favorezcan su demanda como opcidn de negocio, en zonas rurales con potencial de expansion

urbanistica del municipio de Rionegro.?

1.3 Justificacion

Frente al evidente impacto ambiental relacionado con las actividades del sector de
construccidn, nace la necesidad de replantear los modelos y procesos constructivos en busca de
sistemas que garanticen la mitigacién de dicho impacto, conservando las condiciones de confort,
calidad y sostenibilidad, con precios asequibles, lo cual es posible por medio de la adecuacion de
tecnologias y procedimientos asociados al disefio, considerados desde las primeras etapas de la
planeacion de los proyectos de construccion, orientados hacia la sostenibilidad, responsables con
el medio ambiente, considerar los avances e innovacion en el enfoque sostenible, las normativas

que se han definido por parte de consejos y sellos ambientales encaminados a incentivar la



aplicacion de los parametros minimos para construccion de vivienda sostenible segun
lineamientos de caracter nacional.
Para entender mejor el panorama local, es bueno conocer algunas cifras globales por metros
cuadrados de edificaciones sostenibles, y los paises que se encuentran liderando:
China, 47.14 millones de m2.
Canada, 40.77 millones de m2.
India, 20.28 millones de m2.
Brasil, 14.83 millones de m2.
Alemania, 7 millones de m2.
Corea, 6.66 millones de m2.
Taiwan, 6.15 millones de m2.
Turquia, 6.06 millones de m2.
México, 5.16 millones de m2.
Emiratos Arabes Unidos, 4.41 millones de m2 (Arys, 2020).
Colombia tiene 1.3 millones de m2 de acuerdo a los reportes del vicepresidente de desarrollo
sectorial de Camacol, Edwin Chirivi (Colombia mas competitiva,2019)., respecto a América
Latina y el mundo entero, se evidencia el gran atraso en cuanto a la construccion sostenible, la cual
es necesario e indispensable impulsar.

De acuerdo a lo expuesto por Acevedo (2012), reconociendo la sostenibilidad como una
necesidad en el sector de la construccion, es de gran utilidad conocer algunos datos estadisticos
relacionados con los impactos mas visibles

“El poner en marcha practicas propias de la construccion sostenible puede generar

unareduccion del 35% en las emisiones de CO2, un ahorro en el consumo de agua y energia



del 30 al 50%, y una disminucion de los costos por disposicion de residuos solidos de hasta
el 90%. Desde el punto de vista de la rentabilidad, los beneficios de la aplicacion de
practicas sostenibles en la construccién acarrean una reduccion de hasta el 9% en los costos
de operacidn, un incremento de méas del 6% del retorno de la inversion y del valor del
inmueble, y un aumento de alrededor del 3% en el precio de renta y en la tasa de ocupacion,
debido a la preferencia del mercado actual por productos amigables con el medio

ambiente”. (p.107)

Con base en esta propuesta, se pretende la obtencion de valor agregado a través de la
creacion de una opcion de negocio enfocado en la construccion de vivienda sostenible dentro de
un contexto de desarrollo regional.

Conforme al contenido del documento Estudios Base para el municipio de Rionegro,
Antioquia, Cambio Climatico, Riesgos Naturales y Crecimiento Urbano (IDOM 2017),

“La actividad edificatoria del municipio de Rionegro se sitia como la de mayor
crecimiento (aumento del 50% entre 2010 y 2016 segin CAMACOL) en el Oriente
Antioquefio. asi mismo, en conjunto con el area metropolitana de Medellin, se ubica en el
segundo puesto de participacion a nivel nacional de obras culminadas en el Informe de
Coyuntura Econémica Regional (ICER 2015) con un 16,2% Yy sélo por detras de Bogota
D.C (21,6%)”.(p.140).

Teniendo en cuenta las consideraciones citadas previamente, la construccion es uno de
los renglones de la economia local que genera mas empleos y utilidades, pero se requiere que
vaya de la mano con acciones que contribuyan al cuidado del medio ambiente, por esta razon
adoptar y promover la construccion sostenible, es una tarea crucial para salvaguardar el fragil y

afectado equilibrio de los recursos naturales.



Del Nogal (2019), considera
Segln un estudio elaborado por el Programa de las Naciones Unidas para el
Medio Ambiente, los edificios son la principal razon del deterioro de la naturaleza
global. Estos inmuebles son responsables de la mitad del uso de energia mundial.
Ademas, producen el 40% de las emisiones de gases de efecto invernadero, el
20% de los desechos sélidos y consumen el 25% de agua potable. Este impacto no
solo se da en la etapa de construccion, también a lo largo de la vida dtil del
inmueble y en el punto final del ciclo de vida de la edificacion.

Dado lo anterior, con seguridad puede afirmarse, que la construccion de vivienda
sostenible es un nicho de mercado innovador, productivo y poco explotado que contribuye al
crecimiento econdmico asociado al cuidado de los recursos naturales, con compromiso de
responsabilidad social integral, un aspecto fundamental para el desarrollo de la sociedad y la

proteccion del medio ambiente.

1.4 Objetivos

1.4.1 Objetivo general:
Analizar las condiciones que debe tener una vivienda con enfoque sostenible, con disefios
que apliquen ingenieria y tecnologias con costos asequibles para un uso eficiente de
recursos naturales, que impacte positivamente el medio ambiente, favorezcan la demanda
de estilo de vivienda como opcion de negocio en la zona rural del municipio de Rionegro

— Antioquia.



1.4.2 Objetivos especificos:

1.42.1  Determinar las caracteristicas basicas y motivadoras de compra para las personas
interesadas en vivienda sostenible a través de encuestas y entrevistas no estructuradas.

1.4.2.2  Distinguir las tendencias de vivienda sostenible més favorables en la zona de
expansion urbanistica del Municipio de Rionegro, que se adapten al uso eficiente e
inteligente de recursos ambientales mediante entrevistas no estructuradas a grupos de
expertos y revision documental.

1.4.2.3  Identificar los elementos que van a favorecer la generacion de demanda de vivienda

sostenible como un bien innovador del mercado inmobiliario.
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Capitulo 2

Marco Referencial
2.1 Marco conceptual:

A continuacion, se presentan las siguientes definiciones y conceptos necesarios para la
comprension de este proyecto relacionado con las caracteristicas adecuadas de vivienda
sostenible en zonas de expansion urbanistica del municipio de Rionegro.

2.1.1 Proyecto
Ameijide Garcia (2016) define:
Un proyecto es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto,
servicio o resultado Unico. Tiene un principio y un final definidos. Se considera
finalizado cuando se han llevado a cabo los objetivos, cuando no es posible que se
cumplan los objetivos o cuando no existe la necesidad que inicié el proyecto.
Todo proyecto crea un producto, servicio o resultado unico. (p.18)
2.1.2 Empresa Constructora
Toledo, Oscar (1990) define: “Es una organizacion que fundamentalmente posee capacidad
administrativa para desarrollar y controlar la realizacion de obras; capacidad técnica para aplicar

procesos y procedimientos de construccion y capital o crédito para financiar sus operaciones” (p.2)

2.1.3 Desarrollo sostenible.

La organizacion de las Naciones Unidas, define el desarrollo sostenible como “satisfaccion

de las necesidades de la generacion presente sin comprometer la capacidad de las generaciones
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futuras para satisfacer sus propias necesidades” (Asamblea General de las Naciones Unidas,

Presidente del 65° periodo de sesiones [ONU], 2010)

2.1.4 Construccion Sostenible

Segun la guia Introduccidn a la construccion sostenible (CCCS 2020):

Construccion sostenible es la practica de planear, disefiar, construir, operar y habitar
proyectos de construccion, con el fin de que sean econdmicamente eficientes, minimicen
su impacto negativo en el ambiente y maximicen su impacto positivo en los usuarios y en
las comunidades a lo largo de su ciclo de vida.(p.6)

2.1.5 Materiales Sostenibles para la Construccion
Grupo TecmaRed, lider en informacion, comunicacién y conocimiento sobre Energia,

