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Resumen:

Durante las ultimas décadas, México mantuvo la tendencia de producir tipologias de
vivienda tradicional unifamiliar. La mayoria de estas viviendas se han ubicado en las
periferias urbanas, generando problemas de movilidad y carencia de infraestructura entre
otras problematicas sociales y ambientales. Actualmente, se impulsa la vivienda vertical
intraurbana, sobretodo de tipologia tradicional, sin contemplar las necesidades de nuevos
sectores poblacionales que surgen ante las dindmicas de vida urbana actuales: existe un
importante sector de poblacidn joven que requiere vivienda dentro de los polos de
desarrollo locales, y que ha sido desatendido por los desarrolladores de vivienda, las
legislaciones e instituciones financieras. El presente trabajo de obtencion de grado es un
proyecto profesionalizante que tiene como objetivo plantear una propuesta integral de
vivienda, dirigida al sector joven habitante del Area Metropolitana de Guadalajara,
mediante el desarrollo de un prototipo de vivienda vertical sustentable que satisfaga sus
necesidades especificas e incorpore criterios de sustentabilidad social, econdmica y

ambiental en las fases de disefio, construccion y de vida del proyecto.

Palabras clave:

e Gestion Integral
e Poblacién Joven
e \ivienda Sustentable

e \Vivienda Vertical
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1. Planteamiento del tema

A lo largo de la historia, la vivienda ha sido un paradigma que ha respondido a las
necesidades particulares de cada regioén, presupuesto y época. En nuestro pais, después de
un corto periodo en el cual se abogé por la produccién de vivienda social de acuerdo a
esquemas de la arquitectura moderna; la vivienda urbana se ha convertido en un producto

mercantil.

La vivienda social y de nivel medio es ejecutada en serie, con tipologias comunes y
programas arquitectonicos repetitivos, por medio de grandes desarrolladoras inmobiliarias
mas preocupadas por cuestiones econdmicas que por los verdaderos requerimientos del

usuario.

Durante décadas, estas entidades han favorecido los proyectos de vivienda nueva
unifamiliar ubicados en las periferias de las ciudades, donde la infraestructura es deficiente
y los tiempos de traslado son considerables agravando los problemas de movilidad vy

abastecimiento de las ciudades.

En cuanto a la sustentabilidad en la vivienda, la visidn del gobierno federal y ONG’s en
relacién al tema, ha evolucionado al punto de impulsarla desde el estrato de vivienda social
con el afan de eventualmente, llegara toda la poblacién.
"El sector vivienda debe ocupar un lugar relevante en las acciones y politicas para
reducir las emisiones contaminantes, combatir el cambio climatico, y avanzar hacia
un uso sustentable de energia eléctrica, agua y gas al buscar garantizar una mayor

calidad de vida para los habitantes de las viviendas." (Fundacion IDEA, 2013).

Sin embargo, las alternativas de vivienda tradicionales que se contemplan en los planes de
vivienda sustentable, no contemplan a todos los sectores poblacionales y modelos de

familia contemporaneos que surgen ante a las dinamicas de vida urbanas actuales, donde
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por un lado se vive una migracién hacia los polos de desarrollo de las ciudades, y por otro
lado, debe considerarse la obsolescencia del modelo de la familia nuclear compuesta por
padre, madre y dos hijos, debido a nuevos esquemas surgidos en los ultimos afios
compuestos por parejas jovenes de profesionistas sin hijos o personas jovenes no-—
residentes, (estudiantes o profesionistas que viven en la ciudad de manera temporal) y
cuyas actividades y estilo de vida requieren una tipologia distinta de vivienda a la que
actualmente se encuentra en el mercado.

“La dimensidn de las necesidades residenciales se ve influida por el tamano, y sobre

todo la estructura de la poblacion. Obviamente, en una poblacion joven o

inmigratoria, hay un flujo relativamente elevado de nuevos hogares que alimenta

una demanda alta de viviendas” (Mddenes & Lopez-Colas, 2014, pag. 3).

A partir del afio 2014 el gobierno federal, a través del Programa Nacional de Vivienda 2014-
2018, emitido por la SEDATU, busca potencializar a la vivienda como motor del desarrollo
del pais, generando ciudades competitivas, compactas y sustentables con crecimiento
ordenado, ademas de combatir el déficit habitacional de vivienda nueva y existente y
mejorar su calidad. Plantea también, la diversificacion de la oferta habitacional para
responder a diversas necesidades, incluyendo esquemas de arrendamiento o propiedad, asi
como la potencializacion de la vivienda sustentable.
"Aun cuando el porcentaje de hogares nucleares sigue siendo la mayoria [...] los
unipersonales (suman) 10.6%. Es indispensable pensar en nuevos esquemas, tanto
del disefio de las viviendas y los conjuntos habitacionales como de los mecanismos
para financiar su adquisicion, ya que tradicionalmente se ha disefiado la politica de

vivienda pensando en la familia nuclear." (SEGOB, 2014, pag. 6)

Asi mismo, no debe desestimarse el uso de estrategias de disefio pasivo en los proyectos
de vivienda, que por las caracteristicas particulares del clima del Area Metropolitana de

Guadalajara (AMG), son bastante efectivas, pero que han sido desestimadas por los
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productores de vivienda en serie con el afan de construir de manera industrializada y
obtener mayores rendimientos.
“El clima de la ZMG es considerado como medianamente caluroso, poco extremoso,
lluvioso y muy soleado, con vientos dominantes del este. Puede asegurarse (seguin
sea el caso) que, para el acondicionamiento climatico en el interior de las
edificaciones, no seria necesario ningln sistema artificial de climatizacién si se
utilizaran adecuadamente las condiciones bioclimaticas en la arquitectura.” (Arias

Orozco & Avila Ramirez, 2004, pag. 11)

1.1 Delimitacién del objetode desarrollo o innovacion

En este Trabajo de Obtencion de Grado, definido como Proyecto Profesionalizante de
Desarrollo e Innovacion, se estudiara la vivienda sustentable para poblacion joven, con el
objetivo de generar una propuesta integral de vivienda sustentable, a partir de una
propuesta arquitectdnica concreta, dirigido especialmente a este sector, que ha sido

desatendido por el mercado actual.

La Vivienda Sustentable se entiende como aquella que contribuye a disminuir el impacto al
medio ambiente a través de estrategias como el empleo de materiales adecuados y la
implementaciéon de practicas sustentables, permitiendo mejorar la calidad de vida de sus
ocupantes en términos de confort, asi como financieros, al generar ahorros representativos
a través de la eficiencia de los recursos.
"Un edificio es “sustentable” desde el punto de vista medio-ambiental cuando las
acciones colectivas consiguen bajar el consumo de combustibles fésiles en el sector
y abordan el desafio de la mitigacion del cambio climatico." (Martin, Campillo,

Meirovich, & Navarrete, 2013, pag. 7).
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ONU HABITAT define a la vivienda sustentable no simplemente como unidades de edificios
verdes auto suficientes, sino que va mas alla, al visualizarla como un elemento capaz de
mejorar la sociedad por medio de practicas residenciales integradas a los sistemas mas
amplios urbanos y de emplazamiento, que a la vez amigables con el medio ambiente. Por
otro lado, plantea que las casas auténticamente sustentables son aquellas que son
inclusivas y accesibles a todos, esta simbiosis entre accesibilidad y condiciones sustentables

es un deber para la industria de la construccién (2012).

Para la CONAVI, en el marco de la NAMA de Vivienda Nueva, la vivienda sustentable es un
modelo de vivienda econdmicamente efectivo, enfocandose principalmente al sector de
vivienda social, que busca la eficiencia en materia energética, desde el punto de vista del
desempefio global de la misma, con base en la zona bioclimatica donde se ubica, lo cual

permite encontrar la combinacion de estrategias mas adecuada (2012).

El Gobierno Federal, a través de la SEMARNAT, promueve diversos programas que buscan
detonar la vivienda sustentable en México, para lo cual define al desarrollo habitacional

sustentable como aquel que idealmente relne las siguientes condiciones:

1. Modelo de negocio rentable en cuanto a generacién de empleos y finanzas publicas.

2. Ecolégicamente amigable en relacion a la emision de gases de efecto invernadero
en las fases de construccion y vida util; asi como en el aprovechamiento del aguay
tratamiento de residuos sdlidos urbanos.

3. Detonar la calidad de vida de sus habitantes por medio de la disminucidon de gastos
en cuanto a la operacién de la vivienda, asi como al reducir tiempos de transporte a

lugares de empleo, y a sitios de servicios y equipamiento (2012).

Por otro lado, el sector joven es uno de los mas preocupados y con mayor consciencia de la

necesidad del cuidado ambiental. Asi mismo, este nicho tiene necesidades especificas
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distintas a las de otros sectores poblacionales, ya que generalmente estdnfuera de casa la

mayor parte del dia, y prefieren vivir cerca de sus lugares de trabajo o estudio.

Estos analisis pueden respaldar el desarrollo de modelos de vivienda que tienen un usuario
potencial, con la motivacion tanto de uso como de ideologia para habitar una vivienda
sustentable, mejorando la calidad de vida del usuario y del medio ambiente inmediato. Lo
cual permitird conseguir una incidencia positiva en la sustentabilidad a escala local, que a

suvez influya en la ciudad.

1.1.1 Ubicacidn en campos disciplinares

La sustentabilidad es un concepto que ha tomado importancia en las Ultimas décadas
debido a los efectos cada vez mas evidentes del cambio climatico en la vida cotidiana de la
sociedad. Se han hecho esfuerzos a nivel internacional para revertir estos impactos
negativos del cambio climatico, no obstante, las estrategias a favor de la sustentabilidad
gue han tenido mejores resultados son aquellas que buscan solucionar problemas desde la

escala regional y local.

Es de vitalimportancia entender que los procesos tanto de proyectacién como de ejecucién
y de mantenimiento de cualquier proyecto de edificacién deben ser congruentes con los
conceptos y visiones de sustentabilidad, ya que tienen un impacto directo sobre el medio
ambiente y el uso de los recursos, tanto a escala regional como global. Debemos ser
conscientes de que la arquitectura puede funcionar como una herramienta que, en
conjunto con otras disciplinas, es capaz de colaborar eficientemente en la busqueda de

estrategias que sean coherentes con el desarrollo sustentable.

El LGAC en el cual se inserta el presente proyecto es el de desarrollo de tecnologia

apropiada para un habitat sustentable, ya que aborda un proyecto concreto cuyo objetivo
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es una investigacion tedrico — empirica, que permita sentar las bases para el desarrollo de
una propuesta adecuada de vivienda sustentable para jévenes en el Area Metropolitana de

Guadalajara.

1.1.2 Definicibn de términos

Es importante definir ciertos términos clave para este proyecto de investigacion, ya que a
partir de ellos se articula gran parte del trabajo y del analisis de la problematica, asi como

de sus posibles mecanismos de solucidn.

Para empezar, se define a la vivienda sustentable, como aquella que cumple con criterios
de sustentabilidad social, econdmica y ambiental tanto en su fase de disefo y construccion
como a lolargo de suvida util, y es capaz de mantener al mismo tiempo un grado de confort
Optimo para el usuario. Fundacién IDEA,, fundacidon mexicana apartidista e independiente
que busca influir en la politica publica por medio de investigacién, establece que en
términos sociales, la sustentabilidad en la vivienda incide en la calidad de vida de sus
habitantes, ya que mas que ser un espaciofisico, es el espacio donde se desarrolla una parte
importante de la vida del usuario, mientras que en términos econémicos, la sustentabilidad
en la vivienda se refiere a los ahorros asociados a consumos, servicios y ubicacion de la

misma (Fundacion IDEA, 2015).

Las costumbres sociales han evolucionado, de manera que cada vez es mas comun la
necesidad de vivienda para jévenes que buscan un espacio independiente sin considerar
una tipologia de casa habitacion familiar, debido a que cada vez es mas comun que los
jovenes den prioridad a alcanzar metas académicas y profesionales, retrasando los hitos
gue hace afios se cumplian a edades mas tempranas, como el matrimonio, la llegada del
primer hijo, etcétera.

"Durante una gran parte de la vida la gente vive sola. Esto es asi todavia mas

(evidente) gracias al aumento de la esperanza de vida. La familia es ahora mismo un
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momento muy especifico y limitado dentro de la vida de la gente en nuestras

sociedades" (De Lapuerta, 2007, pag. 42).

Este grupo potencial se ve ejemplificado con personas que se identifican con nuevos
conceptos como dinkis (double income, no kids) que se refiere a aquellas parejas que
deciden vivir juntas, pero no tienen interés en tener hijos a mediano plazo o
definitivamente, ambos tienen un empleo remunerado y prefieren invertir sus ingresos en
tecnologia, viajes, y experiencias que en una vivienda:
“Los dinkis, son parejas de jovenes que, a pesar de convivir, tener dos sueldos y
cierta holgura econdmica, no tienen ni desean tener hijos, para poder mantener un

buen nivel de vida...” (Delgado & Domingo, 2006, pag. 1)

El siguiente grupo que sirve de ejemplo como usuario potencial, es el de los jovenes no-
residentes del Area Metropolitana de Guadalajara (AMG) que son aquellas personas que se
integran a la poblacién metropolitana de manera no permanente debido a que es un polo
de desarrollo tanto laboral como académico, y que, por la naturaleza de su condicidon
temporal en la ciudad, no estdn interesados en adquirir una vivienda a corto plazo en el

AMG (Orozco Ochoa, 2015).

Asi mismo, se hace referencia en este trabajo, a los términos provenientes del Programa
Nacional de Vivienda 2014-2018, emitido por la SEDATU: Vivienda Unipersonal para
referirse a aquella que es habitada por un Unico usuario y el término Vivienda Corresidente
para aquella que es compartida por dos o mas usuarios, ya sea por nexos de amistad o de
pareja (SEGOB, 2014). Estos grupos requieren tipologias de vivienda diferentes a las
tradicionales. En este contexto, Zaida Muxi alerta que es necesario cambiar la ideologia
respecto a las soluciones de vivienda:

“Ya no podemos pensar, [..] en una solucién uUnica de vivienda para una familia

nuclear, sino que el abanico de elecciones de vida se ha ampliado

considerablemente” (Muxi Martinez, 2010, pag. 5).
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La respuesta a la necesidad de vivienda que tienen estos grupos que sin duda marcan una
tendencia en el mercado inmobiliario, que debe atenderse lo mas pronto posible.
"Si bien las macro tendencias (en torno a la vivienda) No siempre tienen porqué
resultar en comportamientos masivos o mayoritarios, si pueden suponer que sea

necesario que el sector se adapte a una nueva demanda" (Solvia, 2014, pag. 3).

La alternativa mas factible para atender la diversidad de tipologias que se requieren es quiza
la modalidad de una vivienda flexible, que responda a las necesidades espaciales de la vida
cotidiana del usuario, pero que también le permita realizar actividades que le produzcan
comodidad y un sentimiento de pertenencia dentro del hogar, asi como la facilidad de
realizar algun tipo de trabajo desde casa, ya que cada vez son mas comunes esquemas de
trabajo que no requieren la presencia en una oficina fisica, como los esquemas llamados
“home-office” 6 “free-lance”.

“La flexibilidad interior se convierte en una constante de disefio que intenta dar

solucion a las tendencias de cambio de la sociedad y, por lo tanto, del habitante

particular" (Bahamodn & Sanjinés, 2008, pag. 80).

Al respecto, Xaida Muxi declara que la flexibilidad es un mecanismo que permite atender la
necesidad de diversidad de tipologias; para garantizar esta flexibilidad habria que proyectar
espacios con la menor jerarquia posible, de manera que cada usuario pueda apropiarlo de
acuerdo a sus requerimientos particulares, por otra parte, también debe existir libertad
para distribuir los muebles de mas de una manera, lo cual no siempre es posible (2010). “Se
trata de que la vida cotidiana de cada grupo de convivencia se vea reflejada en el espacio

que habita, colonizdndolo con sus usos y mobiliarios” (Muxi Martinez, 2010, pag. 6).