Sostenibilidad y Nuevas Tecnologias en la Edificacion y la Ciudad, define como materiales
sostenibles para la construccion “los materiales naturales y/o reciclados, asi como aquellos que
puedan reciclarse, materiales que no contengan elementos tdxicos, respetuosos con el medio
ambiente, y aquellos cuyo proceso de fabricacion conlleva a una reduccidon del uso de recursos
naturales” (CONSTRUIBLE- Todo sobre construccion sostenible, s.f)
2.1.6 Residuos generados en la construccion

Los residuos de la construccion hacen referencia al material residual que se produce en
procesos de construccidn, renovacion o ampliacién de estructuras. Los componentes tipicos
incluyen hormigon, asfalto, madera, metales, yeso, ceramicos o baldosas, tejas, ladrillos, vidrios
(Mercante, 2007). El impacto asociado a los residuos de construccion esté relacionado con los
sitios de disposicion final, los vertimientos no controlados, los vertederos autorizados y su

inadecuada gestion.
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2.1.7 Negocio de la Construccion

La construccion como negocio puede definirse desde el punto de vista de los inversores
privados, segun Cabrera (s.f) “una Unica linea de produccidn que se inicia con la inversion en el
terreno y el proyecto asociado y se cierra definitivamente el dia que se vende la Gltima unidad
funcional”
2.2 Marco contextual:
Evolucion del concepto desarrollo sostenible y consolidacion de la Construccion sostenible.

En la segunda mitad del siglo XX, a nivel mundial se da un crecimiento y desarrollo
acelerado de las economias de las grandes potencias, los paises europeos y norteamericanos
realizan una explotacién en gran volumen de los recursos naturales para satisfacer la necesidad
de materias primas e insumos para la produccion de bienes y servicios, sumado a esto, en plena
década de los afios 70 surge una crisis energética derivada de la escasez de los combustibles
fosiles, carbdn y petréleo cuya explotacion descontrolada empieza a causar dafios ambientales y
sus consecuencias empiezan a ser completamente visibles por la humanidad ya que generan
alarmas y un despertar de conciencia que comienza a considerar la importancia de un equilibrio
entre el desarrollo, la conservacién y preservacion de los recursos naturales y del medio
ambiente, que son precisamente la fuente de las materias primas de muchos procesos industriales
inmersos en el desarrollo de la economia a nivel global.

A raiz de la problemética ambiental previamente descrita, los paises desarrollados en esa
toma de conciencia, se plantean reflexiones serias y responsables que tendran en movimientos y
organizaciones que enfrentaran dicha problematica y que marcaran los siguientes hitos:

e El club de Roma: surge en 1971 como iniciativa privada de las empresas Fiat de Italia y

Volskwagen de Alemania Occidental, y tuvo como mision reunir grandes empresarios,
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cientificos y activistas de Europa, Norte américa, Japdn y Sur America para definir una
metodologia para el desarrollo de la sociedad, en lo relacionado con la acelerada
produccion de bienes de consumo y las limitaciones de los recursos naturales. (Capitulo
Espafiol del Club de Roma, s.f)

e Informe Brundtland: En 1987 la Comision Mundial del Medio ambiente y el desarrollo de
las Naciones Unidas publica el informe titulado “Nuestro futuro comin” que concluye que
el desarrollo debe permitir satisfacer las necesidades actuales sin comprometer los recursos
de las generaciones futuras (ONU,2010).

e Cumbre de Tierra: En 1992 se celebra en Rio de Janeiro la primera cumbre mundial de la
tierra donde se crea el “Programa 21”, destinado al desarrollo sostenible en el siglo XXI,
dando continuidad a los principios del informe Brundtland (ONU,2010).

e Enfrentar el cambio climéatico: En 1992 dentro de los de la cumbre mundial de la tierra
surge la Convencién Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio Climatico cuyo
objetivo es la estabilizacion de las concentraciones de gases de efecto invernadero en la
atmosfera, posteriormente en 1997, se firma el protocolo de Kyoto y en 2015 se celebra el
acuerdo de Paris y en 2019 la Cumbre de la Accion Climatica, eventos que enfocaron la
vision global sobre la realidad del cambio climatico y sus nefastas consecuencias para la

humanidad (ONU,2010).

Dentro de los motores del desarrollo de las economias estd el sector de la construccion
responsable del crecimiento de las ciudades, siendo esta industria gran consumidora de recursos
naturales no renovables y es la que genera en grandes proporciones diversos residuos y material
contaminante; la reduccion de los impactos y efectos entre ellos la huella de carbono es el reto y

el compromiso encaminado a la sostenibilidad ambiental a largo plazo tanto en las operaciones y
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labores durante la construccion de proyectos habitacionales y la posterior ocupacion de las
edificaciones, entendiendo que si se habla del desarrollo sostenible, al enfocarse en la construccion
de este tipo, esta debe implementar acciones que abarquen de forma integral el proceso de la
construccion desde el disefio hasta finalizacion y entrega de las edificaciones , con un consumo
minimo de recursos, ahorro de agua y energia que contribuyan al mejoramiento de la calidad de

vida de sus habitantes y al ejercicio de actuaciones con responsabilidad ambiental y social.

De manera simultanea al desarrollo de la construccion se da el crecimiento de los centros
poblados, y complejos habitacionales, donde el municipio de Rionegro no ha sido ajeno a este
suceso Yy es aqui, que, en atencion a la expansion urbanistica de las veredas cercanas al casco
urbano, se determinard el potencial para materializar proyectos de construccion de vivienda
sostenible, conocer la demanda, las tendencias y caracteristicas mas favorables como un bien

innovador y una opcion de negocio.

Conforme a lo expuesto en el documento Estudios Base para el municipio de Rionegro,
Antioquia, Cambio Climatico, Riesgos Naturales y Crecimiento Urbano (IDOM 2017), resulta de
fundamental importancia considerar el desarrollo de la vivienda en sectores rurales que estan
transformandose en zonas de expansion urbanistica, con el auge de proyectos de parcelaciones
para vivienda campestre, vivienda de interés social y prioritario , dado que su construccion ha
tenido un gran impacto en el sector inmobiliario del municipio, asi como en su ordenamiento

territorial, cuyas causas son :

e La condicion del municipio de Rionegro y en general del Valle de San Nicolds como
“poblacion dormitorio” al servicio de Medellin.
e lagran extension de area rural del municipio, que puede ser urbanizado a través de licencias

de parcelacion.
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e El segmento del mercado inmobiliario para desarrollar proyectos por fuera de la periferia
urbana debido al costo del suelo.

e La valorizacion proveniente de la inversion en finca raiz en proyectos estratégicamente
ubicados.

e El impacto de la infraestructura vial de importancia nacional, que supone un eje de
desarrollo inmobiliario y pasa por territorio rural del municipio.

El desarrollo de vivienda campestre en la zona oriente del Departamento de Antioquia
muestra mayor cantidad de proyectos en La Ceja, EI Carmen de Viboral, El Retiro, Guarne y
Cabeceras de Llano grande. Estas zonas, ubicadas al sur y occidente de Rionegro, han recibido
un mayor impacto pues comprenden el territorio medio entre Medellin y Rionegro. En este
sentido, se trata de proyectos o condominios “dormitorio” que sirven tanto al nucleo urbano del
Valle de Aburra (Medellin) como al del Valle de San Nicolas (Rionegro). La cercania con ambas
ciudades resulta atractiva para el comprador y ha marcado la tendencia en la construccion de este
tipo de vivienda, con indice de ocupacion aproximado de 0.3 (IDOM 2017). Se trata de un
ejemplo representativo del mercado debido a su cercania con la infraestructura vial principal, su
gran extension de tierra y su baja ocupacién y densidad.

El crecimiento del sector de la construccion en estas veredas cercanas al casco urbano del
municipio de Rionegro contribuye a la dinamizacién de la economia local al generar empleo y
bienestar, no obstante, como se ha venido mencionando junto con el desarrollo de los proyectos
de construccidn en el sector, esta expansion trae consigo las afectaciones al medio ambiente que
han abierto la puerta a nuevas alternativas de procesos constructivos que sean amigables con el

entorno ecoldgico y que representen una oportunidad de negocio.



16

2.3 Marco legal:

Dentro del marco legal de Colombia relacionado con la construccidon sostenible, desde 1993
con la ley 99 que crea el ministerio del medio ambiente, hasta el proyecto de ley 035 de 2012 que
tiene por objeto establecer los lineamientos de la Politica Pablica en Construccién Sostenible en
Colombia, pasando por la leyes 164 de 1994 y 629 de 2000 que adoptaron las disposiciones de la
Convencion Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio Climético y el efecto de los gases de
invernadero, de la Cumbre de la Tierra 1992 en Rio de Janeiro y Protocolo de Kyoto 1997, a
partir de 2014 se establecen las siguientes normativas y politicas publicas mas relevantes y que
serviran de apoyo al disefio del proyecto:

Ley 1715 de 2014:

Introduce incentivos tributarios para la inversion en fuentes de energias renovables no convencionales,

como la energia solar fotovoltaica y programas de eficiencia energética (Diario Oficial No. 49.150-

13 de mayo de 2014).

Resolucion 0549 de 2015:

Obliga a la reduccién del consumo de agua y energia en edificaciones nuevas, segun su tipologia y
zona climatica. Identifica medidas pasivas y medidas activas que permiten la reduccion en el consumo
de agua y energia, y establece la promocion de incentivos para edificaciones que superen los requisitos

minimos de ahorro de agua y energia (CCCS,2020).
Decreto 1285 del 2015:

Establece los lineamientos de construccion sostenible para edificaciones. Busca generar lineamientos
y proponer incentivos y subsidios que propicien este tipo de précticas sostenibles en el pais (Diario

Oficial No. 49.541 - 22 de junio de 2015).
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Resolucion 0472 del 2017 del Ministerio de Ambiente

Reglamenta la gestion integral de residuos generados en las actividades de construccion y demolicion

(RCD) (Ministerio de ambiente y desarrollo sostenible,2017).

Ley 1819 de 2016:

Plantea los beneficios tributarios para el impulso de fuentes no convencionales de energia, y exclusion
de IVA en equipos, tecnologias y servicios que ofrezcan un beneficio ambiental. También define las
pautas para la no causacion del impuesto de carbono a los usuarios que certifiquen ser carbono neutro

(Diario Oficial No. 50.101 de 29 de diciembre de 2016).

Ley 1931 de 2018:

Establece directrices para la gestién del cambio climéatico en acciones de adaptaciéon y mitigacion de

gases de efecto invernadero (Ministerio de ambiente y desarrollo sostenible,2018).
Resolucion 463 de 2018 de la UPME:

La unidad de Planeacion Minero-Energética (UPME) establece incentivos tributarios (exclusion de
IVA y renta) por gestion eficiente de la energia, incluyendo servicios y certificaciones en construccion

sostenible (Unidad de Planeacion Minero Energético -UPME,2018).

CONPES 3919 de 2018:

Politica nacional de edificaciones sostenibles: Promueve la inclusion de los criterios de sostenibilidad
para todos los usos dentro de todas las etapas del ciclo de vida de las edificaciones. Esto a partir de
instrumentos e incentivos financieros que permitan implementar la iniciativa con un horizonte de

accion hasta el 2025 (Departamento Nacional de Planeacion, 2018).
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CONPES 3934 de 2018:

Politica de crecimiento verde: Impulsa a 2030 el aumento de la productividad y la competitividad
econdmica del pais, al tiempo que se asegura el uso sostenible del capital natural y la inclusion social,

de manera compatible con el clima (Departamento Nacional de Planeacién, 2018).
Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022 “Pacto por Colombia, pacto por la equidad™:

Plantea objetivos y estrategias en torno a la construccidn sostenible, tales como vivienda social
sostenible, economia circular, reduccién de gases de efecto invernadero (GEI), entre otros

(Departamento Nacional de Planeacion, s.f).
Decreto 1467 de 2019:

Establece que la Vivienda de Interés Social debe cumplir con estandares de construccién sostenible

(Presidencia de la Republica de Colombia,2019).

Estrategia Nacional de Economia Circular “Cierre de ciclos de materiales, innovacion tecnoldgica,

colaboracion y nuevos modelos de negocios™:

Estrategia que introduce al panorama colombiano nuevos elementos para fortalecer el modelo de
desarrollo econdmico, ambiental y social del pais, y esta alineada con los fundamentos del desarrollo
sostenible, el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022 “Pacto por Colombia, pacto por la equidad” y las

tendencias internacionales (Departamento Nacional de Planeacion, 2020).

Organizaciones y agremiaciones nacionales en el sector
CAMACOL:
La Camara Colombiana de la Construccion, es una asociacion gremial sin &nimo de lucro,

creada en Medellin el 14 de septiembre de 1957, que integra empresas y personas naturales
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relacionadas con la cadena de valor de la construccion en todo el pais. Tiene presencia en
casi todo el territorio colombiano, a través de 15 regionales y 2 seccionales. Cuenta con
mas de 1.600 afiliados, tiene como misidn representar y articular la cadena de valor de la
construccion e impulsar su desarrollo competitivo y el progreso de Colombia, posee un
plan estratégico que se soporta en cinco areas claves de trabajo: competitividad,
articulacion de actores, informacion y andlisis estratégico, responsabilidad social y
ambiental, y productos y servicios (CAMACOL,2020)

ACOL:

Asociacion colombiana de constructores, es una entidad social que organiza, agremia,
capacita, acompafa laboralmente e intermedia comercialmente el sector de la construccion
a partir de acciones sociales, laborales, formativas, comerciales y culturales.
Promocionando actividades que beneficien a operarios, contratistas, profesionales,
constructores y proveedores, promoviendo programas integrales para la dignificacion del
gremio y aporte al crecimiento del pais (Asociacion colombiana de constructores, s.f)
CCCs:

Consejo colombiano de construccion sostenible o Colombia Green Building Council, es
una red de personas, empresas y entidades que promueve la transformacion de la industria
de la construccion para lograr un entorno responsable con el ambiente y bienestar de los
colombianos, sus acciones se concentran en fortalecer el conocimiento sobre construccion
y urbanismo sostenible, fomentar la utilizacion de sistemas de certificacion vy
normalizacion de mercados verdes en la construccion, colaborar con el gobierno nacional y
los gobiernos locales para gestionar y apoyar la formulacién de politicas de produccion y

consumo responsable para el sector( CCCS,2020).
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CCl:

Camara Colombiana de infraestructura, es una asociacion gremial empresarial que

promueve el desarrollo socioecondmico a través de una infraestructura moderna y eficiente,

defiende la institucionalidad, los principios éticos y la transparencia, busca el equilibrio en

las relaciones (Camara Colombiana de infraestructura, s.f).

2.4 Marco tedrico:

La construccion sostenible enfocada hacia el sector de la vivienda empieza a ganar
importancia a nivel mundial, las tendencias en disefio y arquitectura con criterios de eficiencia,
uso racional de recursos, elementos bioclimaticos, muros livianos, sistemas de ventilacion
natural, bajo consumo energético, aislantes térmicos y acusticos, incorporacion de paneles
solares para el aprovechamiento energético del brillo solar, uso de materiales reciclables y
alternativos, pueden ajustarse a las necesidades individuales de cada proyecto habitacional y a las
condiciones particulares de cada region, y de esta manera adaptar este tipo de vivienda a la oferta
de los mercados inmobiliarios para motivar su adquisicion, lograr inversion rentable y al mismo
tiempo amigable con el medio ambiente.

De acuerdo la publicacién Spanish _News story World Green Building Trends realizada en
2018 por el CEO Terri Wills del Consejo Mundial de Construccion Sostenible (WorldGBC por
sus siglas en inglés).

“El mercado internacional de proyectos de construccion sostenible ha incrementado

significativamente en los ultimos 10 afios y la demanda de edificaciones sostenibles
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presenta una tendencia de crecimiento para los préximos 3 afios, segun el nuevo reporte

publicado por Dodge Data & Analytics (p.1).