Se toma como alternativa la vivienda vertical, frente a la unifamiliar ya que es la que mejor
responde a las necesidades de este grupo, y permite economizar los gastos en cuanto al
terreno, lo cual se puede traducir en la posibilidad de encontrar una ubicacién mejor para

el proyecto.
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Por otra parte, el fomento de lavivienda vertical resulta una estrategia de desarrollo urbano
sustentable, ya que promueve la redensificacion urbana, lo que permite aprovechar el
equipamiento existente de zonas consolidadas, y evitar el crecimiento desordenado de las
ciudades. La Fundacion IDEA afirma ademas que la vivienda vertical demanda menos
energia para ofrecer confort térmico al usuario debido a la exposicién menor al exterior

(2013).

Para este trabajo, se tomard el término gestion integral como el analisis de todos los
elementos de costos, presupuestos y esquemas de accesoa la vivienda, cémo mencionan
Rodriguez, Férnandez y Romero: desde un enfoque sistémico, que se caracteriza por una

vision de conjunto, ya que se mantiene una perspectiva integral, global u holistica (2000).

Asi mismo, se consideraran los mecanismos de acceso a la vivienda mds convenientes para
este sector demografico, que generalmente, debido a cuestiones econdémicas y de
condiciones laborales irregulares, no puede acceder a ella por medio de los mecanismos
tradicionales para adquirir o alquilar una vivienda, como lo suelen serla compra a través de
créditos bancarios o de instituciones publicas.
"[El accesoen alquilery en propiedad] setrata de que se pueda acceder a la vivienda
tanto en régimen de alquiler como de propiedad, y crear diferentes ayudas

econdémicas y fiscales para facilitar este acceso" (De Garrido, 2015, pag. 24).

1.2 Justificacion

La justificacion de este Trabajo de Obtencién de Grado se ubica en la necesidad que se
identificd de encontrar una propuesta de vivienda sustentable en términos ambientales y
econémicos, con una tipologia adecuada a los jovenes, y que se pueda alinear a las

intenciones de las politicas publicas locales en materia de vivienda.
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Las politicas publicas de vivienda federales de la presente administraciéon, impulsan la
vivienda vertical intraurbana; a nivel local, el presidente de la CANADEVI Jalisco, menciona:
“La verticalizacion es el futuro de la vivienda en nuestro pais, es el futuro de las ciudades

para que sean sustentables” (Salcedo, 2016).

Sin embargo, las politicas vigentes no resuelven del todo la necesidad de vivienda de todos
los sectores poblacionales: existe un importante sector de poblacién joven que requiere
vivienda dentro de los polos de desarrollo locales, y que ha sido desatendido por los
desarrolladores de vivienda, las legislaciones e instituciones financieras.
"Agrupar las viviendas en bloques aumenta la compactacién de la ciudad, y reduce
al maximo la necesidad de recursos per capita (equipamiento e infraestructura).
Como consecuencia, la ciudad resulta mas econdmica para sus ciudadanos, y es

capaz de satisfacer mucho mas a sus habitantes" (De Garrido, 2015, pag. 17).

Las opciones disponibles de vivienda formal para la poblacién joven actualmente se limitan
a vivienda econdmicamente accesible, pero en ubicaciones periurbanas o bien, alquileres
compartidos; ademds, la poblacion joven tiene necesidades particulares en cuanto a

espacio, equipamiento, emplazamiento y esquemas de acceso a la vivienda.

El crecimiento de la ciudad produce movimientos migratorios debido a la busqueda de
oportunidades de estudio y de empleo, generando polos de desarrollo que modifican la
movilidad dentro de las mismas ciudades. El sector joven de la poblacién es uno de los que

se encuentran mas sujetos a estas condiciones de movilidad laboral.

Por otro lado, actualmente los jovenes no cuentan con mecanismos de financiamiento
reales para la adquisicién de vivienda, debido a que los principales instrumentos financieros
como el INFONAVIT, ofrecen créditos a los cuales es posible acceder después de haber

contribuido durante un par de afios; el problema radica en que en la actualidad es cada vez
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mas dificil para los jovenes insertarse en esquemas laborales que ofrezcan prestaciones

como seguridad social y acceso a INFONAVIT.

De manera que los jévenes se ven orillados a postergar el momento de su emancipacion,
prefiriendo permanecer en el hogar familiar para evitar el costo de comprar o arrendar una
vivienda propia, a pesar de que prefieren la independencia de una vivienda unipersonal y

piensan que un bien inmueble es una buena inversion a futuro.

Cabe destacar la relevancia de este trabajo en el mercado de producciéon de vivienda en
Guadalajara, ya que presenta una alternativa factible de vivienda tanto en términos de
sustentabilidad como de acceso financiero a ella, lo cual permitiria replantear de manera
urgente los esquemas tradicionales de crédito y la tipologia que se encuentra en el
mercado, ya que existe un sector representativo de la sociedad que requiere tipologias

distintas a las tradicionales.

1.2.1 Dimensidn cuantitativa

La dimensidn cuantitativa de este trabajo hace referencia al contexto actual local y la

importancia del AMG como polo de desarrollo regional.

* Al ser el AMG un polo de desarrollo regional y nacional, ocurre un fenémeno de
migracion hacia ella de personas que no requieren invertir en vivienda definitiva a
corto plazo. La llustracién 1 muestra la grafica comparativa de migracion desde los

municipios hacia la capital de cada estado.

* La densidad promedio de la poblaciéon no residente para Guadalajara es de 74
habitantes por hectdrea, mientras que, para Zapopan, Tlaquepaque y Tonal3, es de

aproximadamente 25 habitantes por hectarea (INEGI, 2010).
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Porcentaje de migrantes municipales al interior de la entidad
federativa
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llustracion 1: Porcentaie de Miarantes municipales al interior de la entidad federativa. Fuente: INEGI. 2010

Guadalajara y Zapopan representan el 54.6% y el 23.7% de empleo respectivamente

y la mayor concentracién de centros educativos en el AMG.

Actualmente, la poblacidn Joven representa un estrato significativo dentro de la
piramide poblacional. El Instituto Mexicano de la Juventud (IMJUVE) seiala que
debe potencializarse la ventaja demografica que significa el hecho de que para el
afo 2020, la poblacién nacional de 12 a 29 afios representara el 30.5% del total de

la poblacién. (IMJUVE, 2014, pag. 25)

EI IMJUVE considera jovenes a las personas que se encuentran entre los 12 y 29 afios

de edad (IMJUVE, 2014), sin embargo, la emancipacion en relacién a la vivienda
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suele ocurrir hasta que se cuenta con ingresos propios. Por otra parte, en el Censo
de INEGI 2010, se ubica un sector poblacional de entre 18 y 24 afios que en el AMG
ascendia a 537,184 habitantes; hoy en dia este sector contaria con una edad de

entre 24 y 30 aios.

La relevancia de establecer la dimensién cuantitativa del Trabajo de Obtencién de Grado,
radica en reconocer que actualmente existe un sector poblacional de personas jévenes muy
representativo, que requieren satisfacerla necesidad de vivienda adecuada a su perfil, y
que esta necesidad tendra un incremento a mediano plazo en el AMG; la dimension
cuantitativa se liga con la significacion cualitativa del proyecto que interpreta estos datos

para reforzar la importancia del presente trabajo.

1.2.2 Significacion cualitativa

Con base en los datos mostrados en la seccidn anterior, el sector poblacional que se busca
atender en esta propuesta son especificamente los jovenes con actividades remuneradas
econdmicamente, que se encuentren entre los 24 y 30 afos; y que tengan la capacidad de
pagar por su vivienda con medios propios, en respuesta a la carencia detectada de oferta
habitacional especifica para este sector, asi como de apoyo financiero para la adquisicion

de vivienda.

El Arqg. Bernardo Hernandez, representante del Instituto Municipal de Vivienda de
Guadalajara (IMUVI), destacd en entrevista que en la actualidad no solamente existe la
familia nuclear, ya que este tipo de familia empieza a decrecer fuertemente a comparacion
de hace 20 afios, ahora hay mas gente que vive sola, y no hay oferta realmente formal e

institucional que atienda al nivel de demanda que existe actualmente (2017).
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Por otro lado, hay muchas perspectivas desde las cuales se puede abordar el tema de la
sustentabilidad; pero es indudable que los cambios en los ritmos de vida y costumbres
sociales han evolucionado en los ultimos afios, generando nuevas necesidades en torno a

la vivienda, las cuales deberan resolverse bajo un enfoque sustentable.

El sector joven de la poblacidn requiere espacios especificos para sus actividades; asi como
ubicaciones estratégicas que le permitan disminuir tiempos de transporte, contribuyendo

al aumento de la demanda de trasporte publico eficiente como estrategia de movilidad.

Un edificio que adopta medidas a favor de la eficiencia energética desde la etapa de
proyecto, aunque impligue una inversion inicial mayor, es garantia de mayor confort a largo
plazo, asi como de reduccién de costos de mantenimiento durante el periodo de vida util
de la edificacion, estos elementos permiten ser congruente con las dimensiones
econémicas que debe tener un proyecto de desarrollo sustentable para ser factible
financieramente.

“Los parametros ambientales o de confort, son aquellas caracteristicas objetivables

de un espacio determinado, que pueden valorarse en términos energéticos” (Serra

Florensa, 2004)

Es en este contexto que el presente Trabajo de Obtencién de Grado buscé explorar las
preferencias y tendencias de jovenes habitantes del AMG con relacion a la vivienda, tanto

en términos arquitectdnicos y espaciales, como econdmicos, urbanos y de sustentabilidad.

1.3 Importanciadel Proyecto

Desde la década de 1970 se han hecho declaraciones y acuerdos internacionales respecto
al cambio climdticoy sus consecuencias negativas sobre el planeta y los ecosistemas que lo
habitan: en elinforme Burtland el desarrollo sustentable se define como aquel que satisface

las necesidades presentes sin disminuir la capacidad de las generaciones futuras de
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satisfacerlas suyas (ONU, 1987). Estas necesidades también son aplicables a la vivienda y a

los recursos que se emplean para su edificaciony su mantenimiento.

Para Leonardo Boff, la sustentabilidad es una serie de procesos cuyo fin es preservar los
ecosistemas del planeta, permitiendo la existencia de las generaciones actuales y futuras,
sin dejar de lado el desarrollo potencial de la civilizacién humana en todas sus expresiones.
Asi mismo, asevera que el concepto de sustentabilidad debe incluir desde los individuos
hasta las comunidades y ciudades, y los ecosistemas, lo cual implica conciliar las actividades
humanas con las caracteristicas de cada bioma, sin sacrificar las necesidades actuales ni las

futuras (2013).

Boff considera que la sustentabilidad debera aplicarse tanto a escala local, como global,
pensando equitativamente, de manera que los costos y beneficios de las actividades

humanas sean proporcionales para cada regién (2013).

Por su parte, Barney de Cruz coincide en laidea de que la sustentabilidad debe interpretarse
como un proceso dindmico que debe mantenerse asi mismo, superando los obstaculos que
se presenten en el camino, lo cual implica la identificacién de las condiciones que se

requieren para que el sistema pueda sobrevivir a dichos obstaculos y seguir avanzando

(2005).

Al respecto, Thiele sostiene que la sustentabilidad es la practica de evitar el colapso de
cualquier actividad, sin embargo, debe verse mas alld de las necesidades presentes y el
bienestar de quienes estan directamente involucrados en la practica de la sustentabilidad,
sino también de aquellos cuyo bienestar se encuentra en riesgo. Por otro lado, la
sustentabilidad debe, ademas de conservar y proteger los recursos naturales, satisfacer
necesidades econdmicas y promover oportunidades de negocios, lo cual implica satisfacer

necesidades sociales, sin las cuales las practicas sustentables no podrian serviables (2013).
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En un contexto urbano, en el cual las ciudades son cada vez mas grandes y pobladas, es
necesario reflexionar acerca de las implicaciones del desarrollo sustentable, tanto en lo
ambiental como en lo econdmico vy social. En México, la Comision Nacional de Vivienda
(CONAVI) estima que, para la tercera década del siglo XXI, habrd una demanda de mas de
45 millones de viviendas, implicando una necesidad de construir y financiar entre 700,000

y un millén de viviendas nuevas cada afio (CONAVI, 2008).

Para el caso especifico del Area Metropolitana de Guadalajara (AMG), ésta se encuentra en
un periodo de expansién urbana dispersa desde 1970. La tasa de crecimiento anual de la
huella urbana para los afios entre 2010y 2015 fue del 3.4% y se espera que para el afio 2045
se integren al AMG municipios como Tala, El Arenal, y Acatlan de Juarez (Orozco Ochoa,

2015).

Desde una perspectiva social, se considera que el proceso de independencia que las
personas experimentan al entrar a la adultez, implica la emancipacion del hogar familiar, ya
sea para buscar un hogar unipersonal o uno corresidente. Sin embargo, existen limitantes
importantes para que este sector tenga acceso a la vivienda, segin datos del IMJUVE, para
el afo 2012, sdlo el 4.6% de la poblacién joven habia solicitado un crédito hipotecario,
ademas en ese afio, Unicamente el 49.1% de los jévenes que se encontraban trabajando
estabanincorporados a un sistema de seguridad social, locual serelaciona con el porcentaje

de jovenes que cuentan con prestaciones laborales (IMJUVE, 2014)

Es en este contexto donde una propuesta de vivienda sustentable, dentro de la ciudad y
dirigida especificamente a los jévenes, puede abonar ala sustentabilidad desde un proyecto
local, con un funcionamiento similar a los Modelos de Desarrollo Comunitario Sustentable
(Treteault, 2004) contribuyendo entre otros factores a la reduccion del consumo
energético, la disminucion de desplazamientos intraurbanos, desarrollo econdmico local, y

gue a suvez puedan tener efectos positivos en el ambito regional.
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1.3.1Alcancesy Aplicaciones

Los alcances de la propuesta son los siguientes:

e Realizar un prototipo de vivienda vertical sustentable para jovenes, ubicada en un
marco tedrico-normativo local, que sea facilmente reproducible dentro del AMG,
incluyendo la seleccidn del mejor emplazamiento para un proyecto de este género,
determinando las zonas mas atractivas de acuerdo a las necesidades del usuario
potencial.

e Desarrollarun modelo de gestidn integral de proyecto que permita la edificaciéndel
proyecto, tanto en términos normativos como financieros, asi como la definicién de

los mecanismos de acceso a la vivienda que tendria el usuario final.

La posible aplicaciéon mas importante para este proyecto, seria una propuesta integral,
dirigida hacia el sector inmobiliario, para que se gestione la edificacion de este género de

vivienda, ya sea para compra definitiva o para un esquema de alquiler con opcién a compra.

Asi mismo, este proyecto podria ser canalizado hacia entidades que promueven la vivienda
a escalalocal, como lo es el IMUVI, ya que, al corresponder con algunas de las intenciones
de los programas federales de vivienda, el proyecto podria ser gestionado por una entidad

publica sin mayores complicaciones.

Una vez planteado el tema y los alcances de éste trabajo, a continuacidon, se describe el

marco contextual y conceptual en el cual se desarrolla la propuesta.
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2. Marco Contextual y Marco Conceptual

La vivienda es un tema que puede ser abordado desde distintos ambitos, sin embargo, es
indudable que, tanto en sus procesos de ejecucién como de vida util, tiene un impacto

importante al ambiente en cuanto a consumo energético y generacion de residuos.

Por otro lado, durante los uUltimos afios se ha edificado vivienda que no cumple con las
necesidades de todos los usuarios, se emplean materiales econédmicos en emplazamientos
alejados de la ciudad o con baja infraestructura que a largo y mediano plazo resultan

insostenibles econdmicamente y en cuanto a calidad de vida se refiere.

Si seimplementan medidas que mejoren la sustentabilidad dentro de la vivienda, incidiendo
en cambios de habitos sociales de manera local y a escala barrial, se podria generar una

aportacion al desarrollo sustentable considerable.

A largo plazo, los objetivos de la sustentabilidad no pueden ser cubiertos Unicamente por
avances tecnolégicos, sino que deben ser complementados por estilos de vida adecuados.

(Vizuet & Gonzalez, 2011).

Por otro lado, el acceso a la vivienda para los jévenes se vuelve un asunto complejo, que en
paises de la Unidn Europea ha sido estudiado desde hace ya varias décadas; por ejemplo,
se ha documentado que en Espaia, las caracteristicas que requieren los jévenes no
corresponden asu presupuesto, que muchas veces se encuentra ligado ala falta de trabajos
bien remunerados o estables, por lo cual en ocasiones el arrendamiento es la mejor opcion
para este sector (Montero, Pedraza, Suarez, & Blanco, 1991).

“Si los jovenes con ingresos bajos lograran independizarse como parte de su

transicion a la vida adulta, la vivienda accesible debe tener una perspectiva realista.

[...] De cualquier manera, eventualmente mas jévenes buscardn vivienda en renta

como una opcién de largo plazo.” (Rugg, 2002)
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En el caso de nuestro pais, la vivienda en renta es un esquema de acceso a la misma
bastante utilizado, sin embargo, no ha sido institucionalizado, por lo cual queda fuera de
los esquemas de financiamiento publico.
“En nuestro entorno la vivienda en renta no ha sido usada como un instrumento de
politica. Apenas en el 2014 INFONAVIT esta tratando de implementar con poco éxito

una politica federal de vivienda en renta" (IMEPLAN , 2016).

En el AMG, a pesar del crecimiento de la mancha urbana, y de los nuevos desarrollos
verticales que se extienden en la ciudad, la mayor parte de los jévenes objetivo de este
proyecto no cuentan con el acceso a mecanismos de financiamiento debido a causas como
falta de historial crediticio, inestabilidad laboral o prestaciones laborales deficientes. Sin
embargo, existen otros modelos como el de alquiler con opcidon a compra que han sido
exitosos en otros paises y mientras hacen historial crediticio “permiten acceder a una
vivienda nueva a quienes pueden cumplir con obligaciones de pago, pero se encuentran por

debajo de un umbral de ingreso especifico” (Stickney, 2014).

A pesar de que el alquiler es un modelo financiero para la vivienda mas accesible, el
gobierno no ha puesto en marcha un programa especifico para este caso, y el alquiler se da

Unicamente entre particulares, con precios basados en la oferta y la demanda.

2.1 Antecedentes empiricos del tema

El proyecto prototipo que se desarrolla en este Trabajo de Obtencién de Grado deberd
considerar estrategias de sustentabilidad que generen una repercusion en la aplicacion de
la sustentabilidad en la vivienda a nivel local. Es por ello que se realizé6 un analisis de
distintos proyectos cuyo objetivo es similar al que se propone este Trabajo de Obtencion

de Grado.
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A continuacidn, se presentan las descripciones de los proyectos analizados, asi como una

tabla sintesis con las aportaciones mas relevantes que tienen para el presente trabajo.

a) 39 Viviendas de Alquiler para Jévenes / Ravetllat Ribas Arquitectos, Barcelona,

Espaia.

Este proyecto desarrollado en Barcelona, Espafia, es una propuesta de vivienda en alquiler,

que brinda una respuesta a una necesidad especifica de vivienda (llustracién 2).

. ~
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llustracion 2. 39 Viviendas de Alquiler para Jovenes / Ravetllat Ribas Arquitectos, Barcelona, Espafia. Fuente:
Arch Daily

Cada planta contiene 6 viviendas en un volumen y 7 en el otro. La vivienda tipo, de 40 m2
se modifica ligeramente para adaptarse a través de dos Unicos tipos de vivienda. Ademas,
propone ciertas estrategias de sustentabilidad en cuanto a iluminacién y ecotecnias como

paneles solares y captacion de agua pluvial. (Arch Daily, 2012)

Este desarrollo ejemplifica como se puede lograr un disefio agradable y funcional de
vivienda, bajo un esquema de arrendamiento y basado en las necesidades espaciales de un

sector particular como lo son los jovenes.
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b) 27 Viviendas de Proteccion Oficial de alquiler para jovenes en Barcelona / Emiliano
Loépez y Mdnica Rivera, Espaiia.

Proyecto producto de un concurso convocado por el Colegio de Arquitectos de Cataluiia,

incluye dos tipologias de vivienda, una de 44m2 para 1-2 personas y otra de 51m2 para 2 a

3 personas organizadas en cinco plantas (llustraciones 3y 4).

Cada vivienda disfruta al menos una hora de sol directo por medio de un balcén que en
invierno funciona como captador solar. La distribucién interior contempla los servicios a un
costado del departamento, y espacios interiores abiertos y flexibles, generando una
relacién con los espacios exteriores, favoreciendo la interaccién social. Al ser pensado para
alquiler, considera materiales econdmicos pero duraderos: prefabricados, estructura de

concreto, y terrazo pulido en pisos.

llustracion 4. Perspectiva Interior y Fotografia Interior. Viviendas de Proteccidn Oficial en Barcelona.
Ciinntn: httn.//iananas ramc n nt/Tavennana/riltiivn/daccinre /17 Conilana VWAW/ED nAFf

llustracién 3.Planta: Viviendas de Proteccién Oficial en Barcelona. Fuente:
http.//www.coac.net/Tarragona/cultura/dossiers/17_Emilano_WEB.pdf
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c) 7 Eco Loft en General Diaz Porlier 109 / De Lapuerta y Asociados, Madrid, Espafia

Este proyecto de vivienda vertical, ubicado

en una zona de negocios, contempla el uso T
mixto como la respuesta a la demanda de

una oferta inexistente del mercado,

incorporando en una zona de uso de

oficinas, estudios tanto de uno comodedos 3| | || =l [+ =«

dormitorios/oficinas. e =
TTT]

Los estudios son completamente flexiblesy R

modulares, permitiendo adaptar la vivienda =
para poder ampliarla o reducirla en relacién /lustracion 5.Cerramientos méviles.Fuente:

http://www.delapuerta.com/proyectos/ecolofts-
a las necesidades del usuario, sin necesidad

de remodelaciones adicionales, tal como funcionaria un edificio de oficinas.

Asi mismo, se consideraron materiales
econdmicos y poco comunes en viviendas,
gue permiten mantener los costos bajos,
pero ademds incluyendo armarios vy
cerramientos méviles que retoman la idea

de flexibilidad del espacio (llustracién 5)

Por otro lado, la fachada conserva un estilo
propio de un edificio de oficinas, de acuerdo

al caracter de la zona (llustracién 6).

llustracion 6. Fachada principal Fuente:
http://www.delapuerta.com/proyectos/ecolofts-en-
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d) Greenbelt Building, Brooklyn, NY, Estados Unidos

LEED es el sistema de certificacion del US
Green Building Council, que premia al
liderazgo en energia, y disefio ambiental, ..
evaluando distintos requisitos, y la '
sumatoria de estos genera una
certificacion Bronce, Plata, Oro o Platino

segln sea el puntaje obtenido por el

proyecto. T

El Edificio Greenbelt (llustracién 7) es un 3 ‘r
edificio residencial con certificacion LEED
Gold ubicado en Brooklyn, NY. Se compone
por ocho lofts de una y dos recamaras en
cuatro niveles y en la Planta Baja aloja un
centro artistico que pretende aportar a la

necesidad de espacios dedicados a las

artes escénicas de la zona y a calidad de

vida de la comunidad.

llustracion 7. Edificio Greenbelt. Fuente:

. pe ipe http://www.greenbeltbrooklyn.com
Al estar certificado en LEED, el edificio P 7 y

maneja un uso eficientemente los recursos naturales como la energia, agua, viento y
materiales con el fin de generar un edificio responsable y con impactos sociales, culturales
y ambientales positivos. Ahorra 40% de energia, y 30% de agua, mientras que el 40% de los
materiales que usa son reciclados y rapidamente renovables. Su ubicacion privilegiada
garantiza que los traslados de sus usuarios a sus actividades sean cortos ya sea en
transporte publico, particular o caminando debido a los servicios y comercios que se

encuentran alrededor.
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Es de particular interés para esta investigacion, las actividades y relaciones que los
habitantes de la vivienda puedan tener con su entorno, como es el caso del edificio
Greenbelt, donde se generan interacciones con la comunidad y ademas las facilidades que
brinda su ubicacién en cuanto a movilidad, evitando viajes largos para satisfacer ciertas

necesidades, aportando a temas de movilidad urbana.

e) Mads que vivienda, Zurich, Suiza.

Este programa consiste en vivienda cooperativa a gran escala, promoviendo Ila
sustentabilidad y la diversidad socioecondmica: Cuenta con casi 400 viviendas e incluye
medidas como bajo uso de automoviles y bajo consumo energético, ademas de un disefno
gue permite tipologias para distintos tipos de familias, incluyendo aquellas de una persona

y familias nucleares tradicionales.

El concepto de vivienda cooperativa estd consolidado en Suiza, donde hay una gran
proporcion de adultos mayores y en el que después de un referéndum sevotd por aumentar

un 33% la proporcién de vivienda sin fines de lucro para 2050. (BHSF, 2016)

El programa incluye el disefio participativo desde el proceso de disefio hasta el desarrollo y
gestion del proyecto, con participacion de residentes, vecinos cooperativas y autoridades.
Ademads, existen espacios comunes para que los inquilinos emprendan iniciativas
comunitarias como agricultura, clases de baile o yoga, entre otras actividades (ilustracion

8).

El financiamiento del proyecto se basa en préstamos gubernamentales, fondos nacionales
y préstamos bancarios. Los ingresos se obtienen del alquiler, los cuales cubren los
préstamos y los costos de operacidn, lo cual lo hace financieramente sostenible. Los precios
de alquiler son aproximadamente un 70% inferiores a los del mercado, y ademas se

involucré a personas de escasos recursos por medio de subsidios de alquiler.
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llustracidn 8. Espacios Comunes. Fuente Rahel Erny, https://www.bshf.org/es/premios-mundiales-del-habitat/ganadores-
y-finalistas/mas-que-vivienda/.

El espacio por persona es de 33m2, inferior al promedio de Zurich, pero se incorporan
refrigeradores y lavadoras compartidas y gratuitas en cada edificio. E| 45% de la electricidad
es producida por celdas fotovoltaicas y se incluyeron materiales de baja energia
incorporada, asi como con grandes niveles de aislamiento térmico. Por otro lado, se
privilegiaron los espacios de estacionamiento de bicicletas por sobre el estacionamiento

para automoviles.

La meta social del proyecto es incorporar a personas de todos los estratos sociales yedades,
ofreciendo un espacio disfrutable para vivir y trabajar. Se incorporan viviendas
unipersonales y tradicionales de hasta de 15 habitaciones, alojando a muchos tipos de
familias y a nifios y jovenes que tendran una nueva perspectiva respecto a la

sustentabilidad.




Propuesta Integral de Vivienda Sustentable para Poblacion Joven
Econémicamente Activa en el Area Metropolitana de Guadalajara

f) Estudios Donceles / JC Arquitectura + O'Gorman & Hagerman, Cancun, Quintana

Roo, México

Uno de los pocos ejemplos recientes de vivienda unipersonal en México, Estudios Donceles
(Hustracion 9) es un edificio de usos mixtos de reciente creacion (2015) ubicado en la ciudad

de Cancun y dirigido a parejas jévenes, estudiantes y adultos mayores.

Proyectado por arquitectos locales, en una zona céntrica y perteneciente a un nivel
socioecondmico medio bajo, busca la inclusidn de los habitantes de la zona por medio de
éste edificio de 463 m2, en cuyo disefio se tomé en cuenta el corredor peatonal aledafio al

predio, asi como dinamicas participativas con los vecinos de la zona.

El proyecto contempla en cuatro niveles, una planta baja para uso comercial, y seis
departamentos de 50 m2 en promedio y flexibilidad de espacios, asi como una terraza
ajardinada para usos multiples. Asi mismo, se buscd trabajar con estandares de
sustentabilidad y se emplearon materiales y procesos locales en el proceso de construccién

del edificio.

llustracion 9. Estudios Donceles. Fachada principal y plantas. Fuente: Arch Daily
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g) FR Moderna, Eklemesrivial Arquitectos, Guadalajara, Jalisco, México

Edificiode vivienda vertical de nivel medio-alto ubicado en la Colonia Moderna, en el centro
de Guadalajara (ilustracion 10), incluye 13 departamentos de distintas tipologias,
incluyendo el de una recamara (llustracién 11). La particularidad del proyecto es que recicla
un edificio preexistente para regenerarlo con un concepto de vivienda en el centro de la

ciudad.

Valoriza las ventajas de vivir en el centro de la
ciudad, y en un barrio tradicional y con valor
arquitecténico como lo es la colonia Moderna, con
lo cual se busca reducir los costos al tiempo que se

redensifica la zona.

llustracion 10. Fachada principal.
Fuente: www.frmoderna.com

lustracion 11. Planta Departamento 1 recamara. Fuente: www.frmoderna.com
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h) Industria 401, Guadalajara, Jalisco, México

Otro caso que apuesta por la vivienda unipersonal en el AMG, pero en este casodirigida a
interés social, ofrece vivienda en el centro de la ciudad, con precios accesibles y facilidades

de financiamiento, bajo la promocién del IMUVI.

Este desarrollo de vivienda vertical, cuenta con 70 departamentos, entre los cuales se
encuentra el modelo de una recamara, con 38.25 m2 (llustracién 12). El proyecto incluye
651m2 de dreas comunes y se encuentra ubicado en el centro de Guadalajara, a cinco
cuadras del Hospicio Cabaiias, lo cual permite la accesibilidad de todos los servicios. El

conjunto cuenta con bici puerto, caseta de vigilancia y conserje.

llustracion 12.Planta departamento 1 recamara, Industria 401 Fuente: www.idealdesarrollos.com.mx

Con lainformacién recabada, se realizo la siguiente tabla que contiene una sintesis de las
caracteristicas de cada proyecto, y que al mismo tiempo funciona como una guia para
definir cudles de estas caracteristicas se recuperaron para el planteamiento de este

proyecto.
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a. 39 Viviendas de
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SINTESIS DEL MARCO DE REFERENCIA

Vivienda de Alquiler./
Vivienda tipo 40m2. /

Vivienda de Alquiler./

Alquiler para Barcelona, Jévenes Estrategias de Vivienda tipo mas de
, Espafia sustentabilidad (paneles | 40m2. / Estrategias de
Jévenes . o
solares, captaciébnagua | sustentabilidad
pluvial)
Proyecto convocado por
el Colegio de Arquitectos | Dimensiones para las
de Catalufia./2 tipologias vivienda:
tipologias vivienda: 44m2 - 2 personasy
b. 27 Viviendas de 44m2 - 2 personasy 55m2 - 3 personas
Proteccion Oficial Barcelona 55m2 - 3 personas/ maximo / espacios
de alquiler para Espafia ! Jovenes espacios interiores interiores abiertos y
jovenes en abiertos y flexibles / flexibles / Materiales
Barcelona Materiales duraderos duraderos para alquiler:
paraalquiler: prefabricados,
prefabricados, estructura de concreto
estructura de concretoy |y pisopulido
piso pulido
Vivienda vertical en zona
de negocios / Caracter Estudios de una y 2
c. 7 Eco Loft en No de lafachada deoficinas | recamaras, flexibles y

General Diaz
Porlier 109

Madrid, Espafia

especificado

/ Estudios deunay 2
recamaras, flexibles y
modulares / Materiales
econdmicos y modulares

modulares / Materiales
economicos y
modulares

d) Greenbelt
Building

Brooklyn, NY,
Estados Unidos

No
especificado

Edificioresidencial con
certificacion LEED:
garantiza eficiencia
energética e impactos
positivos /Ubicacién
privilegiada / Lofts de
unay 2 recamarasen
cuatroniveles / Uso
mixto /

Ubicacion privilegiada/
Lofts de unay 2
recamaras en cuatro
niveles

e) Mas que
vivienda

Zurich, Suiza.