En todo el mundo, pese a los beneficios ambientales y sociales que tiene la
construccion sostenible, la gran preocupacién para los constructores y clientes siguen siendo
los costos respecto a la construccion tradicional, aunque las estadisticas mas recientes del
Consejo Mundial de Construccién Sostenible, indican que en el primer afio de
funcionamiento de una edificacion sostenible el ahorro de costos operativos, como el gasto de
electricidad, gas y agua potable es del 8% y también se logra valorizacion de los activos
inmobiliarios en un 7%(World Green Building,2018).

Para conocer y aprender mas, acerca de las ventajas de la construccion sostenible
destinada a la vivienda, es importante identificar las experiencias exitosas de soluciones
arquitectonicas, estructurales y constructivas eco sostenibles, que se encuentran en Europa en
su mayoria, siendo Alemania el pais que lidera estos proyectos , donde se ha fortalecido la
eficiencia energética, aislamiento térmico, bio ventilacion, uso de materiales organicos como
la madera reutilizada, barro cocido y se evitan materiales toxicos.

El barrio Vauban en la ciudad de Friburgo, tal vez el caso mas exitoso de construccion
sostenible, la mayoria de sus habitantes no tienen vehiculo y los pocos que lo tienen deben
parquearlo a las fueras del complejo habitacional y hacen uso del transporte publico y
bicicletas, este barrio cuenta con plantas de energia renovable por medio de la instalacién de
placas fotovoltaicas y paneles de energia solar como se aprecia en la Figura 1, teniendo un
resultado de eficiencia favorable donde las viviendas generan su propia energia y consumen
menos cantidad de la que generan (Comision de Inclusion Social, Democracia Participativa y

Derechos Humanos de CGLU,2010).
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Las ventajas climéticas en el tropico favorecen los proyectos particulares de vivienda
sostenible, donde algunos de sus componentes, por ejemplo, sistemas de paneles solares y
placas fotovoltaicas son eficientes gracias a la intensidad y brillo solar entre 8 y 9 horas casi
todos los dias del afio, la presencia de un régimen de lluvias estacional que permite su
recoleccion y aprovechamiento, elementos caracteristicos en las zonas de expansion
urbanistica del municipio de Rionegro.

Figural

Paneles solares en los techos del barrio Vauban en Friburgo (Alemania), para la generacion de
energia eléctrica.

Imagen tomada de: https://inarquia.es

Otros casos representativos similares a los de Vauban, se encuentran en Espafia, el
ecobarrio la pinada en Valencia, distrito Sarriguen en Navarra, Barrio multi-ecologico en

Garaballa en Lugo y ecobarrio la tejada en Asturias, con criterios de arquitectura bioclimética
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y de eficiencia energética, uso de materiales autdctonos y sostenibles como la madera,
adecuacion de terrazas para crear techos verdes como se ilustra en la Figura 2, muros de
patios y jardines para los cultivos aeroponicos, cultivos aéreos (CONSTRUIBLE- Todo sobre
construccion sostenible, 2006).

Figura 2

Sistema de multicapas para la fabricacion de techos verdes
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imagen tomada de: https://aceromundo.com.mx

Al igual que en Alemania, estos proyectos en Espafia les apuestan a las energias
renovables, la movilidad sostenible y reduccion de las emisiones contaminantes incentivando
el uso de transporte publico y la bicicleta y del caso exitoso de Espafia puede adaptarse a las
condiciones particulares de Rionegro el uso de maderas recicladas y el uso de materiales

autoctonos como el barro cocido, una variante de la tapia pisada ancestral con adicién de
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suelo cemento para mejorar sus condiciones estructurales, la tapia pisada es una técnica que
utiliza el suelo del sitio para la construccion de muros como se aprecia en la figura 3, es un

material considerado “kilometro 0.

Figura 3
Construccion de Vivienda en tapia pisada en el municipio La Estrella - Casa MILA

Imagen tomada de: https://co.pinterest.com

Todos los casos expuestos en Europa aportan elementos que pueden adaptarse con
buenos resultados en América Latina, de hecho, paises como México, Argentina, Chile y
Colombia ya estan creando los ecobarrios como alternativa de construccion sostenible.

En Colombia, se destacan por sus avances en el tema, ciudades como Bogota y Cali
donde se han desarrollado proyectos de Eco barrios con principios similares a los casos

europeos, los barrios Manantial, Triangulo Bajo y Triangulo Alto en la ciudad de Bogota y el
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barrio san Antonio de Cali, cuentan con elementos adicionales como sistemas de recoleccion
de aguas lluvias para riego y aseo, jardines verticales que cumplen funciones ornamentales y
de regulacion térmica como se aprecia en la Figura 4, cubiertas verdes y agricultura urbana,
que permiten la aplicacion de los principios de reutilizar, reducir y reciclar fundamentales en
la construccion sostenible (Paisajeo,2021).

Figura 4

Fachadas Verdes en el Barrio San Antonio-Cali-Colombia

Imagen tomada de: https://caliescribe.com

Medellin ha centrado sus esfuerzos en la construccién sostenible, aplicandola
inicialmente a edificaciones institucionales en sectores totalmente urbanizados , para lo cual
ya se cuenta con una guia para el disefio de edificaciones sostenibles publicada en 2015 por el

AMVA 'y la UPB sede Medellin, para dar cumplimiento al acuerdo metropolitano N°5 de


https://caliescribe.com/

26

2014 del AMVA, que declara la construccion sostenible como un hecho metropolitano,
ajustandose a los lineamientos y politicas de construccion sostenibles relevantes desde 2014 a
nivel nacional, como se menciond en el marco legal de esta investigacion.

Si bien es cierto que la guia del AMVA no es de cumplimiento obligatorio para la
construccion tradicional, esta apoyada por CAMACOL el gremio méas importante en el pais
en lo que concierne a la construccion, y se encamina a que el sector privado la incluya dentro
de sus herramientas de planificacion, para que los proyectos de construccién habitacional e
institucional vayan migrando hacia el enfoque sostenible. Industrias Haceb y Cementos
Argos, ya han implementado en la construccion de sus sedes los criterios de disefio sostenible
derivados de los lineamientos de dicha guia (Area Metropolitana del Valle de Aburr, s.f).

Aunque los proyectos de construccion sostenible relacionados con vivienda empiezan

a adquirir reconocimiento e importancia por sus beneficios sociales y ambientales y pueden
convertirse en una opcion econdmicamente atractiva y rentable, todavia falta camino por
recorrer, se requiere de una mayor pedagogia en construccion sostenible, hacer de la
sostenibilidad un elemento creativo y productivo desde el disefio. Para el territorio en el que
se encuentra esta investigacion, ya existe el primer proyecto individual de vivienda
sostenible en el municipio de Rionegro, con certificacion LEED, 360enconcreto (2020) lo
describe asi:

“Esta es la primera construccion residencial en Latinoamérica en recibir la
certificacion LEED en categoria oro. La casa fue construida en completa armonia con la
naturaleza y esta ubicada en el oriente antioquerio, en el sector Llanogrande. Esta se ha
convertido en un referente para América Latina y posiciona al oriente antioquefio como

pionero en la construccion de un hogar responsable con el medio ambiente”
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Teniendo en cuenta lo que define el consejo mundial de la construccion sostenible y su
filial en Colombia (CCCS)
“(por sus siglas en inglés, Leadership in Energy & Environmental Design) es el sistema
de certificacion més utilizado en el mundo para el disefio, construccion, mantenimiento y
operacion de construcciones sostenibles. Al utilizar menos energia, los espacios
certificados LEED ahorran dinero a las familias y empresarios, reducen las emisiones de
carbono y contribuyen con ambientes saludables para el uso de residentes, trabajadores y
la comunidad en general”

La certificacion LEED, es un incentivo que brinda las garantias de que una
construccion sostenible realmente cumple con todos los estandares de ecoeficiencia, aunque
no todas las construcciones sostenibles estan destinadas a certificarse, este enfoque
sostenible, abre el camino para que este renglén de la construccion, dentro de las actividades
misionales de las empresas que ejecutan proyectos de vivienda, encuentren la oportunidad de
negocio, diversifiquen dichos proyectos con los estandares internacionales y politicas
nacionales para este fin y sea atractivos para los clientes con beneficios econémicos, con

responsabilidad ambiental y social.
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Capitulo 3
Disefio metodologico
3.1 Linea de investigacion institucional
La realizacion del presente proyecto se ha enmarcado en la linea de investigacion de
innovacion social y productiva y su sub-linea dualidad estructural en la productividad,
innovacion y tejido empresarial, partiendo de las necesidades creadas en la sociedad para mitigar
el dafio ambiental que se causa dia a dia por el area de la construccion. El ser humano por su afan
de generar riquezas en un margen de corto tiempo no piensa en las consecuencias
medioambientales que estan produciendo a corto, mediano y largo plazo, es por esta razén que,
desde la gerencia de proyectos, se piensa en la busqueda de una actividad que sea productiva,
pero a la vez que pueda generar ingresos, y se convierta en una solucion para el problema

generado, no solo en el municipio de Rionegro, también a nivel nacional y del mundo entero.

3.2 Eje temético
Este proyecto abarca el andlisis de factores que ayuden a satisfacer expectativas de
interesados en los proyectos de vivienda sostenible y la generacion de demanda para su
construccién y comercializacion, creando oportunidades de negocios en busca de
posicionamiento dentro del mercado inmobiliario, lo cual involucra habilidades de
direccionamiento, liderazgo y gestion, que conforman la Gerencia de Proyectos.
La realizacion del presente proyecto, tiene una relacion directa con la Gerencia de

proyectos, enmarcada en la productividad dentro del sector de la construccion usando como
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herramienta el estudio exploratorio sobre un elemento de innovacion, en un campo poco

estudiado como lo es la vivienda sostenible.

3.3 Enfoque de investigacion y paradigma investigativo

En la etapa inicial de la formulacion de un proyecto de investigacion es indispensable el
conocer y posicionarse en un determinado paradigma que permita guiar el proceso investigativo,
pues no se puede entrar al terreno de la investigacion sin tener una clara percepcion y
conocimiento de qué paradigma direcciona la aproximacién que tiene el investigador hacia el
fendmeno de estudio (Ramos, 2015). Segun lo expuesto anteriormente, el enfoque de la
investigacion para el presente proyecto sera cualitativo, pues sera recopilada informacién base
que proporciona cualidades, elementos distintivos y atributos para identificar tendencias y
prioridades como: cuidado del medio ambiente, interés en viviendas sostenibles, estilos de disefio
deseados en una vivienda, entre otros, los cuales seran abordados posteriormente; esta
informacion sera recopilada mediante la realizacion de encuestas y entrevistas no estructuradas
con un grupo de personas y empresas, que permitiran obtener los resultados para determinar las
caracteristicas del tipo de vivienda sostenible que se ajuste a las expectativas, necesidades y
gustos de los clientes y de acuerdo a las recomendaciones y experiencia de los expertos ,con
miras a hacer factible e interesante el proyecto.
3.4 Disefio

La investigacion sera de tipo no experimental, pues se basa en un estudio realizado
directamente en la poblacidn, sin requerir conceptos, variables y sucesos con alteracion del

responsable de ejecucion del estudio.
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“En la investigacion no experimental, se observan los fendmenos o acontecimientos tal y
como se dan en su contexto natural, para después analizarlos. En un estudio no experimental no
se construye ninguna situacion, sino que se observan situaciones ya existentes”(INTEP, 2018).

Es asi entonces como se define que el presente proyecto tiene un disefio no experimental,
debido a que la construccion de vivienda con enfoque sostenible, es algo que ya existe, pero
existe muy poca informacién al respecto, y para el logro de los objetivos que se plantearon, se
recopilara informacién previa mediante referenciacion y encuestas, que brinden la informacion
necesaria para proponer una innovacion que generara beneficios ambientales y sociales para las
zonas rurales mas cercanas al casco urbano del municipio de Rionegro, sitio de interés de la
presente investigacion.

3.5 Alcance

De acuerdo a lo que define Hernandez (2014), “Los estudios exploratorios se realizan
cuando el objetivo es examinar un tema o problema de investigacion poco estudiado, del cual se
tienen muchas dudas o no se ha abordado antes”. Teniendo en cuenta lo anteriormente
mencionado, el proyecto abordado tiene un alcance exploratorio, ya que la construccion de
vivienda con enfoque sostenible en Colombia y en el oriente antioquefio, sitio de interés para el
presente proyecto de investigacion aun no se desarrolla en forma masiva, es poco lo que se
conoce Yy abarca elementos de innovacion, encaminados a mitigar impactos ambientales
derivados de la construccion convencional en el municipio de Rionegro.
3.6 Poblacion.

La poblacion objetivo de este proyecto se enfoca en personas que buscan y tengan la
capacidad adquisitiva de una vivienda en donde puedan tener una mejor calidad de vida, sin las

afectaciones de las grandes ciudades como contaminacion auditiva, de particulas en suspension
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en el aire y gases contaminantes de efecto invernadero, y al mismo tiempo la vivienda sea ese
lugar de descanso en tiempos libres o de residencia permanente, con el valor agregado de mitigar
probleméticas ambientales con responsabilidad social y beneficios econémicos derivados de la
reduccion de los costos por consumos de energia y agua potable.

Para recolectar la informacion que nos permitird conocer gustos, expectativas, tendencias de
disefio y caracteristicas que deben tener una vivienda con enfoque sostenible, serd encuestado un
grupo de personas de los estratos 5 y 6, con poder adquisitivo de inversion, al igual que un grupo
de empresarios del sector de la construccion.

3.7 Tamaro de muestra.

De acuerdo a lo planteado por Hernandez (2014) “En las investigaciones cualitativas nos
preguntamos qué casos nos interesan inicialmente y donde podemos encontrarlos”, y en
concordancia a su afirmacion relacionada con el nimero de casos que se pueden manejar de
manera realista y de acuerdo con los recursos disponibles, el tamafio de la muestra se determina
por conveniencia, siendo ésta la manera mas util y rapida de obtener informacion de caracter
cualitativo para la ejecucién del presente proyecto, permitiendo tener un acercamiento a los datos
necesarios para identificar las caracteristicas y atributos particulares para la construcciéon de
vivienda sostenible. En este orden de ideas, se seleccionan dos grupos de diferente procedencia,
los cuales nos permiten obtener informacion valiosa y necesaria:

En el primer grupo, se toman 6 empresas del sector de la construccion para obtener informacion
sobre caracteristicas y el interés de las constructoras para implementar este tipo de construccion
en sus proyectos.

En el segundo grupo, son seleccionadas 37 personas de diferentes sectores de la ciudad,

encontradas en el circulo social de los creadores del proyecto, clasificadas en los estratos 5 y 6, de
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las cuales se tenga conocimiento sobre el interés de adquirir este tipo de viviendas e igualmente
con el poder adquisitivo para hacerlo; este grupo de personas seran abordadas para indagar sobre
el interés de inversion y las caracteristicas que desearian que tengan este tipo de proyectos.

3.8 Fuentes, Técnicas e instrumentos de recoleccion de informacion y datos.

Para reconocer e identificar las caracteristicas que generaran demanda para la construccion de
vivienda sostenible y sus aspectos mas significativos, se realizaron encuestas para recopilacion de
datos disefiadas estratégicamente para dos grupos de diferente procedencia: el primero conformado
por empresas del gremio de la construccion y el segundo por personas pertenecientes a los estratos
socioecondmicos 5 y 6 encontradas en diferentes circulos sociales de la ciudad y con poder
adquisitivo e interés de inversion.

La herramienta escogida, creada y realizada en medios digitales utilizando formulario de
Google, facilité la obtencion de indicadores y porcentajes, dicha encuesta fue enviada via
WhatsApp y correo electrénico a las personas y/o empresas previamente contactadas que
aceptaron contestarla.