Familias
unipersonales
y tradicionales

Esquema de
cooperativa- Disefo
participativo / Vivienda
en alquiler asequible/
Espacios publicosy de
servicios comunes /
Vivienda de bajo
consumo energético y
bajos coches /
Multisectorial

Vivienda en alquiler
asequible/Espacios
publicos comunes /
Vivienda de bajo
consumo energético y
bajos coches




Uso mixto / Vivienda
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Vivienda unipersonal /

Parejas .
. ) unipersonal / 50m2 por | 50m2 por
. jovenes,
f) Estudios , L. . departamento , departamento ,
Cancun, México | estudiantesy s . AR -
Donceles adultos flexibilidad deespacios / | flexibilidad de espacios
mavores Empleo de materialesy |/Empleo de materiales
¥ procesos locales y procesos locales
Vivienda nivel medio
alto/ Ubicacién colonia | Vivienda nivel medio
Guadalajara, No Moderna, centro Gdl./ alto/ Ubicacidén centro

g) FR Moderna

México

especificado

Incluyetipologias 1
recamara / Reciclaje
edificio preexistente

Gdl. / Incluyetipologias
1 recamara

h) Industria 401

Guadalajara,
México

No
especificado

Vivienda de Interés
Social /Promocidn
IMUVI / Ubicacidn
centro de Guadalajara/
Prototipo unipersonal
con dimensiones
minimas de 38.25m2 /
Bici puerto / Sin cajones

Ubicacidn centro de
Guadalajara/ Prototipo
unipersonal con
dimensiones minimas
de 38.25m2 / Bici
puerto / Sincajones
estacionamiento

estacionamiento vehicular
vehicular
Tabla 1. Tabla Sintesis del Marco de Referencia del Proyecto. Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion

mostrada previamente.

Como se puede observar en los casos estudiados, la vivienda unipersonal debe contar con
espacios flexibles, ademdas de tener dimensiones adecuadas. Asi mismo, es importante
incorporar estrategias de sustentabilidad tanto en la vivienda como en el conjunto Por otra
parte, la vivienda en alquiler es un mecanismo que puede resultar exitoso, por lo cual es

una modalidad de acceso a la vivienda que se abordara en este trabajo.

2.2 Referencias conceptuales del tema

Es importante referenciar el contexto del proyecto no sélo con casos analogos exitosos, sino
también con las realidades normativas y de gestion que existen a nivel local e internacional

respecto al tema.
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La necesidad de vivienda para jovenes, no ha sido resuelta en su totalidad en México. En el
ano 2014 surgidé una iniciativa del IMJUVE, apoyada por instituciones como CONAVI y
SEDATU llamada “Vivienda Joven” en Durango para apoyar a jovenes de escasos recursos y

sinacceso a un crédito INFONAVIT a adquirir su primer vivienda (SEDATU, 2014).

Sin embargo, el programa no tuvo una permeabilidad real en la industria y se limité a ser
una estructura crediticia y no un detonante para el disefio de un espacio habitable que
satisfaga las necesidades de los jovenes. Actualmente este programa tiene algunas
limitantes como que el beneficiario debe estar casado o en unidn libre, contar con un

terreno propio y ser menor de 29 afios.

En cuanto a la normatividad referente a sustentabilidad en la vivienda, a pesar de la
existencia de la NOM 008 ENER 2011, o la NAMA para Vivienda Nueva (CONAVI, 2013), que
buscan implementar estrategias de sustentabilidad en la vivienda, asi como mecanismos de
medicién y monitoreo, al no ser obligatorias sino sugeridas, no han tenido el impacto

suficiente para permear e influir en el mercado inmobiliario.

Es entonces que este Trabajo de Obtencidén de Grado busca abonar a un nicho que se
encuentra desatendido, pero que puede resultar beneficiado e interesado en esquemas que
resuelvan sus necesidades en cuanto a espacio, ubicacién dentro de la ciudad, consumo

energético responsable y compromiso con la sustentabilidad.

En cuanto a la situacion de capacidad de acceso a la vivienda de los jovenes en México,
resulta un ejercicio complejo debido a la falta de estabilidad laboral general en el pais;
Incluso cabe resaltar que los mismos programas de vivienda vigentes, afirman que “el
arrendamiento podria ser una mejor opcidon que la propiedad, como es el caso de los
hogares recién constituidos, los hogares migrantes o los hogares unipersonales” (SEGOB,

2014).
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De esta manera, el prototipo desarrollado para este Trabajo de Obtencion de Grado, esta
basado en estrategias y ecotecnias que permiten reducir el impacto ambiental en términos
de disefio arquitectonico considerando materiales, emplazamiento, y equipamiento que
garanticen un estilo de vida sustentable para sus usuarios, que, a su vez, tendra un efecto

positivo en los costos de mantenimiento y de vida util de la vivienda.

Asi mismo, se considerara un esquema financiero de acceso a la vivienda que incluya el
arrendamiento formal, que se considera el medio de acceso a la vivienda mas adecuado y

accesible para los jovenes. (Bahamén & Sanjinés, 2008)

2.2.1Realidades paralelas: El caso de la Vivienda Sustentable y el Acceso

y Financiamiento a ella en Madrid, Espafia.

Resulta de interés para esta investigacion, el caso particular de Espafia, un pais que
actualmente se encuentra sufriendo los estragos de la crisis econdmica ligada al llamado
boom inmobiliario que ocurrié en Espaiia entre los afios 2006 y 2014, y que, no obstante,
durante afos ha mantenido programas publicos interesantes respecto a la demanda de

vivienda.

El Académico de la Universidad Politécnica de Madrid, José Luis Javier, asegura que desde
el siglo XIX, en Espaiia se comenzd a reconocer el problema de la falta de vivienda popular,
que era relegada a los barrios periféricos, con lo cual nacerian los primeros reglamentos
para las llamadas Casas Baratas; las cuales pasan a ser objeto del novedoso sistema de
Garantia de Renta en 1921 que pretendia proteger econdmicamente al propietario de la

vivienda barata en alquiler.
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Es hasta 1931 que se incorpora el término Vivienda Protegida para referirse a aquella que
el Estadobusca facilitar en régimen de alquiler o venta a los grupos mds vulnerables. (Javier,

2016, pags. 2-19)

Sin embargo, a principios del sigloXXI, surgié el Boom Inmobiliario, potenciando la demanda
y oferta de vivienda, pero se descuidd la vivienda protegida. Finalmente, al estallar la crisis
econdmica en Espafia, se encontrd una sobreproduccién de vivienda a la cual pocos podian
acceder. Para hacer frente a esta situacion, el Estado genera nuevos Planes para la Vivienda
Protegida, que estipulanentre otras cosas:superficies entre los 30 a los 90m2, dar prioridad
al alquiler y a caracteristicas adecuadas para usuarios vulnerables, como jovenes vy tercera
edad, y que ademas sus ingresos se comprendan entre 3.5 y 5.5 veces el salario minimo.

(Javier, 2016, pags. 95-97)

En el Real Decreto Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012 se delimita ain mas
el perfil de los beneficiarios de los programas de financiamiento, favoreciendo a los grupos
mas vulnerables, lo cual incluye a personas que acceden por primera vez a la vivienda y
jovenes menores de 35 afios. Los programas de dicho plan buscan favorecer la construccién
de vivienda protegida pero también ayudar al usuario, asi como favorecer la rehabilitacién
y renovacion urbana vy la rehabilitacion y eficiencia energética en viviendas existentes.

(Javier, 2016, pags. 103-108)

Posteriormente, se realizé una entrevista al Arquitecto Técnico Javier Méndez, Director del
Colegiode Aparejadores de Madrid, organizacidn que mantiene la representacién oficial del
gremio, promoviendo actividades profesionales entre los profesionistas y el mercado de la

construccion en Madrid.

En cuanto al desarrollo de vivienda vertical en la Comunidad de Madrid, qgue comprende
toda su area metropolitana, Méndez asegura que la produccién de vivienda se encuentra

en estado de recuperacidn tras el llamado “boom inmobiliario”.
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La perspectiva a futuro de la Comunidad de Madrid, que viene desde la Unién Europea,
apunta a la rehabilitacion del parque existente y a la promocion de 700,000 viviendas que
se encuentran deshabitadas, mas que a la edificacion de vivienda nueva. “Europa ya no
apuesta por la expansion de las ciudades en el extrarradio, por asi decirlo y lo que estdn
apostando es por rehabilitar las ciudades” (Méndez, 2016) Por otro lado, esta latente el

compromiso de certificacion energética de todo el parque habitacional para el afio 2020.

En cuanto a lasituacion de los jovenes y el accesoalavivienda, Méndez afirma que el sector
joven es de los mdas afectados por la crisis econdmica actual, ya que carecen de trabajos
estables y bien remunerados “Tenemos una sociedad muy preparada y una economia que
estd como estd; habrd que esperar un poco de tiempo para hablar de ese mercado de

jovenes” (2016).

Si bien existen planes de financiamiento para los jovenes, entre otros grupos vulnerables,
para acceder a la vivienda por parte de organismos publicos de vivienda, estos apoyos no

superan el 30% del valor del inmueble, por lo cual habra que recurrir a un crédito bancario.

En la categoria de la Implementacion de estrategias sustentables en la vivienda, Méndez
opina que, ante una palpable crisis en el sector inmobiliario, y el exceso de oferta en el
mismo, la sostenibilidad no se ve como una prioridad en el mercado espafiol, lo cual
coincide con la realidad de México. Sin embargo, Espafia debe alinearse a los objetivos de
la Unidn Europea, por lo cual se plantea la certificacion energética para el 2020, lo cual se
ve como un fuerte reto a vencer.
“Pero todavia esta viéndose solamente con eficiencia energética, y para llegar a
sostenibilidad nos faltan mds peldafos [...] Llevara tiempo, mucho dinero, pero no
todo puede ser impuestos, una parte debe ser impuestos, otra parte debe ser
empresas y claro deberan sacar alguna rentabilidad, con ello hay que jugar para que

ellos haganinversién” (Méndez, 2016).
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En Madrid, la Empresa Municipal de Vivienda y Suelo, es la encargada de gestionar y llevar
a cabo este tipo de programas que proporcionan financiamiento y dan prioridad a Vivienda
para Jovenes, Vivienda en Alquiler, y Primer Vivienda, y son un recurso importante para que
las personas que han vivido durante al menos dos afios en la ciudad, y que de otra manera
encontrarian dificultades para adquirir o alquilar una vivienda, accedan a ella con mayor

facilidad (www.emvs.es, 2016).

Por su parte, la Direccidon General de Vivienda, gestiona programas de ayuda similares, pero
para habitantes de toda la comunidad de Madrid, a escala de Provincia, lo que equivaldria

a un estado en México.

A pesarde las acciones de estos dos organismos, la produccién de vivienda en Madrid, y en
Espafa en general, se enfrenta a dos grandes retos en la actualidad: En primer lugar,
después de la crisis inmobiliaria que se ha sufrido los Ultimos anos, y de la cual no se han
podido recuperar por completo, se encuentra una gran cantidad de viviendas, sobre todo

departamentos, que no han podido venderse, o que peor, se encuentran abandonadas.

Ademas, la situacidon econémica ha propiciado que los jovenes se emancipen del hogar
familiar a edades mas tardias que en décadas pasadas o que en otros paises. Por lo cual, a
pesar de que se reconoce la tendencia de fomentar proyectos de vivienda flexible, o con
tipologia enfocada a los jévenes, la prioridad del sector inmobiliario actualmente es vender
los departamentos que ya se encuentran construidos, para después comenzar a atacar el

nuevo mercado.

Por otro lado, de cara al compromiso que se tiene con la Unién Europea de garantizar que
todos los edificios en Espafia sean energéticamente eficientes, se ha emitido la Estrategia

a largo plazo para la rehabilitacion energética en el sector de la edificacion en Espafia. Sin
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embargo, a finales del afio 2016, aun existen carencias en la legislacidn que hagan esto

posible, tanto para la vivienda nueva como para rehabilitar la existente.

Estas situaciones pueden compararse con el estado actual de la produccién de vivienda en
México, donde puede observarse que el sector inmobiliario aln no se atreve a apostar por
la rentabilidad de nuevas tipologias de vivienda; y de manera paralela, las iniciativas
gubernamentales en torno a la sustentabilidad en la vivienda se limitan a hacer
recomendaciones, pero no obligaciones que mejoren considerablemente la sustentabilidad

de la vivienda.

3. Diseno Metodologico

LGAC en el cual se inserta el presente proyecto es el de desarrollo de tecnologia apropiada
para un habitat sustentable, ya que aborda un proyecto concreto cuyo objetivo es una
investigacion tedrico—empirica, que busca analizar la vivienda sustentable desde un
enfoque arquitecténico y tecnoldgico, manteniendo una postura critica, de manera que se
interpretaron las condiciones actuales de la oferta de vivienda en la ciudad, para poder
hacer un analisis cualitativo y cuantitativo, que permitiera generar una perspectiva de la

realidad en torno a la vivienda para jévenes dentro del Area Metropolitana de Guadalajara.

A continuacién, se presenta el desarrollo del disefio metodolégico que guio el trabajo

elaborado en esta propuesta:

3.1 Supuesto de Trabajo

La falta de una opcion de vivienda que satisfaga las necesidades particulares de los jovenes,
es un problema que afecta a un sector importante de la poblacién econdmicamente activa,

y que representa un sector demografico importante. Este sector tiene necesidades
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diferentes a las de la familia nuclear, tanto de espacios y actividades dentro de la vivienda

y fuera de ella, asi como de ubicacidn préxima a centros educativos y de empleo.

Una Propuesta Integral de Vivienda, basada en criterios de sustentabilidad en cuanto al
disefio arquitectonico de la misma y del conjunto, asi como en la factibilidad financiera y de
acceso a la vivienda, vy especificamente disefiada para jévenes dentro del AMG, es una
estrategia que permitiria mejorar la calidad de vida del usuario y al mismo tiempo fomentar
la diversificacion de tipologias habitacionales que es escasa, pero ineludible en el mercado
actual de vivienda del AMG; donde se podria replicar la propuesta presentada siguiendo

caracteristicas similares a las sugeridas en este Trabajo de Obtencion de Grado.

3.2 Preguntas de Investigacion

La pregunta general que surgio a partir de dichos planteamientos es la siguiente:

é¢Cudles son los criterios de disefio sustentable en términos de términos de unidad y de
conjunto, que debe reunir un proyecto de vivienda para satisfacer las necesidades de la
poblacion joven econdmicamente activa dentro del AMG, asi como el esquema financiero

mds adecuado de acceso a la vivienda para este sector?

A partir de ella, se generaron interrogantes especificas como las siguientes:
* ¢(Cudl es el marco de referencia normativo y conceptual alrededor de la vivienda
sustentable para jovenes en el AMG?
e ¢Cudl es el perfil socioeconémico del usuario objetivo de la propuesta?
e ¢Cudl es la tipologia y emplazamiento de vivienda mds adecuados para el usuario
joven?
e ¢Qué criterios de ubicacion deben seguirse para la seleccidén del emplazamiento de

un proyecto de vivienda sustentable en el AMG?
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* ¢(Qué criterios de disefio en cuanto a espacios interiores y de areas comunes se
deben adoptar en la propuesta de vivienda sustentable para jévenes en el AMG?

e ¢Qué criterios de disefio sustentable y eco tecnologias se pueden adoptar en la
propuesta de vivienda sustentable para jovenes en el AMG?

* ¢Qué caracteristicas de sustentabilidad se pueden adaptar en la propuesta en
cuanto a estrategias que tengan un impacto positivo a nivel urbano?

e ¢Cudl es el modelo financiero de acceso a la vivienda mas adecuado para el sector
joven econémicamente activo en el AMG?

* ¢Cudl es el esquema financiero mas apropiado para el proyecto que sea a la vez

factible para el usuario y viable para el desarrollador de vivienda?

Una vez definida la pregunta general de investigacién, asi como las preguntas especificas,

se pueden definir los objetivos de la propuesta.

3.3 Objetivos

El objetivo general de este Trabajo de Obtencion de Grado es Disefiar una Propuesta
Integral de Vivienda Sustentable, que contemple los criterios de disefio que debe reunir,
tanto a nivel de la unidad, como de conjunto habitacional, para contribuir a satisfacerla
necesidad de vivienda para jévenes econémicamente activos dentro del AMG; asi como
proponer un esquema financiero de acceso a la vivienda adecuado para este sector,
mejorando su calidad de vida y promoviendo una diversificacion de tipologias de vivienda

en la ciudad.

Se abordaron principalmente dos objetivos particulares:
e A partir de un proyecto profesionalizante, establecer las variables para el disefio y
los criterios de sustentabilidad que regularian un proyecto de vivienda sustentable
para jovenes econémicamente activos dentro del AMG vy desarrollar la propuesta

arquitectonica correspondiente.
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e Proponer un modelo financiero que permita desarrollar el prototipo de vivienda en
términos econdmicos, evaluando su factibilidad y garantizando que sea factible
tanto para el usuario final, como viable para el desarrollador de vivienda, buscando

asi contribuir a innovar y mejorar la oferta de vivienda en el AMG.