También se tuvo en cuenta la consecucion de informacion mediante observacion no
participante, gracias a la experiencia de los creadores del proyecto en el campo de la construccion,
lo cual permitié observar directamente las necesidades y soluciones para identificar las
caracteristicas orientadas a favorecer la generacion de demanda de vivienda sostenible.

3.9 Andlisis y tratamiento de datos.
De acuerdo a las preguntas elaboradas se puede definir una caracterizacion en diferentes
aspectos de los procesos constructivos y cualidades del tipo de vivienda sostenible deseado, para

generar interés en los posibles inversionistas.
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En cuanto a las encuestas realizadas a las constructoras, las mismas permiten observar la
receptividad e interés en este tipo de proyectos, y al mismo tiempo brindan valiosa informacién
caracteristica de los procesos constructivos.

Los datos fueron recopilados con la herramienta encuesta digital de Google, la cual permite
generar informes estadisticos con las respuestas de las entrevistas realizadas, para orientarlas
hacia la toma de decisiones, de igual forma, dicha entrevista sera difundida mediante redes
sociales para abarcar en el menor tiempo posible, la mayor cantidad de personas de la muestra

seleccionada por conveniencia.



34

Capitulo 4
Resultados y discusiones

Tras abordar un grupo cercano de personas, pertenecientes a los estratos socioeconémicos 5 y
6, se puede decir que:

El mayor interés de las personas entrevistadas para adquirir una vivienda sostenible, se
fundamenta en el cuidado y conservacion del medio ambiente (69.4%), posiblemente sean
personas con conocimientos de educacién ambiental, que reconocen la importancia del medio
ambiente, el dafio generado por el calentamiento global y las consecuencias para la humanidad,
en cuanto al 19,4% de ellas tienen un interés debido al ahorro de dinero, pues tienen claridad en
el impacto que tendria para una vivienda el uso racional y eficiente de recursos naturales,
finalmente un 11.1% de las personas presentan un gusto personal por estética y disefio en cuanto
a vivienda sostenible, por considerarla innovadora. Esta pregunta aporta elementos para la
generacion de demanda, debido a que todas las personas entrevistadas por alguna razén
presentan interés en una vivienda sostenible.

En cuanto a las caracteristicas que buscan las personas entrevistadas en una vivienda
sostenible se encuentra un comun denominador en el cuidado, proteccién del medio ambiente y
el ahorro econdémico, ademas de:

e Sistemas 6ptimos para reduccion de recursos

e Confort, comodidad, armonia y bienestar

e Disefio

Estas son pautas que permiten determinar caracteristicas bésicas en el proyecto, que engloben
lo deseado por los usuarios, no se limita a la proteccion del medio ambiente y ejecucion de

acciones que permitan optimizar el consumo de recursos y el ahorro de dinero, también ofrece el
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privilegio de un disefio innovador y atractivo, propicio para el disfrute de ambientes tranquilos y
de descanso y la funcionalidad del hogar.
Teniendo en cuenta los intereses, gustos, elementos arquitectonicos, y todas las comodidades que
desean los clientes en un proyecto de construccion de vivienda sostenible, a continuacion, se
identifican los elementos que favorecen su demanda:

e Ubicacion

e Cuidado de la naturaleza y el entorno

e Complemento entre calidad de vida y cuidado del medio ambiente

e Funcionalidad

e Perdurabilidad

e Ahorro de agua

e Energia renovable

e Abastecimiento alternativo de agua y adecuacion de huertas.

Ademas de los elementos citados, que hacen atractiva una vivienda sostenible, también
se destaca como elemento predominante el sector en el cual se encuentra localizado el proyecto
(el area rural del municipio de Rionegro).

Un 94,4% consideran de gran importancia que haya un incremento en la construccion de
viviendas sostenibles, y el porcentaje restante “tal vez” lo consideran importante, ninguno de los
entrevistados responde de manera negativa frente a la importancia de construccién sostenible, lo
cual es un dato relevante para crear conciencia sobre la necesidad de que la construccion de
vivienda sea de enfoque sostenible.

En cuanto a la disposicion para invertir en el proyecto como tal, un 77.8% estan interesados,

un 13,9% tal vez lo estarian y un porcentaje minimo el 8,3% no lo harian, al indagar sobre la
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respuesta negativa hacia el proyecto, se encuentra que el porcentaje que no lo haria en Rionegro,
estaria interesado en hacerlo en otros municipios de Antioquia, pero no dejan de reconocer la
importancia y atraccion de un proyecto de viviendas sostenibles.

De los resultados obtenidos por empresas constructoras se puede decir que:

El 100% de los encuestados consideran atractivo el proyecto, este aspecto identifica la apertura
de un nicho del mercado inmobiliario, teniendo en cuenta que este criterio es de expertos en el
tema, de igual forma el proyecto lo consideran atractivo debido a:

e El cuidado y conservacion del medio ambiente

e La alta demanda de viviendas en la region

e El manejo de nuevos materiales, la transformacion y sus virtudes

e Alternativas nuevas que estan sin explotar y pueden ser muy atractivas en diferentes
aspectos

e Buen clima, cercania a Rionegro y Medellin, y es un lugar muy saludable para habitar
y descansar, aparte de eso se tiene cercania al aeropuerto

Igualmente, en un alto porcentaje (66,7) para el nUmero de empresas encuestadas, en algin
momento les han consultado y/o solicitado este tipo de vivienda, lo cual indica que la poblacién
esta apreciando la importancia del tema.

Las caracteristicas presentadas por las empresas, son precisamente las razones que llevaron a
proponer el proyecto de este tipo de viviendas y en la region del oriente antioquefio, pues es un
territorio que en este momento se encuentra en expansion, especialmente las veredas mas
cercanas al casco urbano de Rionegro, igualmente hay conciencia de la importancia del cuidado

de la naturaleza y el uso racional de recursos.



37

A pesar de que la construccion sostenible como tal, sea mas costosa inicialmente, hay
claridad en los beneficios que dicha construccidon acarrea, al igual que la rentabilidad y economia
obtenida a futuro para el inversionista.

Para las empresas, las caracteristicas con las que debe contar una vivienda sostenible son:

e Zonas verdes, aprovechamiento de las aguas lluvias y residuales, aprovechamiento del

clima, energia solar.

e Amigable con el medio ambiente y econémica a largo plazo

e Techos verdes, reciclaje de aguas lluvias residuales, paneles solares

e Energia renovable, aprovechamiento de los vientos, el agua lluvia, usando materiales

reciclados en la construccion y la industria.

e Amables con el medio ambiente, ahorradoras, autosuficientes

e Ventilacion natural, iluminacion natural la mayor cantidad de horas al dia, gasto

moderado de agua y electricidad, materiales de la vivienda que sean adaptables al clima.

Con las caracteristicas identificadas por parte de los expertos en el tema sobre la
investigacion realizada, se confirman los atributos benéficos que ofrece el proyecto, claro esta
que deben ir en armonia con los deseos del cliente, donde, ademas, juega un papel importante la

comodidad, la estética y confort.
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Capitulo 5

5.1 Conclusiones

La vivienda semi campestre es una tendencia que esta creciendo entre las personas con
poder adquisitivo, que buscan la comodidad, la tranquilidad, el buen clima, lejos del ruido, de la
contaminacion y los problemas de movilidad y seguridad, fortalezas que pueden ser aprovechadas
para desarrollar proyectos de vivienda con enfoque sostenible, siendo justamente el oriente
Antioquefio y en este caso particular, la zona de expansién urbana en las veredas cercanas al
municipio de Rionegro, el sector mas apetecido por su ubicacién estratégica, por su clima
agradable, por su cercania a Medellin, al aeropuerto José Maria Cordova y a los deméas municipios
del Valle de San Nicolas con potencial de crecimiento.