Los objetivos especificos que se derivan de ellos, y que se corresponden con las preguntas
de investigacion mencionadas anteriormente son los siguientes:
* Definir el marco de referencia normativo y conceptual alrededor de la vivienda
sustentable para jévenes en el AMG.
* Generar un marco de aproximacion real para delimitar el perfil socioeconémico del
usuario objetivo de la propuesta.
* Determinar latipologia y emplazamiento de vivienda mas adecuados para el usuario
joven.
* Proponer los criterios de ubicacidn que deben seguirse para la seleccion del
emplazamiento de un proyecto de vivienda sustentable en el AMG.
*  Proponer los criterios de disefio en cuanto a espacios interiores y de dreas comunes
se deben adoptar en la propuesta de vivienda sustentable para jovenes en el AMG.
* Plantear los criterios de disefo sustentable y eco tecnologias que se pueden adoptar
en la propuesta de vivienda sustentable para jévenes en el AMG.
* Definirlas caracteristicas de sustentabilidad que se pueden adaptar en la propuesta
en cuanto a estrategias que tengan un impacto positivo a nivel urbano.
* Proponer un modelo financiero de acceso a la vivienda adecuado para el sector
joven econédmicamente activo en el AMG.
* Disefarun esquema financiero apropiado para el proyecto que sea a la vez factible

para el usuario y viable para el desarrollador de vivienda.
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3.4 Disefio Metodoldgico

El presente trabajo se plantea bajo un enfoque critico. Horkheimer afirma que la critica es
aquel esfuerzo intelectual de reflexionar acerca de las ideas, y las relaciones sociales, asi
como concertar los conceptos y fundamentos actuales para reconocerlas de manera real.

(Horkheimer, 2003).

Segun Pacheco y Cruz, la metodologia de la investigacion critica parte de la necesidad de
aportar un conocimiento nuevo a la realidad social, lo cual se convierte en el objetivo de la
investigacidony a suvez, origina el Supuesto de Trabajo planteado, el cual se complementa

con la justificacion, alcances y conclusiones de la investigacién. (Cruz & Pacheco, 2006)

Se realizé un analisis a partir de datos tanto cualitativos como cuantitativos, que fuera capaz
de reflejar una realidad intangible a simple vista acerca de la vivienda para jovenes, asi como
de arrojar informacioén acerca de por qué es necesaria la propuesta de este trabajo en un
contexto real, adoptando un marco referencial inductivo y etnografico para la investigacion

de estas variables.

Para realizar un analisis de elementos cuantitativos y de corte estadistico, se considerd un
enfoque realista-positivista, analizando la oferta de vivienda actual en el AMG para los
jovenes en términos econdmicos, asi como el perfil socioecondmico de dicho sector y sus
posibilidades de acceso o financiamiento a la vivienda. Se tomd en cuenta que la manera
mas eficiente de analizar datos sdlidos es a través del método estadistico, que permite

reflejar aspectos de la realidad de manera objetiva.

Para Cebotarev, la ciencia critica integra los conocimientos con juicios de valor, para
después analizarlos a través de una investigacion empirica y una accién consecuente; esta
metodologia permite realizar de manera empirica, una comparacién del marco actual de la

sociedad con los criterios normativos presentes. (2011). Este andlisis empirico se traduce
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en el presente trabajo en la propuesta de un modelo de vivienda unipersonal para jovenes
que se corresponde con los criterios normativos de construccién locales, las politicas

publicas y la normatividad existente.

La verificacion de la hipétesis, segun la metodologia critica, se consigue a partir de la una
serie de pasos en los cuales se basa la investigacién y que se apoyan en actividades
secuenciales de andlisis, sintesis y practica. (Cruz & Pacheco, 2006) Con esta finalidad, se
determind que la ruta metodoldgica que permitiria el desarrollo del mismo deberia tener
cinco etapas secuenciadas fundamentales: Conceptualizacidon, Analisis del Contexto,
Disefio, Evaluacion y Cierre, las cuales se describen en la ilustracién 13. Cada una de las
etapas se compone de una o mas estrategias, que a su vez arrojaron productos significativos

para el proyecto y los cuales se describen posteriormente:

DISENO METODOLOGICO
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llustracién 13. Disefio metodoldgico de la Propuesta. Fuente: Elaboracién Propia.
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ETAPA 1. CONCEPTUALIZACION
La Etapa uno, que contempla la conceptualizacién del proyecto, se describe como la parte
de investigacion y acopio de informacion necesaria para el adecuado desarrollo de la

propuesta.

La seccion de Delimitacion de la Situacion Problema, dio como resultado un marco de
referencia normativo y conceptual que fue construido a través de la investigacion
cuantitativa de la demanda de vivienda unipersonal, basada en estadisticas de INEGI y datos
del Programa Nacional de Vivienda 20014-2018; por otro lado, se analizé el estado del arte
en cuanto a vivienda unipersonal a nivel internacional para poder recuperar conceptos
aplicables a la presente propuesta por medio de una tabla sintesis con sus caracteristicas

principales.

ETAPA 2. ANALISIS DEL CONTEXTO
La segunda etapa hace referencia a un estudio del contexto local de vivienda unipersonal,

en cuanto a oferta, asi como de los actores que participan alrededor de ella.

Respecto a la Vivienda Unipersonal en Guadalajara, se construyé una vision general de la
oferta de esta tipologia de vivienda en el AMG. A través de la herramienta de observacion
directa, serealizd una visita atres de las escasasalternativas de vivienda unipersonal dentro
de la ciudad, con el objetivo de analizar sus caracteristicas principales y compararlas en

términos arquitectonicos, financieros y de sustentabilidad.

El estudio del usuario, permitié definir y acotar el perfil del usuario potencial del proyecto,
en relacién aingresos, preferencias de vivienda e incluso ubicacién de la misma. Para ello,
se realizd un cuestionario aleatorio no probabilistico por conveniencia a un grupo de
jovenes de entre 24 y 30 anos de edad econdmicamente activos para evaluar sus
perspectivas en torno a la vivienda y posteriormente los hallazgos se interpretaron con una

serie de graficas comparativas.
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Se analizé también la Perspectiva del desarrollador, por medio de entrevistas para obtener
una aproximacion a la postura de los representantes del sector publico y privado de la
produccién de vivienda en el AMG con relacién al contexto actual de vivienda sustentable
para jovenes. El producto obtenido son fichas comparativas con informacion clave respecto
a laopinidon del sector sobre la vivienda vertical intraurbana en Guadalajara, la vivienda para
jovenes, y la implementacion de estrategias de sustentabilidad en la vivienda, con el fin

ultimo de fundamentar la propuesta.

ETAPA 3. DISENO
La tercera etapa del proyecto se refiere al disefio de la propuesta, para lo cual se

establecieron una serie de parametros que permitieron proyectar una propuesta coherente

con los objetivos de este Trabajo de Obtencién de Grado.

Después de una investigacion respecto a sistemas de evaluacion de entorno, se hizo una
seleccidn de criterios de ubicacidn para evaluar la mejor propuesta de terreno para el
proyecto, desde la oferta actual de propiedades en el AMG y poder definir un precio de
terreno real para el ejercicio financiero. Se produjeron matrices de evaluacién basados en
criterios de entorno del Centro Mario Molina, criterios de Desarrollo Orientado al
Transporte (DOT) y de la NAMA de Vivienda Nueva, de manera que se selecciond el terreno

con mejores caracteristicas.

La Seleccidn de Criterios de Disefio did como resultado una serie de medidas de disefo
pasivo y eco tecnologias de facil implementacidon, que se incluirian en el proyecto con la
finalidad de introducir la sustentabilidad en las unidades de vivienda, asi como las que

corresponden al conjunto y tienen un impacto urbano positivo.
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Asi mismo, se analizaron los reglamentos de edificacién vigentes para definir las
dimensiones requeridas para los espacios de la vivienda, y se expresaron por medio de

matrices operativas para el disefio arquitecténico del proyecto.

En cuanto al Modelo Financiero de la propuesta, se consiguid establecer una propuesta
financiera para delimitar los mecanismos de accesoa lavivienda, por medio de un diagrama
de operacion, que contempla la vivienda en venta tradicional y la del alquiler con opcidn a

compra, que después se evaluaria en la etapa siguiente.

ETAPA 4. EVALUACION
La etapa cuatro se refiere a la evaluacion que se hizo de la propuesta en dos aspectos,
bioclimaticos y financieros, que es de suma relevancia para el éxito de la propuesta, sobre

todo porque permitiria replicar el modelo mixto de venta y alquiler.

La evaluacion de aspectos bioclimaticos se realizd con base en el proyecto arquitectonico,
y con el objetivo de evaluar las ventajas de elegir una orientacidon adecuada, para lo cual se
sometid el modelo del edificio a pruebas de asoleamiento que muestran las sombras
reflejadas en el edificio en las fechas mas criticas del afio en términos de temperatura; en
otro analisis, se calculd la incidencia solar acumulada en el solsticio de verano sobre todas
las caras del edificio. Posteriormente se realizé una matriz de eficiencia general de las

estrategias de sustentabilidad empleadas en la propuesta.

Una de las partes mas significativas del proyecto, es la Evaluacidn Financiera, ya que se
trata del andlisis que se realizé con el afan de demostrar que la propuesta de ofrecer
vivienda en alquiler de manera formal es rentable financieramente; con este fin, se realizé

el Analisis Costo — Beneficio de la rentabilidad de la propuesta.
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ETAPA 5. CIERRE
Para finalizar, a partir del analisis integral del proyecto, se presentan las conclusiones del
presente trabajo, las cuales buscan cerrary dar una perspectiva general de la realidad de la
oferta de vivienda actual para jovenes en el AMG, asi como las propuestas factibles para

resolver la necesidad de vivienda de este nicho significativo de la sociedad.

Una vez presentado el disefio metodolégico de este trabajo, a continuacion, se detalla cada

uno de los procesos descritos anteriormente y sus resultados.
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3.5Seleccidndetécnicasy disefiode instrumentos

Para la obtencién de los datos e informacion requeridos en este trabajo, se realizd una serie
de técnicas de investigacion, que arrojaron informacidén tanto cualitativa como cuantitativa

sobre el tema. Las técnicas de investigacién que se emplearon fueron las siguientes:

3.5.1 Observacién Directa

El objetivo de la investigacion a través de la observacion directa era reconocer y analizar las
caracteristicas generales de la oferta de vivienda unipersonal enla actualidad, como loson:
su estado fisico, su emplazamiento y la permeabilidad con la ciudad, asi como como las

medidas de eficiencia energética o de diseno pasivo del edificio.

Se realizaron visitas a tres desarrollos representativos de vivienda de este género, con la
caracteristica de contar Unicamente con una recamara y estar dirigidas a una o dos personas

como maximo.

Se visitd una residencia estudiantil, un edificio de vivienda econdmica en el centro de
Guadalajara impulsado por el IMUVI, y un edificio de suites amuebladas para ejecutivos,

cercano a la Expo Guadalajara.

Se revisaron y analizaron los siguientes observables de disefio general y emplazamiento
urbano de los desarrollos analizados: Distribucion de espacios de la vivienda, Amenidades
dentro y fuera del edificio, Ubicacion y permeabilidad con el contexto urbano, Precio de

venta o arrendamiento y mecanismos de financiamiento.
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3.5.2 Entrevista

Se realizé un par de entrevistas de tipo semi-estructuradas con el tema “Perspectivas acerca
del desarrollo de vivienda para jovenes en el AMG”, cuyo objetivo era obtener una
aproximacioén a la realidad de estudio en cuanto al desarrollo de vivienda en el AMG desde
la perspectiva de expertos del sector publico y privado cuyas funciones influyen en el sector

de vivienda del AMG.

Las entrevistas permitieron recopilar informacién relevante en relacién al estado actual de
la produccién de vivienda nueva en el AMG, asi como las perspectivas en torno al futuro de
la produccidon de vivienda, para asi obtener una visidon exploratoria del desarrollo de

vivienda en Guadalajaray suArea Metropolitana.

Los informantes seleccionados representan de manera general y exploratoria la perspectiva
del desarrollador de vivienda en la ciudad, al entrevistar al director de la Cdmara Nacional
de Desarrollo y Promocion de Vivienda capitulo Jalisco (CANADEVI), asi como al sector
publico, representado por el Instituto Municipal de Vivienda (IMUVI) de Guadalajara, de
manera que la informacién recopilada permitié fundamentar la propuesta tomando en

cuenta a los actores que permiten su ejecucion.

3.5.3 Cuestionario

El objetivo general de esta técnica de investigacion fue recopilar informacién que permitiera
conocer la percepcion de los habitantes jovenes del AMG en relacion a sus necesidades
particulares de vivienda, a través de un cuestionario aplicado mediante un muestreo no
probabilistico por conveniencia a informantes seleccionados quienes se encontraban en un

rango de edad de entre 24 y 30 aios.
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El principal reto para disenar el tamafio de la muestra radica en que el objetivo final de la
misma era delimitar un rango de ingresos a partir del cual se plantearia la propuesta de
acceso financieroy la validacion de que esta fuera accesible para el usuario. Con la finalidad
de obtener resultados homogéneos en términos socioecondmicos, que permitieran definir
in rango definido, el cuestionario disefiado para esta propuesta se trata de una muestra
aleatoria no representativa y no probabilistica realizada a un grupo predeterminado por

conveniencia.

El rango de edad se fijo con base en el censo de INEGI de 2010, el cual refiere que, en ese
afio, vivian en el AMG 537,184 habitantes de edades de entre 18 y 24 afios; este grupo de
edad hoy en dia tendria entre 24 y 30 afios (INEGI, 2010). Los demas grupos poblacionales
se descartaron ya que incluyen margenes de edad mayores que no son pertinentes para

ésta investigacion.

El tamafio de la muestra deseada se determind por medio de la calculadora virtual de la
pagina http://med.unne.edu.ar/biblioteca/calculos/calculadora.htm, tomando en cuenta el
universo de 537,184 habitantes referido en el parrafo anterior, un porcentaje de error del
10%, un nivel de confianza del 95%, y una distribucion de las respuestas del 50%, la muestra

recomendada seria de 97 cuestionarios, por lo cual se definio realizar 100 cuestionarios.

Los temas a explorar con esta técnica fueron los siguientes: Tipologia de vivienda habitada
actualmente por la poblaciéon objetivo, Tipologias de vivienda posibles para la propuesta,
Espacios y amenidades requeridos por el usuario, Nimero de usuarios por vivienda y

Medios de financiamiento disponibles.

Con la finalidad de encontrar el maximo grado de homogeneidad en términos
socioecondmicos de los cuestionarios aplicados, estos fueron aplicados mediante un

muestreo no probabilistico por conveniencia, para lo cual se eligieron 3 centros de trabajo
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donde de antemano se sabe que laboran jévenes, y que cuentan con seguridad social y por

ende pueden acceder a financiamiento para vivienda.

El cuestionario fue aplicado de manera personal en los siguientes centros de trabajo,
posterior al filtro de edades que fue facilitado por el area de Recursos Humanos de cada

centro.

a) 34 Cuestionarios: Barragdn Moreno Arquitectos
Perfil supuesto del informante: Jévenes arquitectos e ingenieros involucrados en la
industria inmobiliaria. Empleados.

b) 33 Cuestionarios: Oficinas Administrativas HP
Perfil supuesto del informante: Jévenes con perfiles administrativos originarios de AMG.
Empleados.

c) 33 Cuestionarios: Residentes Hospital Civil de Guadalajara
Perfil supuesto del informante: Jovenes estudiantes de Posgrado, originarios del AMG vy
Estados vecinos, lo que supone un perfil de poblacién flotante que tendria motivacion
especifica por la vivienda en alquiler. Beneficiarios de beca de manutencién por la

Secretaria de Salud Jaliscoy Autoempleo (consultas privadas).

Los resultados obtenidos del cuestionario fueron analizados y clasificados de manera que
se obtuvo de ellos informacién que permite establecer un acercamiento a las necesidades

espaciales y econémicas para el sector joven al cual se dirige este proyecto.
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El cronograma de este Trabajo de Obtencién de Grado describe las diversas actividades que

se llevaron a través de los dos afios con lo que se contd para la elaboracidn de la propuesta.

ACTIVIDAD

Planteamiento del
problema

ENTREGA
IDI'V FINAL

Definicién de marco
contextual y
conceptual

Disefio metodoldgico
dela propuesta

IDI | IDI 11 IDI 111 IDI IV
Ago- Dic | Ene-Mayo | Mayo - | Ene-Mayo Mayo - Agosto
2016 Jul 2016 2017 Junio 2017 2017

Disefode
instrumentosde
investigaciéon de
Campo

Preparacion de
trabajo de campo

Levantamientode
informacidone
Investigacion de
Campo

Sistematizacionde la
informacion recabada

Andlisisy desarrollo
de la propuesta

Factibilidady
validaciondela
propuesta

Andlisisy elaboracién
de conclusiones

Presentacion Final

Tabla 2. Cronograma de Actividades. Elaboracion propia
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4. Analisis, desarrollo de la propuesta y resultados

A partir de la construccion del marco de referencia de este Trabajo de Obtencién de Grado,
asi como del disefio metodoldgico, y del trabajo de campo realizado, se sentaron las bases
para la realizacién de la propuesta. A continuacion, se detallan los hallazgos y el diagnéstico
de lasituacion problema, asicomo el desarrollo de la propuesta que pretende darle solucion

en términos de sustentabilidad y econdmicos.

4.1 Sintesis interpretativa de los datos analizados

4.1.1 Sintesis y hallazgos de la Observacion Directa

Se seleccionaron tres casos para la observacién directa. La caracteristica principal debia ser
que se tratara de oferta de vivienda unipersonal, disefiada para ser unipersonal desde su
fase de proyecto, y que estuviera ubicada en un lugar cercano a puntos estratégicos de la

ciudad.

Los tres casos cuentan con una ubicacién privilegiada respecto al sector al que esta
enfocada cada propuesta, y cuentan con distintas amenidades que estan disefiadas para
mejorar el confort de los usuarios. Desafortunadamente, ninguno de los desarrollos
muestra acciones o medidas significativas enrelacion a la sustentabilidad, por lo cual puede

serconsiderada como un area de oportunidad de la propuesta a generar.

Para el primer caso, se buscaron edificios residencias estudiantiles en el AMG vy se ubicé el
edificio de residencias del Instituto Tecnolégico de Monterrey, campus Guadalajara, debido

a que esta dentro de la universidad, se ubica en Av. Ramoén Corona, Zapopan.

Para el segundo caso se buscéd un edificio que estuviera ubicado cerca de centros de

negocios, por lo cual se escogié un edificio de suites que funciona tanto como hotel, como
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departamentos para estancias cortas dirigido a ejecutivos y cercano a Plaza del Sol y la Expo

Guadalajara. Se encuentra ubicado en Av. Lépez Mateos.

Para el tercer caso, se tomo la base de datos de los proyectos que actualmente son
impulsados por el IMUVI para promover la redensificacion urbana del centro de
Guadalajara, ya que estos cuentan con una ubicacién dotada de toda la infraestructura y
servicios, y se selecciond el desarrollo de Industria 401 debido a que es el Unico que
mostraba tener departamentos de una recamara. Se ubica en la calle Industria #401 en el

centro de Guadalajara.

COMPARATIVA FOTOGRAFICA ESPACIOS EXTERIORES E INTERIORES DE CADA PROPUESTA

llustracion 14. Comparativa Fotogrdfica de espacios interiores y exteriores de cada una de las propuestas. Fuentes: Fotos exteriores: Archivo
Personal, Fotos interiores, de izquierda a derecha: http://www.gda.itesm.mx/alumnos/d/585/587/conoce-el-edificio, Archivo personal,
www.idealdesarrollos.com.mx
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Los principales hallazgos de este analisis yaproximacion a la vivienda unipersonal se pueden
resumir en que aun no hay una propuesta formal de vivienda unipersonal en el Area

Metropolitana de Guadalajara.

La oferta de vivienda nueva en venta observada, responde a la iniciativa del gobierno de
redensificar el centro y tiene gran potencial, su principal acierto es la ubicacion estratégica
y bien interconectada con medios de transporte publico, sin embargo, se encuentra dentro
del drea del centro de Guadalajara mas antigua, que padece de abandono y los problemas
sociales que ello conlleva, lo cual disminuye la plusvalia de la zona. Por otro lado, en un
intento por mantener los precios bajos y accesibles para el usuario final, en la propuesta de
Industria 401 por ejemplo, se sacrificaron espacios interiores y calidad de acabados de las

viviendas, lo cual da como resultado areas reducidas. (llustracién 15).
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llustracion 15. m2 de construccion por vivienda y equipamiento, Elaboracion propia con base en observacion directa.
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La oferta que existe actualmente en renta ofrece beneficios especificos como amenidades
dentro del edificio para favorecer el esparcimiento y facilitar las tareas diarias (llustracién
16), asi como ubicacion en sitios estratégicos donde es facil acceder a medios de transporte

y otros puntos de interés (llustracién 17).

0OD3. Industria 401

OD2. Aurora Suites w12
m6

m2

OD1.Residencias Estudiantes Tec de Mty

0 2 4 6 8 10 12 14

N2 de amenidades por vivienda

llustracion 16. Numero de amenidades por vivienda. Elaboracion propia con base en observacion directa.
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llustracion 17. Amenidades Aledarfias al edificio y Principal Uso de suelo en la zona. Elaboracion propia con base en
observacion directa

Sin embargo, el factor costo-beneficio resulta bajo en relacién al espaciointerior que ofrece,

ya que los precios son muy altos incluso para alquiler (llustracién 18).
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12.000,00 11.230,00
10.000,00

8.000,00 7.495,00

6.399,00
6.000,00

3.927,00
4.000,00

2.000,00

desde hasta

llustracién 18. Precios de vivienda unipersonal en arrendamiento (mensual en mdp). Elaboracion Propia con base en
observacion directa.

Por otro lado, cabe resaltar que, aunque dos edificios son en arrendamiento, los precios son
muy altos para el usuario objetivo de esta investigacidn, ya que exceden el 25% de los
ingresos mensuales del usuario, que se considera ideal para destinarlo a fines de vivienda;
mientras que el desarrollo Industria 401 se encuentra en otro esquema ya que, al ser de

venta, ofrece financiamiento y precios accesibles (llustracion 19).

CREDITOPUBLICO Y PRIVADO
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llustracién 19. Rango de edad del usuario potencial y mecanismos de financiamiento. Elaboracion Propia con base en
observacion directa.
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En ninguno de los casos se cuida la eficiencia energética, a excepcidn del desarrollo Industria
401 que cuenta con calentadores solares, sin embargo, el material de sus acabados no
garantiza el confort térmico al interior de los departamentos. Debido a la relacién costo
beneficio de los edificios observados, tampoco se puede obtener economia en ninguno de
los casos, por lo cual se puede concluir que ninguno de los tres edificios es integralmente

sustentable.

La observacion directa permitié reconocer el espectro de las opciones de vivienda
unipersonal que existen en el AMG, con la finalidad de recuperar sus aciertos e identificar
sus puntos débiles para poder ofrecer una opcién mas adecuada por medio de esta

propuesta

4.1.2 Sintesis y hallazgos Entrevista

Se realizaron dos entrevistas con el fin de obtener un acercamiento a la realidad respecto a
la produccion de vivienda en el AMG. Para el sector Privado se entrevistd el 28 de junio de

2016 a Carlos Guillermo Salcedo, Presidente de CANADEVI Jalisco.

En su calidad de desarrollador de vivienda, tiene una postura muy definida en pro de la
produccién de vivienda formal en el AMG; Salcedo se encuentra a favor de la vivienda para
jovenes, pero de tipologia tradicional, considerandolos como un mercado potencial al
requerir satisfacer su necesidad de vivienda, pero sin tomar en cuenta sus recursos
economicos, o la falta de tipologias y ubicaciones que respondan a sus necesidades
especificas: “(el sector joven) es EL mercado potencial, o sea una persona que se casa o que

se sale de vivir de su casa, pues quiere tener donde vivir” (Salcedo, 2016)

Se puede inducir que el principal interés de este sector es laventa de inmuebles, sinanalizar
del todo las necesidades del usuario final, ni cdmo la evolucién de la sociedad puede

repercutir en la produccién de vivienda. Por otro lado, existe una plena confianza en los
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programas federales de vivienda: “Yo creo que México tiene uno de los mejores métodos de
financiamiento que se llama INFONAVIT, [...] es un método eficiente y claro para financiar a
la gente que trabaja dentro de la comunidad formal [...] Sin embargo, al tocar el tema de la
vivienda corresidente como mecanismo de financiamiento para los jévenes, la respuesta
fue negativa: pero con el roomie cuando no existe una situacion formal de union, entonces
es temporal y los créditos no son temporales, son a largo plazo, entonces por eso no caben,

puede caber en el esquema de renta"(2016).

Asi mismo, Salcedo se pronuncia a favor de la compra de vivienda en lugar del
arrendamiento, sobre todo por temas legales y de seguridad del inmueble para el
propietario: “las leyes que hoy existen en México no garantizan al rentista la sequridad de

su inversion ” (Salcedo, 2016).

También defiende el pago de cuotas de mantenimiento de manera sistematizada y el
impulso de estrategias alternativas en pro de la sustentabilidad ademas de la eficiencia
energética: “lo que tiene que hacer el gobierno mexicano es encontrar cdmo esas cuotas se
paguen a fuerza, para que las gentes que compran en un edificio, todos estén en un edificio

bien cuidado con dreas comunes etcétera y conserven su plusvalia” (Salcedo, 2016).

En cuanto al tema de la sustentabilidad en la vivienda, el entrevistado se encuentra a favor
de la vivienda vertical, afirmando que: “la verticalizacion es el futuro de la vivienda en
nuestro pais, es el futuro de las ciudades para que sean sustentables, y que en lugar de que
estén gastando muchisimo en ciudades extendidas, este gran ahorro que puede tener la

ciudad lo use la ciudad para mejorar los servicios ” (Salcedo, 2016).

Sin embargo, reconoce que la implementacién de ecotecnologias en la vivienda resulta
costosa, y por el contrario admite que es importante contar con otros preceptos de
sustentabilidad social, como espacios dignos, ubicacién y movilidad: “Necesitamos

encontrar aparatos que sean mds econémicos para empezar a generar este tipo de energias
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(ecotecnologias), [...] Para mi, la vivienda tiene que cumplir con tres preceptos muy claros:
tamaiio y calidad seria el primer precepto, el sequndo seria esparcimiento, que cuente con
dreas verdes cercanas suficientes para que las personas tengan dreas de esparcimiento y de

ejercicio, etcétera, y la tercera de movilidad, y servicios” (2016).

Finalmente, y de acuerdo al sector al que pertenece, Salcedo afirma que el obstaculo
principal para evitar costos altos en vivienda son los altos costos del suelo en el AMG: “traer
esa vivienda (vivienda social) que es la de 2.5 salarios hacia abajo a la ciudad es imposible,
son viviendas de $300,000 o menos, y no es fdcil hacerla aqui por el precio de la tierra

(Salcedo, 2016)

A continuacién, se presenta una tabla con una sintesis de las posturas del entrevistado en

las categorias de la entrevista realizada:

ENTREVISTA SECTOR PRIVADO
Carlos Guillermo Salcedo,

Presidente CANADEVI Jalisco
CATEGORIA 1: EL DESARROLLO DE VIVIENDA VERTICALEN GDL
e AfavordelaViviendaVertical Intraurbana.
e Garantizar el mantenimiento de los edificios.
e Dotaciénde dreas verdes parala viviendavertical.
Aplicar planes de Vivienda del Gobierno Federal, adecuar planes parciales locales a estos
planes.

‘ CATEGORIA 2: LOS JOVENESY EL ACCESO A LA VIVIENDA

e LosJovenessonel mercado potencial de vivienda

e Afavordelfinanciamiento publico (INFONAVIT)

e Encontrade laviviendaco-residente.

e Asegurarlacertidumbre legal del arrendador para potencializaresquemas de renta.
Favorece lacompra sobre la rentade vivienda.

‘ CATEGORIA 3: IMPLEMENTACION DE EFICIENCIA ENERGETICA EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA

e laeficienciaenergéticaalnnoesecondmicaporlocual nose puedellevaralaviviendasodial
e Laviviendadebe tenercalidad, espacios dignos, areas verdes, movilidad y servicios.
Faltaimpulsarlamovilidad y servicios enlavivienda periurbana del AMG.

Tabla 3. Tabla de Hallazgos principales de entrevista sector privado. Elaboracion propia
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La entrevista al sector Publico se realizd al Arq. Bernardo Herndndez, jefe del departamento
Técnico del Instituto Municipal de Vivienda (IMUVI) Guadalajara, con el afan de conocer las
perspectivas y apoyos existentes de parte del municipio de Guadalajara hacia la produccion

de vivienda sustentable, asi como para jévenes.

Hernandez ratificd la postura del gobierno de Guadalajara de redensificar el centro por
medio de la vivienda vertical, sobre todo en el centro, y para ello se ha desarrollado un
esquema de apoyos financieros dirigido a los proyectos que se alineen a los intereses del
IMUVI, y también dié informacién acerca de los distintos apoyos fiscales para el desarrollo
de vivienda vertical sustentable en el municipio: “Se acaba de desarrollar una mecdnica de
incentivos, [...Jun modelo de atributos de vivienda vertical y se dan puntos, no hemos
certificado a ninguno, pero ahi estd listo por si alguien solicita algun incentivo por ejemplo
se premia la ubicacion, se premia el precio, se premia si es algun modelo de vivienda en
renta, se premia si alguien invierte en eficiencia energética” (Hernandez, 2017).

“

Estos incentivos también atienden al sector de vivienda unipersonal para jovenes: “.. la
demografia empieza a ser muy variada, no solamente existe la familia nuclear, es mds ya
empiezan a bajar fuertemente a comparacion de hace 20 afos, entonces ahora hay mucha
mds gente que vive sola, que es una realidad y no hay oferta realmente formal e institucional

o que atienda al nivel de demanda que ya hay ahorita” (Hernandez, 2017)

En relacion al tema de los jovenes, Hernandez abordé temas como la factibilidad de

“

fomentar la vivienda en alquiler para jovenes en el centro: “.. aqui en el centro tienes
ventajas de trabajo, de muchas cosas, a mucha gente le interesa de vivir aqui y desde luego
rentar a gente joven que se adapta mds a este tipo de zonas.” En cuanto a las dimensiones
de la vivienda y la estigmatizacién de los espacios reducidos comenté: “...naturalmente 33
m2 para una familia nuclear no es suficiente, pero pues ahorita tenemos decenas de miles
de solteros, o de matrimonios recién constituidos, que si pueden viviren 33 m2” (Hernandez,

2017).
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Sin embargo, reconoce que los precios altos son obstaculo para el desarrollo de vivienda
social: “debemos ser mds restrictivos (IMUVI), empezamos a concentrarnos mucho en zonas
de alto valor estratégico como el centro, qué tiene influencia a los medios masivos de
transporte, pero aqui el precio te limita, te hace muy dificil encontrar reserva interesante.”

(2017)

Por otro lado, la vivienda en renta no ha podido implementarse de manera exitosa en la
ciudad, aunque Hernandez asegura que existe un potencial para llevarla a cabo: en México
no tenemos mucha tradicion de haber trabajado sobre ese oferta (vivienda en renta), y
entonces ese es un tema que estd como que reactivdandose, y lo tiene tomado el Gobierno
Federal [...] la cosa es bajarlo a los municipios, [...] y en Guadalajara creemos que tiene
algunas ventajas para generar vivienda en renta, y mds cuando partimos de que nos cuesta
mucho trabajo lidiar con los precios del suelo, a lo mejor la vivienda en renta puede tener

ciertas ventajas” (Hernandez, 2017).

En cuanto al tema de la implementacidon de estrategias sustentables en la vivienda,
Herndndez admite que la sustentabilidad en la vivienda se ha convertido en un valor
anadido en un sentido negativo, ya que se visualiza como una estrategia mas de
mercadotecnia: “a nivel de Zona Metropolitana, en Guadalajara hay aun menos interés de
invertirle en este tema a diferencia de Zapopan, es un tema de mercado,; por ejemplo en
Guadalajara, sobre todo al poniente, con la pura ubicacion hay gente que ya tiene interés,
entonces no tienes que darles extras, 6sea muchos desarrolladores ven la certificacion como

un vehiculo de venta mds que el beneficio ambiental” (Hernandez, 2017).