La construccion de vivienda sostenible resulta atractiva tanto para habitabilidad
permanente u ocasional, gracias a disefios bioclimaticos y eco eficientes que optimizan la
ventilacién e iluminacion natural con el aprovechamiento del brillo solar, tecnologias innovadoras
que permiten la generacién de energia por medio de paneles solares, generacién de gas natural por
la descomposicion de la materia organica de residuos solidos mediante biodigestores, reciclaje de
aguas lluvias para abastecimiento de sanitarios, lavado y aseo general, sistema de riego de plantas
y pequefios cultivos, racionalizacion del consumo de agua potable para preparacion de alimentos,
lavado de ropa e higiene personal. Todo lo anteriormente mencionado se traduce en ahorro de

dinero y contribucién a la conservacion del medio ambiente.
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Los sistemas de aprovechamiento de recursos mencionados en el parrafo anterior, en el
tiempo garantizan que la manutencion de la vivienda sostenible sea de igual o0 menor costo que el
de una vivienda tradicional, este puede ser un tema abordado y estudiado en futuras
investigaciones.

Los costos de una vivienda sostenible respecto a los de una vivienda tradicional pueden
reducirse empleando materiales “kildmetro cero”, es decir materiales producidos en el mismo sitio
de la construccion de la vivienda sostenible o lo mas cercano posible a ella, como es el caso de la
tapia pisada, usada para la construccion de muros y pisos, también se incluyen en esta lista de
materiales “kilémetro cero”, la madera reutilizada, proveniente de los residuos del procesamiento
industrial de los aserrios, y materiales para acabados, provenientes del reciclaje de plasticos.

Los procesos de la industria de la construccion, especificamente en la vivienda, deben
migrar hacia el enfoque de vivienda sostenible, como herramienta para mitigar el impacto en el
uso de los recursos naturales, reduccién de la huella de carbono y creacion de conciencia colectiva
de responsabilidad social y ambiental.

La vivienda sostenible, es una opcion de negocio que deben adoptar las constructoras en
su portafolio, ya que existe demanda de publico que esta interesado en esta clase de vivienda y
tiene el poder adquisitivo para su compra, adicionalmente para el constructor existen beneficios
tributarios que se traducen en inversion recuperable.

Las personas se encuentran muy familiarizadas en la actualidad con la construccion de
viviendas sostenibles, pues el cuidado medio-ambiental es un factor de gran importancia para
mitigar el impacto ambiental que esta generando el calentamiento global y uso irracional de los
recursos naturales, de igual forma juega un papel importante la economia y conciencia del

ahorro.
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Dentro de las caracteristicas con las cuales debe contar una vivienda sostenible se
encuentran ademas de la utilizacion de recursos naturales y renovables, particularidades de
disefio que a su vez proporcionen comodidad y confort.

Segun las entrevistas realizadas a empresas, se induce a que la construccion de una
vivienda sostenible es més costosa que una tradicional, esto debido a los mecanismos que
inicialmente se deben implementar para que tenga una 6ptima funcionalidad , frente al uso de
materiales convencionales, sin embargo, se debe aclarar que una construccion sostenible es mas
econdmica cuando se usan materiales producidos en el mismo sitio de la construccion o
reciclables, ademas a fututo se obtendra rentabilidad, por causa del ahorro en recursos como
energia, agua, entre otros.

Conforme a lo relacionado en el marco legal del presente trabajo, leyes como la 1715 de
2014 y la 1819 de 2016 ofrecen incentivos tributarios que deben ser aprovechados por los
constructores que demuestren que sus proyectos cumplen con los lineamientos de construccion
sostenible, la exencién del 1.V.A en equipos, tecnologias y servicios que ofrezcan un beneficio
ambiental y reduccion en el valor del impuesto a la renta dentro de los cinco afios siguientes a la
inversion en proyectos de fuentes no convencionales de energia, como son los paneles solares
favorecen la demanda de vivienda sostenible, las entidades bancarias amparadas en la legislacion
ambiental también ofrecen créditos beneficios tributarios, denominados créditos verdes, a los
cuales pueden acceder quienes desarrollan proyectos sostenibles.

El caso exitoso del barrio Vauban en Alemania, es motivador para generar demanda de
vivienda sostenible en Colombia, toda vez que la generacion de energia por medio de paneles
solares y el consumo de menor cantidad de energia a la producida con este sistema, reduce el

consumo de energia eléctrica proveniente de hidroeléctricas, el aprovechamiento de aguas lluvias
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para labores de aseo y limpieza reduce el consumo de agua potable, aspectos que se traducen en
ahorro de dinero, teniendo en cuenta que para una vivienda tradicional los costos de servicios
publicos son uno de los gastos méas onerosos.

La relacion costo beneficio proveniente de la construccién de vivienda sostenible
comparada con la construccion de vivienda tradicional, favorece a la vivienda sostenible gracias
a tres aspectos , el primero ,el uso de materiales “kilometro cero”, aquellos que se encuentran
muy cerca del sitio de la construccion o en el mismo sitio, como es el caso de los adobes
producidos con suelo natural, mediante la técnica ancestral de la tapia pisada, la cual elimina los
costos de insumo y transporte de mamposteria tradicional.

El segundo aspecto a destacar, es el uso de fuentes alternativas de energia, como el uso
de los paneles solares y celdas fotovoltaicas, donde los costos de inversién de paneles solares se
recuperan con la reduccién del consumo de energia eléctrica convencional.

Finalmente, el tercero de los aspectos contemplados , es el abastecimiento alternativo de
agua, mediante el aprovechamiento de las aguas lluvias para sistemas de riego y usos
domeésticos que no exigen agua potable, y cuando hay uso obligado de agua potable, emplear
aguas provenientes de lavado de alimentos y drenajes de las lavadoras mediante dispositivos para
almacenar estas aguas que posteriormente se destinan para labores de limpieza, se traducen en
ahorro de dinero, contribuyen a la reduccion de la huella hidrica y de carbono, en armonia

sostenibilidad del medio ambiente.
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Apéndices

Apéndice 1. Entrevista a personas

FY

ENTREVISTA DE FACTIBILIDAD PARA LA
CONSTRUCCION SOSTENIBLE DE VIVIENDAS
DIRIGIDA A PERSONAS .

Esta entrevista nos ayudara a conocer el interés, caracteristicas deseadas e impacto que podria tener nuestro
proyecto en el entomo.

Muchas gracias por tu tiempo

MNombre

Texto de respuesta corta

Ocupacion

Texto de respuesta corta




iPor que razon compraria una vivienda sostenible?

Cuidar gl medio ambignte

Ahorrar recursos econamicos

Gusto de disefio y personal

Que buscaria usted en una vivienda sostenible?

Texto de respuesta larga

Qué es lo mas importante en una vivienda sostenible para usted?

Texto de respuesta larga

Considera importante que haya un incremento en la construccion de viviendas sostenibles?

Si

Mo

Tal vez

Finalmente estaria usted dispuesto a invertir en un proyecto de viviendas sostenibles en el area rural
del municipio de Rionegro?

Si

Mo

Tal vez
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Apéndice 2. Entrevista a empresas

ENTREVISTA ENFOCADA EN LA
CONSTRUCCION SOSTENIBLE DE VIVIENDAS EN
EL AREA RURAL DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

(EMPRESAS) .

Mediante |a presente entrevista se busca obtener datos significativos para la ejecucion de un proyecto en el
area rural del municipio de Ricnegro sobre construccion de viviendas sostenibles y conocer si usted como
empresa constructora estd interesada en ejecutar este tipo de proyectos.

Agradecemos su tiempo y disposicion para realizar la presente entrevista.

Nombre

Texto de respuesta corta




Empresa

Texto de respuesta corta

Cargo

Texto de respuesta corta

i Considera usted atractivo un proyecto de viviendas sostenibles en el area rural del municipio de

Rionegro para implementar en su empresa?
Si

MNo

Segun la respuesta anterior, ; Por qué considera o no considera atractivo el proyecto?

Texto de respuesta larga

iHa tenido clientes que le hayan pedido en algun momento construcciones sostenibles?
si

Mo

i Construir una vivienda sostenible tiene un incremento en los costos?
Si

Mo

48
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Por favor arguments la respuesta anterior

Texto de respuesta larga

Desde su experiencia, que caracteristicas considera usted que deba tener una vivienda sostenible

Texto de respuesta larga

Apéndice 3. Resultado de entrevista a personas

Preguntas Respuesias @

37 respuestas 5

Se aceptan respuestas .