A continuacion, se presenta una tabla con una sintesis de las posturas del entrevistado en

las categorias de la entrevista realizada:
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ENTREVISTA SECTOR PUBLICO
Arg. Bernardo Hernandez Gutiérrez

Jefe del departamento Técnico
IMUVI Guadalajara
CATEGORIA 1: EL DESARROLLO DE VIVIENDA VERTICALEN GDL

e AfavordelaViviendaVertical Intraurbana.

e Facilitarlaproduccion de viviendavertical de interés social.

e Seda preferenciaal centro, el problemason los precios elevados de los terrenos.

e Sepuede gestionarmayores porcentajes de uso de suelo, CUSincrementado.

e Seempiezaaaplicaruna politica para dar descuentos aplicados atramites de construccion si
el proyectose alineaalosintereses del municipio.

‘ CATEGORIA 2: LOS JOVENESY EL ACCESO A LA VIVIENDA

e La demografia cambia, hay mayor demanda de vivienda para gente que vive sola, y no hay
ofertaformal e institucional.

e Afavordelfinanciamiento publico (INFONAVIT)
e Seestatrabajandoendesarrollarlaviviendaenrenta, pero de maneramuy lenta.

CATEGORIA 3: IMPLEMENTACION DE ESTRATEGIAS DE SUSTENTABILIDAD EN EL MERCADO DE LA

VIVIENDA

e En Guadalajarahay poco interés pordesarrollarvivienda sustentable, se ha convertido en un
temade mercadotecnia.

Tabla 4. Tabla de Hallazgos principales de entrevista sector publico. Elaboracion propia

Los hallazgos de las entrevistas permiten establecer una aproximacién a la realidad de la
industria de producciéon de vivienda a nivel local, lo cual permite contextualizar el proyecto
en este sector, ligdndolo con los resultados obtenidos por laaplicaciénde cuestionarios que

se detalla a continuacion.

4.1.3 Sintesis y hallazgos Cuestionario

Con la finalidad de obtener resultados homogéneos en términos socioecondmicos, se
realizd un muestreo no probabilistico por conveniencia a jévenes econdmicamente activos
habitantes del AMG, que se encontraran en un rango de edad de entre 24 y 30 afios; el
tamafo de la muestra fue de 100 cuestionarios, de los cuales, el 53% fueron mujeres vy el
47% hombres (llustracion 20), y la mayoria que sumé un 20% resulté contar con 27 afios

cumplidos al mes de julio de 2016. (llustracion 21).
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SEXO DE LOS ENCUESTADOS

m MUJERES

= HOMBRES

llustracion 20. Distribucion de la Muestra. Fuente: Elaboracion
propia con base en resultados del cuestionario.

m24
u 25
H 26
u 27
m 28
u 29

m 30

llustracion 21. Grdfica de la distribucion de edades de la muestra.
Elaboracion propia con base en resultados del cuestionario.

Se buscé que el perfil de los informantes tuviera en comun, ademas de la edad, el hecho de
serecondmicamente activos, y de preferencia, aunque no de manera restrictiva, contar con
prestaciones que permitan acceder a mecanismos de financiamiento publicos como el

INFONAVIT.

Entre los principales hallazgos, se encontré que el 45% de los encuestados son originarios
del AMG, seguidos por aquellos originarios del interior del Estado, quienes emigraron por

motivos educativos o laborales y han permanecido en la ciudad desde entonces (llustracion
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22). La mayor parte de los jovenes aun viven en casa de sus padres o familiares sumando
un 45%; la mayoria por motivos de economia y comodidad. Asi mismo la mayor parte de la
muestra reside en el municipio de Zapopan con un 54%, seguido por el de Guadalajara con

un 35% de la muestra. (llustracién 23).

PROCEDENCIA DE LOS ENCUESTADOS

m JALISCO AMG

m JALISCO INTERIOR
DEL EDO

m OESTE Y BAJIO

= NORTE

m CENTRO

mSUR

W EXTRANJERO

llustracion 22. Grdfica de procedencia de los encuestados, elaboracion propia con base en
resultados del cuestionario

UBICACION Y TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA ACTUAL

TONALA

W Familiar

TLAJOMULCO [B€]

M Unipersonal
Propietario

W Unipersonal
Arrendatario

W Corresidente

TLAQUEPAQUE

.
(6}
N

ZAPOPAN 22 30 5 7 17 Propietario
B Corresidente
Arrendatario
GUDALAJARA 14 4 38 3 11

llustracion 23. Ubicacidny tipologia de la Vivienda Actual, elaboracion propia con base en resultados del cuestionario
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En cuanto alos tiempos de traslado entre la vivienda y los centros de trabajo, la media es
de entre 15 y 30 minutos, considerando que la mayoria de los encuestados con estos

tiempos viven en Zapopan y Guadalajara (llustracion 24).

TIEMPOS DE TRASLADO VIVIENDA-CENTRO DETRABAJO

+delhr

de 30 mina 1hr

de 15 a30 min

-de 15 min

lﬂ”

o
(6]

10 15 20 25 30

H Tonala Tlajomulco ® Tlaguepaque M Zapopan M Gudalajara

llustracion 24. Tiempos de traslados de la Vivienda al Centro de Trabajo por municipio de procedencia, elaboracion propia
con base en resultados del cuestionario.

En cuanto a temas de movilidad, se encontré que la mayoria de los encuestados utilizan el
automoévil privado para sus traslados, seguido por el servicio de Uber y en tercer lugar el

transporte publico (camion) (llustracion 25).

TRANSPORTE PREFERIDO POR MUNICIPIO
A pie h

Bicicleta

Uber M Tlaquepaque
W Zapopan
B Gudalajara

Tren ligero o BRT

B
u
Automévil 6 motocicleta propios -—
u
Camidn -

0 5 10 15 20

25 30

llustracion 25. Tipo de transporte preferido por municipio, elaboracién propia con base en resultados del
cuestionario.
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Contrasta, sin embargo, que el grado general de aceptacidn de la vivienda es bastante alto

entre los encuestados, sobre todo aquellos que habitan en Zapopan y en Guadalajara,

(llustracién 26).
Grado de Aceptacion de la vivienda (promedio por municipio)

Tonala
Tlajomulco
Tlaguepaque
quepaq H Total

Zapopan

Gudalajara

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00

llustracion 26. Grado de aceptacion de la vivienda por municipio, elaboracion propia con base en resultados del
cuestionario.

Es evidente el cambio en cuanto a perspectiva de vivienda entre los jévenes a medida que
crecen, ya que la preferencia de vivienda familiar prevalece en los mas jovenes, mientras
que, para los mayores, la preferencia es marcada hacia la vivienda unipersonal: un 15% de
los encuestados de entre 29 y 30 afios la prefieren sobre un 3% que preferirian vivir con su

pareja o amigos (llustracion 27).

PREFERENCIA DE TIPOLOGIA DE VIVIENDA POREDAD

==@==\/ivienda
Familiar

==@==\/ivienda
Unipersonal

==0==\/ivienda
Corresidente

24 25 26 27 28 29 30

llustracion 27. Preferencia de tipologia de vivienda por grupo de edad, elaboracion propia con base en resultados del

cuestionario.
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El principal motivo para elegir la vivienda unipersonal y corresidente es la comodidad,
mientras que, el motivo principal para permanecer en la vivienda de los padres es la

economia (llustracion 28).

MOTIVOS DE PREFERENCIA DE TIPOLOGIA DE VIVIENDA

i
-

Vivienda Corresidente

B Motivos Laborales
Costumbre

- . m Ubicacid

Vivienda Unipersonal Ubicacion

M Economia

B Comodidad

Vivienda Familiar -

o

10 20 30 40 50

llustracion 28. . Motivos de preferencia de cada tipologia de vivienda, elaboracion propia con base en resultados del
cuestionario.

El municipio donde los jovenes prefieren vivir es Zapopan, seguidode Guadalajara, mientras
que la amenidad que prefieren encontrar cerca de la vivienda es Parques y Jardines

(Hlustracién 29).

La mayoria de los jévenes que eligieron la vivienda vertical unipersonal como su preferida,
apostaron por la vivienda corresidente propia a futuro, pensando en una vida en pareja, lo

cual favorece la opcién considerada de arrendamiento con opcién a compra (llustracién 30).




Propuesta Integral de Vivienda Sustentable para Poblacién Joven
Econdmicamente Activa en el Area Metropolitana de Guadalajara

MUNICIPIOY AMENIDAD CERCANA A LA VIVIENDA PREFERIDOS

Tlajomulco

m Otros
Tlaquepaque H Oficinas

= Parques

H Universidades
7 H Centro histérico
e B centros comerciales

g

Guadalajara

0 5 10 15 20 25 30 35

llustracion 29. Municipioy amenidad cercana a la vivienda preferidos por el usuario objetivo, elaboracion propia con base
en resultados del cuestionario.

PERSPECTIVA DE PREFERENCIA DE VIVIENDA ACTUAL CONTRA
PREFERENCIA DE VIVIENDA A FUTURO

45
40 PREFERENCIA
DE VIVIENDA
35 A FUTURO
30 B Unipersonal
Propietario
25
- )
20 Corre5|den.te
arrendatario
15
B Corresidente
10 Propietario
5 m Otro
SO mEN. =B

vivienda horizontal unifamiliar Vivienda vertical corresidente Vivienda vertical Unipersonal

PREFERENCIA DE VIVIENDA ACTUAL

llustraciéon 30. Preferencia de vivienda actual contra preferencia de vivienda a futuro, elaboracion propia con base en
resultados del cuestionario.
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En el aspecto econdmico, que se determind en un esquema basado en salarios minimos, se
encontré que la mayoria de los encuestados tienen un ingreso promedio de entre
$11,065.60 y $15,491.80 pesos mensuales, y la mayoria de este sector tiene gastos en
vivienda del 30% de su salario, por lo cual se considerarian un publico factible para acceder

a un crédito (llustracion 31).

RELACION DE INGRESOS Y GASTO EN VIVIENDA MENSUAL

]
$22,131.12 - $66,393.36 MXN
B $6,639.34 A $19,981.0 IMXN
]
$15,491.80-.22,131.12 MXN B $4,647.54 A $6,639.34 MXN
$3,319.6760 A $4,647.54 MXN
= $1,991.80 A $3,319.67 MXN
$11,065.60 - $15,491.80 MXN
]
{— B $ 663.93 A $1,991.80 MXN
— m $0.00 A $663.93 MXN
$6,639.34- $11,065.56 MXN
]
]
0 5 10 15 20

llustracion 31. Relacion de Ingresos y Gasto en Vivienda por mes, basado en salarios minimos, elaboracion propia con base
en resultados del cuestionario.

Bajo este ambito socioecondémico, se encontrd que los usuarios de automovil privado, que
representan un 86% de la muestra, eligen tener cochera en su vivienda sobre |la opcién de
encontrar transporte publico a una distancia corta de la vivienda y argumentan que el
transporte publico en la ciudad es ineficiente, lo cual también es un indicador de las
costumbres de la regidon que favorecen el automdvil sobre el uso de transportes

alternativos.

Ante el contexto presentado de falta de propuestas de vivienda unipersonal sustentable,
que responda a las necesidades espaciales, de ubicaciény financieras del nicho de poblacién

joven en el AMG, se propone el disefio arquitectonico y el planteamiento financiero que
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permita demostrar que es posible el acceso a la vivienda del nicho de interés. La
problematica estudiada puede agruparse en cuatro ambitos principales: social, econdmico,

ambiental y urbano, y se puede sintetizar de la siguiente manera:

Ambito social:
En el AMG las alternativas de vivienda unipersonal son escasas o informales, por lo cual los

usuarios tienen opciones limitadas de vivienda, como compartir la vivienda con familia o
amigos para reducir gastos, o si tienen las posibilidades econémicas, pagar altos costos por
la vivienda. Por otro lado, los mecanismos de acceso financiero publicos y privados a la
vivienda existentes no responden a las caracteristicas especificas del sector joven, ya que
generalmente requieren un ahorro previo, e ingresos laborales continuos y estables,
ademas de que tradicionalmente estan dirigidos Unicamente a la compra de vivienda,

cuando el alquiler es el modelo que mas se adecua al sector joven.

La importancia de promover vivienda unipersonal para el sector joven del AMG radica en
gran medida en que ésta es un polo de desarrollo que atrae poblacién joven
econdmicamente activa que requiere alternativas de vivienda fundamentalmente
temporal, y al mismo tiempo, este nicho requiere espacios distintos a los de la familia
nuclear, sobretodo en cuanto a flexibilidad de espacios que se adapten a diferentes

actividades, tanto habitacionales como laborales.

Vale la pena senalar que la sustentabilidad en la vivienda contribuye a mejorar la calidad de
vida de sus usuarios, ya que aporta ahorros econémicos y favorece el confort dentro de la

misma.

Ambito econémico:
Ante la falta de alternativas de vivienda unipersonal en el AMG, es necesario establecer
esquemas de disefio y mecanismos financieros para que los jovenes puedan acceder a la

vivienda unipersonal, ya que esta investigacion arrojé que la mayor parte de los jévenes
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gue viven en casa de sus padres, permanecen ahi por motivos econdmicos, y mientras se
siga careciendo de una oferta formal e institucional de vivienda en alquiler en el AMG, el

problema seguira agudizandose.

En relacidn a la sustentabilidad en la vivienda, se encontrdé que éste elemento representa
un costo de venta elevado con relacién a la vivienda tradicional, motivo por el cual la
vivienda sustentable se ha polarizado en los sectores de vivienda social, que puede ser
objeto de subsidios, y en el de vivienda de nivel alto, donde los desarrolladores de vivienda
ven a la sustentabilidad como una amenidad mas para poder venderla mejor; estos

esquemas dejan fuera el nicho de vivienda media, que también deberia sersustentable.

Ambito ambiental:

Es indudable que los procesos involucrados en la industria de la construccién tienen
impactos importantes en la emision de gases de efecto invernadero, es por ello que la
vivienda es un elemento clave para combatir el cambio climatico, desde la fase de
construccioén, por ejemplo, con el empleo de materiales y procesos constructivos locales

puede generar impactos positivos en el impacto ambiental global del edificio.

En cuanto al impacto ambiental durante la vida util del edificio, gracias al clima templado
del AMG, se pueden emplear estrategias de disefo pasivo para garantizar el confort térmico
dentro de la vivienda, sin necesidad de consumir una demanda energética mayor. Asi
mismo, el desarrollar vivienda cerca de medios de transporte masivo, potencializa su
capacidad de desincentivar el uso del transporte privado, lo cual tiene externalidades

positivas en el contexto urbano.

Ambito urbano:
Desafortunadamente, la mayoria de la produccion habitacional reciente en el AMG no se

concentra en zonas donde se encuentre transporte masivo ni infraestructura adecuada,
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debido en gran parte al hecho de que los costos del suelo intraurbano son muy elevados

con relacién a los del suelo en la periferia.

Sin embargo, los jovenes prefieren ubicaciones con equipamiento, ubicacion e
infraestructura estratégicas dentro de la ciudad, en particular parques y jardines vy la
vivienda vertical favorece la compactacion de la ciudad y eficientiza los recursos por
usuario, motivo por el cual en los ultimos afos las instituciones publicas han mostrado

interés en fomentar la produccion de vivienda vertical intraurbana en el AMG.

Recapitulando, la problematica de escasez de alternativas de vivienda unipersonal en la
ciudad, los elevados costos de la sustentabilidad en la vivienda y la falta de mecanismos
financieros adecuados que permitan al usuario joven, quién es el nicho potencial de esta
tipologia es un hecho latente en el contexto local actual. No obstante, es posible generar
propuestas que abonen a esta demanda especifica de vivienda, por medio de ciertas

estrategias que se revisaran en los siguientes capitulos.
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4.3 Disefo Aplicativo de la Solucién

Con baseen los hallazgos encontrados en la etapa de entrevistas y cuestionario, se pretende

tener un panorama de la problematica de la escasez de oferta de vivienda sustentable para
jovenes. En este apartado, se busca desarrollar un proceso que permita obtener una
propuesta de vivienda sustentable para jovenes, partiendo de pardmetros normativos

vigentes y estrategias de sustentabilidad, para finalmente validar la factibilidad econémica

del proyecto.