Resumen Pregunta Individual

Mombre

34 respuestas

Andrés Alzate

Paula arredondo

Alejandra Gil

Sandra Londofic

Jhoner londofio

Juan Esteban Mejia Gonzalez
John Arroyave

Whbeymar Deossa Hurtado

Catalina Arango



Mombre

34 respusstas

Catalina Quintero

Lina Maria Usuga Espinal

Juan Paulo Campo Vives

Piedad Elena Cortés Ramirez

Efrain Vargas Rincon

Julio Redriguez

Claudia garcia

Carolina Bermudez

Sandra Zapata

Mombre

34 respusstas

Wilson Cano Osorio

Andres zapata

margarita ocampo ¢

Armpare Guevara

Juan Reyes

Luz Garcia

Luisa Londofio

Victoria Eugenia Marin Rios

Macnica Marin



MNomire

34 respuestas
Victoria Eugenia Marin Rios
Monica Marin
Stefany Cardona buitrago
Lina Marcela Ibarra Trujillo
Mora Elena Zapata Jiménsz
Wilton garzon
Jamer
Ana Isabel Rivera Posada

Liliana Maria Zapata Jiménez

Ocupacion
34 respuestas

0

Abogada Auxiliar contable y...

Ama de casa

Comunicadora

Coordinadora de...

Empleada

o1

Farmaceuta Ingeniero Civil Tecnologaen C...

Independiente

Odontélogo
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ijPor que razén compraria una vivienda sostenible?
35 respuestas

@ Cuidar el medio ambiente
@ Ahorrar recursos econémicos
@ Gusto de disefio y personal

Que buscaria usted en una vivienda sostenible?

34 respuestas

Dizefio bioclimatico con materiales reciclables

Economia, comodidad, naturaleza

Que tenga sistemnas aptimos para reducir el gasto de recursos naturales
Armonia

Ahorro

Comodidades

Comfort y economia en si mantenimiento

Minimizar el impacto ambisntal

Cuidar el medio ambiente, ahorrar recursos, economia.
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Ahorrar dinero -

Ahorrg en consumo de agua y energia

Comodidad, economia v aporte social

Que cuide el medio ambiente, que sea aseguible, que esté cerca a la ciudad, pere que haya mucho verde

al rededor.

Bajos costos de operacian ¥ un disefio bonito v gque ayude al medio ambiente

Que fuese bioclimatica

Aharrar

Comodidad, novedad

Ahorrar dinero y cuidar el medio ambiente w7
i

Comodidad y calidad

Poder cuidar 2l medio ambiente

Que cumpla con estandares de calidad, practicidad, dizeno.

Economia

Que en la mayoria de los recursos gue se utilicen sean favorecido por medio ambiente y que se sostenga
Con recurscs naturales

Aportar @ mejorar el medio ambiente

Conexion con la Maturaleza, mejor inversicn

Economia y comodidad
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Mejor precio gue la construccion Convencional

Confort, calidad de vida y seguridad

El bienestar economico

Ser autonomo

Calidad de vida, v obviamente, ayudar con el medio ambiente

Que pueda ser autosostenible en materia de recursos (agua, ensrgia ¥ gas) y que sea funcional en todos
SUS procesos economizando recursos

Econcmia y bienestar

Que es lo mas importants en una vivienda sostenible para usted?

33 respusstas

El cuidado del medic ambients

La compatibilidad entre la congtruccion y el medio ambiente
Comodidad v naturaleza

Que s2a perdurahle en &l tiempo

Energia renovable

Cuidar el medio ambiente

Ahorro de agua

La funcicnalidad

La responsabilidad del medio ambiental



Cuidar la naturaleza v mi entorno

Cuidar el medio ambiente.

El medio ambiente v ahorrar dinero

Funcionalidad

Energia sostenible

La ubicacion, v el precio

El aprovechamiento de los recursos naturales

Apartar &l medio ambisnte

Que tenga facilidad de hacer la cosas,

Saber gue no dependo de la energia publica al 100%

La economia

Que de verdad ahorre y cuide el medio ambiente

Precios

Que se sostengan con recursos naturales

Espacio,poder aprovechar todo lo que la naturaleza nos da

La energia renovable

Ahorrar costos

La capacidad de autosistenimiento a largo plazo
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Ubicacion

La iluminacién y la ventilacidan, el sobrecosto

La seguridad

Que puede ser mas economica

La satisfaccién de lograr un buen complemento entre calidad de vida, v el medio ambienta
Que todo funcione de manera ciclica

Contribuir con el medio ambiente

Considera importante que haya un incremento en la construccion de viviendas sostenibles?
35 respuestas

®si
® No
© Talvez

—tll]

94,3%

Finalmente estaria usted dispuesto a invertir en un proyecto de viviendas sostenibles en el area

rural del municipio de Rionegro?
35 respuestas

®si
® No
@ Tal vez




Apéndice 4. Resultado de entrevista a empresas

Mombre

5 respuestas

Edgar René Mufioz Diaz

Juan ortega

PAULIMNA ESCOBAR HERMAMDEZ
Danilo vasquez

Caleb Dario Amariles Sanchez

Libarde Cano

Empresa

§ respuestas

Grupo El Roble

A+¢ arguitectura ¥y construccion sas

JYP INGEMIERIA Y COMSTRUCCION 5.A.5.
Meyan s.a.

INGEQCEC 3.A.5

Libarde Cano
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Cargo

6 respuestas

ADMINISTRADORA Director de Obras Director de obra Gerente Gerente de Proyectos

;Considera usted atractivo un proyecto de viviendas sostenibles en el area rural del municipio de

Rionegro para implementar en su empresa?
6 respuestas

®si
® No
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Segun la respuesta anterior, ; For que considera o no considera atractivo el proyecto?

5 respuestas

Buen clima, cercania a Rionegro v Medellin, v 3 un lugar muy saludable para habitar y descansar, aparte de
250 se tiene cercania al asropuerto

Alternativas nuevas que estan sin explotar y pueden ser muy atractivas en diferentes aspectos
Por gue como empresa velamos por cuidar y conservar el medio ambiente
Por la conservacion del medio ambiente

Por el mangjo de nuevos materigles, la transformacion, sus virtudes, el aprovechamiento y el gran aporte a la
Sostenibilidad con el medio

Existe alta demanda de viviendas en |a regién

¢Ha tenido clientes que le hayan pedido en algun momento construcciones sostenibles?
6 respuestas

® si
® No
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;Construir una vivienda sostenible tiene un incremento en los costos?
6 respuestas

® si
® No

Por favor argumente la respuesta anterior

6 respuestas

Algunos elementos como sistemas de bombeo y paneles solares son mediamente costosos, pero con el
tiempao se recupera la inversion de estos elementos

Al ser tecnologias nuevas suelen venir acompaniadas de conatos altos que se recuperan en el tiempo

En el momento de la construccion depronto pueda ser un poco mas costosa pero a lo largo del tiempo se
vera reflejada la economiza en los consumos de servicios

El equipamento inicial puede ser mas costoso, pero en el tiempe al ser una vivienda
sostenible los gastos seran mucho menores

Los Costos son en la Obra inicial, en el tiempo , generan Rentabilidad

Incrementos en los costos iniciales pero luego bajan en el tiempo



Desde su experiencia, que caracteristicas considera usted que deba tener una vivienda sostenible

6 respuestas

Ventilacion natural, iluminacion natural la mayor cantidad de horas al dia, gasto moderado de agua y
electricidad, materiales de |a vivienda que sean adaptables al clima.

Amables con el medio ambiente, ahorradoras |, autosuficientes

Zonas verdes, aprovechamiento de las aguas lluvias y residuales, aprovechamiento del clima, energia solar.

Techos verdes, reciclaje de aguas lluvias h residuales, paneles solares

Energia renovable, aprovechamiento de los vientos, el agua lluvia, usando materiales reciclados en la
construccion y la industria.

Amigable con el medio ambiente y econdmica a largo plazo
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