El objetivo del proyecto es desarrollar un esquema de trabajo, que pueda servir como guia

de un proceso de gestidn de vivienda y que, con pocas adecuaciones necesarias, pueda

replicarse y obtener resultados satisfactorios al planteamiento de proponer vivienda

sustentable para jovenes en el AMG, segun los criterios que se muestran en la ilustracion

32.

-
1.Seleccion del
emplazamiento
adecuado:

- Cercania a Medios
Masivos de
Transporte

- Amenidades
Aledafas

- Ubicacién

Intraurbana

r

2. Seleccion de
criterios de diseno
arquitectonico pasivo/
sustentable.

Seleccidén de bases
normativas

7 N\
3. Disefio arquitectonico
sustentable y
adecuado al nicho
atendido

Lib @8

e N
4. Diseino de modelo
financiero de acceso a
la vivienda

llustracion 32. Esquema de Trabajo Propuesto. Elaboracidn Propia
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Asi mismo, y con base en los hallazgos encontrados a lo largo de la presente investigacion,
sedeterminaron cinco estrategias que se muestran en la Tabla 5, y que fueron consideradas
en el desarrollo del proyecto, y las cuales se agrupan en aquellas que inciden en la unidad

de vivienda, y por aquellas que inciden en el conjunto habitacional.

ESTRATEGIAS IMPLEMENTADAS EN EL PROYECTO

1. Generar una propuesta de tipologia de vivienda adecuada en términos
de espacio, ubicacién y precio para satisfacer la demanda de los jévenes
UNIDAD |enel AMG

2. Introducir criterios de disefio pasivoy ecotecnologias para favorecer el
confort térmico y el ahorro en consumos

3. Considerar equipamiento de eficiencia energética y manejo de agua
pluvial para garantizar la sustentabilidad en el proyecto.

4. Promover la produccién de vivienda sustentable intraurbana en zonas

CONJUNTO con alto indice de equipamiento y movilidad

5. Promover la produccion de vivienda sustentable a nivel local para

incidir en la conciencia de la sustentabilidad en la sociedad.
Tabla 5. Propuesta de estrategias para el proyecto. Fuente: Elaboracion propia.

A partir de las estrategias mencionadas, se determinaron una serie de acciones concretas
gue se aplicaron al proyecto para conseguir una propuesta coherente que responda a los
hallazgos encontrados. Dichas estrategias y acciones se ordenan como se muestra en la

Tabla 6.
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TRATEGI ACCIONES

1.Generar una propuesta
de tipologia de vivienda
adecuada en términos de
espacio, ubicaciény
precio para satisfacer la
demanda de los jovenes
en el AMG

La propuesta incluye una mezcla de tipologias devivienda unipersonaly
corresidente.

Disefio arquitecténico que contempla dimensiones adecuadas y suficientes; asi
como flexibilidad y adaptabilidad de espacios por medio de una planta libre.

Propuesta de accesofinancieroa la vivienda con opciéna compra o alquiler dela
misma.

2. Introducir criterios de
disefio pasivoyeco
tecnologias para
favorecer el confort
térmicoy el ahorroen
consumos

Considerar medidas dedisefio pasivoen la propuesta:ventilacién cruzada,
orientacion adecuada norte-sur y muros ciegos al este y oeste para proteccion
solar.

3. Considerar
equipamiento de
eficiencia energéticay
manejo de agua pluvial
para garantizarla
sustentabilidad en el
proyecto.

Incluir en la propuesta paneles y calentadores solares, cuyo costo seamortiza al
compartirseentre las viviendas del conjunto.

Incorporar estrategias de manejo de agua pluvial: concreto permeable en el
proyecto.

Obligatoriedad deun sistema de reciclajede residuos sélidos urbanos en el
edificioquea la vez contribuya a reducir los pagos para mantenimiento del
mismo, incentivando a los usuarios a participaren él.

4. Promover la
produccién de vivienda
sustentableintraurbana
en zonas conaltoindice
de equipamiento y
movilidad

Promover el modelo de vivienda vertical hasta 4 niveles,de acuerdoa lo
permitido por el reglamento urbano,como respuesta a la necesidad de producir
vivienda intraurbanaaccesibleen el AMG, donde los precios del sueloson
elevados.

Seleccién de ubicacidn éptima de acuerdo a criterios de entorno NAMA,
Evaluacion deEntorno de la Vivienda del Centro Mario Molina, yaccesibilidad a
equipamiento urbano adecuado.

Desincentivar el uso del transporte privado reduciendo al maximo el nimero de
cajones vehiculares, y sustituyéndolos con cajones para bicicletas;asicomo
favorecer el uso de transporte publico seleccionando un predio ubicado a no mds
de 800 m de un medio masivo de transporte.

5. Promover la
produccién de vivienda
sustentablea nivel local
paraincidirenla
conciencia dela
sustentabilidad enla
sociedad.

Empleo de materiales comercialeslocales paralaestructuray muros del
proyecto, manteniendo costos bajos y garantizando la reduccién enimpactos
ambientales portraslados.

Incorporar estrategias sustentables en el sector de vivienda medio, ya que
generalmente estas se limitana vivienda delujo como valor afiadido, ovivienda
social para obtener subsidios.

Tanto el desarrollador como el usuario, pueden percibir las ventajasdeun
edificiosustentableen términos ambientales por laimplementacidonde eco
tecnologias en el conjunto.

Tanto el desarrollador como el usuario, pueden percibir las ventajasdeun
edificio sustentableen términos econdmicos al percibir una reduccién en costos
de consumos energéticos, asicomo en laincorporacion deun modelo financiero
mixto que incluyeel alquiler como opcién de accesoalavivienda.

Tabla 6. Tabla de estrategias y acciones del proyecto. Fuente: elaboracion propia.
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Una vez establecidas estas estrategias, se procedié al desarrollo de la propuesta, que se

describe a continuacion:
4.3.1 Selecciéon del Emplazamiento adecuado

El presente trabajo se desarrolla en el AMG, debido a su relevancia a nivel regional y
nacional, por la importante funcién como polo de desarrollo que cumple a nivel nacional, y
porque ademas se destaca por su organizacion, coordinacion y legislacion metropolitana

(IMEPLAN , 2016).

A pesarde los esfuerzos realizados por el gobierno en
los ultimos afos por contener la mancha urbana, el
AMG (llustracion 33) crece cada dia, y un factor
importante de este crecimiento es la expansion de la

vivienda a las zonas periféricas de la ciudad, mientras

qgue la vivienda en el centro urbano sufre de un

fenédmeno de sub-habitacion, al encontrarse en

abandono o desahabitadas; lo cual genera

afectaciones negativas en la ciudad y el medio ambiente.

Iustracion 33. Area Metropolitana de Guadalajara.
Recuperado en http://sigmetro.imeplan.mx/map el 26 de marzo de 2017

Para la seleccién del emplazamiento adecuado para esta propuesta, se realizd un analisis
de la teoria de las centralidades, que se corresponde con los programas publicos actuales
gue pretenden potencializar el Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) y la compactacion

de la ciudad.

La teoria de las centralidades de manera abstracta se refiere a la “medida de jerarquia que
puede, alternativamente, estar enfocada en la importancia de ciertos nudos en el sistema,
o en la distribucion de valores de centralidad”. (Krafta, 2008, pag. 70) Por su parte, Diaz

Nudnez cita a Cutini respecto a la centralidad de las ciudades, definiéndola como la relacién
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gue existe en cuanto a la accesibilidad respecto a la reticula del resto de la ciudad, aspecto
que se basa en elementos como la planeacidon urbana, las decisiones politicas, y las
amenidades y equipamientos que sirven como elementos de atraccion. (2014). Esta

definicién es la que serd aplicada a la presente propuesta.

Con relaciéon a la accesibilidad, Krafta la define como una medida simple basada en la
distancia relativa que permite “identificar la centralidad de una célula perteneciente a un
sistema espacial a través de la sumatoria de las distancias entre si y las demds células”.
(Krafta, 2008, pag. 61). El autor también sugiere que una mejor accesibilidad otorga mayor
visibilidad y exposicién, por lo cual se considera un beneficio para la localizacién de

actividades que de alguna manera reconocen la importancia de estos elementos.

En contraste con los Central Business Districts, (modelo de centralidad predominante en
Europa y Estados Unidos), que son polos fundamentalmente de negocios que relnen
fuentes de empleo, servicios y consumo, y alrededor de los cuales se distribuye el suelo

destinado a vivienda (Krafta, 2008);

Diaz Nufiez afirma que, en nuestro contexto latinoamericano, la centralidad se refiere a la
percepcion del lugar donde |a historia de la ciudad se encuentra materializada y conservada,
en caso de las ciudades coloniales, mientras que las ciudades medias, aquellas mas
modernas contienen centralidades en torno a proyectos importantes para la ciudad,

generalmente del género comercial y de servicios (2014).

La autora menciona que los elementos que influyen en dichas centralidades se pueden
puntualizar de la siguiente forma: ventajas de ubicacién comparativas, presencia de
proyectos que impulsen la centralidad como equipamiento, oferta de vivienda de diferentes
precios, oferta de atracciones como lo son espacios de ocio y recreacién, condiciones
previas de centralidad, y por ultimo, que “las centralidades son el resultado de un proceso

continuo, en el que las ventajas que ofrecen al consumir y producir concentradamente |[...]
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provocan una dispersion del sistema y a la vez la generacion de nuevos espacios de

centralidad” (Diaz Nunez, 2014)

Por su parte, Coulomb sefiala que la sustentabilidad urbana encuentra en las centralidades
histdricas una oportunidad estratégica para la produccion de nuevos modelos sociales enla
ciudad; mientras los nuevos polos de atraccion se caracterizan por ser espacios cerrados y
caros, los sectores populares se concentran en los espacios abiertos de las centralidades

con acceso al transporte publico (2008).

No obstante, el autor afirma que “existe también una demanda no satisfecha de vivienda
en arrendamiento por parte de ciertos sectores de ingresos medios que estdn dispuestos a
“vivirenel centro” y que, incluso, tienden a valorar el estilo de vida que la centralidad ofrece.
[...] Un programa de este tipo requiere de incentivos fiscales agresivos, sobre todo en lo que

concierne el impuesto predial y el impuesto sobre la renta” (Coulomb, 2008, pdag. 38).

Alinedandose a estos conceptos, se inicié con la busqueda de un emplazamiento para el
proyecto que pudiera ser éptimo en términos de centralidad de la ciudad, ademas de tomar

en cuenta los criterios de DOT que son importantes para esta propuesta.

Mediante una busqueda en portales de inmuebles especializados en bienes raices, durante
el periodo académico de otofio 2016, se hizo una pre-seleccion de tres terrenos para
realizar el ejercicio de seleccidn, bajo las premisas de estar ubicados en el municipio de
Guadalajara o Zapopan, asi como de ser de uso habitacional y tener dimensiones de entre

600 y 1300 m2, lo cual permite una densidad habitacional media.

Una vez pre-seleccionados los tres terrenos, éstos fueron evaluados con criterios tanto en
precio por m2 y ubicacion, como en cuanto a los criterios de entorno de la NAMA de
vivienda Nueva vy la existencia de amenidades cercanas en un radio de 1km. Con estas
condiciones se selecciond el predio ubicado en Avenida Morelos 1088, Colonia Americana,

segln se muestra en la Tabla 7.
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MATRIZ DE SELECCION DEL SITIO

OPCION a.RESIDENCIAL VICTO b.AMERICANA c.CHAPALITA
Ubicacién Obsidiana 2500, Avenida Morelos Cuautitlan 538,
Residencial Victoria, 1088, Col. Americana, |Chapalita, GDL
http://terreno.metro | http://terreno.metr | http://www.inmuebl
WEB scubicos.com/MLM- |oscubicos.com/ML |es24.com/propiedad
566770999-terreno- |M-575657095- es/excelente-
1216-m2-_IM terreno-av-morelos- |terreno.-
=] Frente 30.00 12.00 36.00
§ Fondo 40.87 56.00 19.00
a Altimetria PLANO PLANO PLANO
8 m2 1,226.00 690.00 726.00
2 Precio 16,416,000.00 8,000,000.00 9,400,000.00
E CcOos 0.60 0.80 0.70
2 Ccus 1.8 (+2.1) 3.20 1.40
Z : 13,389.89 11,594.20 12,947.66
= Precio / m2
- 1.00 0.50
Pneil u1 U1l U1
1.00 1.00 1.00
AU-RN / MB-2 |AU 02 RN PH, MB_4 AU 13, H3-U
Uso de Suelo
0.50 1.00 -
[Evaluacién (1:3) | 15 3 L5
e 2.1 Ordenamiento Territorial Cumple Ul Cumple Ul Cumple Ul
= E 2.2 Zona de riesgo Cumple Cumple Cumple
g 8 [2.3 Infraestructura bésica Cumple Cumple Cumple
% g 2.4 Equipamiento y servicios Cumple Cumple Cumple
§ ‘;‘ 2.5 Vivienda desocupada Cumple Cumple Cumple
Z < 2.6 Préximidad a empleo Cumple Cumple Cumple
w E 2.7 Préximidad a transporte Cumple Cumple Cumple
3 5 2.8 Densidad y usos del suelo
o 2.9 Contexto urbano
g & |2.10 Competitividad
g g 2.11 Competitividad Municipal
a0 3.1.Recreativas X X X
ﬁ E 3.2.Deportivas X X X
% E‘ E 3.3.Educativas (Nivel Superior) X X X
g € = [34.laborales X X X
ﬁ § 3.5.Transporte Plblico X X X
10 10 10

Tabla 7. Matriz de Seleccion de Sitio. Elaboracion Propia

Asi mismo, esta ubicacion es adecuada de acuerdo a la iniciativa de Desarrollo Orientado al
Transporte (DOT) que sugiere fomentar el Desarrollo Urbano en las proximidades de los
Corredores Masivos de Movilidad a través del uso del transporte publico, aprovechando la
infraestructura existente y consolidando la de nueva creacion. El Instituto de Politicas para
el Transporte y el Desarrollo (ITDP por sus siglas eninglés) afirma que el AMG es una ciudad
con grandes oportunidades de implementar estrategias DOT debido a los medios de

transporte masivos existentes y los que estan en construccion como la linea 3 del tren
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ligero, permitiendo reducir el uso del automdvil y con ello las emisiones de gases de efecto

invernadero. (ITDP, 2016)

Como lo indica ITDP, el terreno seleccionado se ubica dentro del radio de 800 metros desde
una estacion del tren ligero, en este caso Juarez. La zona es ademds un punto estratégico
en cuanto a equipamiento, y unidades econdmicas, por lo cual se puede considerar

estratégica para la ubicacion de este proyecto (llustracion 34).

El predio, ubicado en la calle Morelos nimero 1088, entre las calles Argentina y Frias, se
encuentra a a 200 metros de una estacién de Mi bici, sistema publico de alquiler de
bicicletas de Guadalajara, lo cual es una caracteristica positiva para el proyecto (llustracion

35).

Finalmente se realizé un analisis empleando la Herramienta de Evaluacién de Entorno de la
Vivienda - HEEVi: del Centro Mario Molina (Tabla 8) con el fin de validar la sustentabilidad
del entorno del terreno seleccionado, ante el cual se obtuvieron resultados positivos para

seguircon la siguiente etapa.

Estacion: JUéTEZ :::i::\ul:il:emanadn @Estacion Judrer TL @Estacion Tren Liger
Agencia: Linea 1 L] 2 i e [
= | |
Poblacion Personal remunerado 3 3
Total; 10,161 Totnles: 29,824
Ocupada: 50% Sector primario: 0% I
Desccupada: 1% Sector secundano: 14%
Nivel dé marginaciin: Madio Seclor 1erciario: B6% 1]
Nivel socioeconomico: G+ Equipamiento I : ! -
Densidad (hab/ha); 51 A 3 3 E 5\ Ia]a
Escueias: 21 g a
Vivienda Mercados: 5 g8 3 Sl e N
Totales: 4,077 Tamplos: 6 ' e
Todos kos senvicios: 69% Plazas: 3 1
Deshabitadas: 25% instalaciones recreativas y 'y,
Con automdvil: 31% daportivas: 0 F | 2
Uitladas Sordiioas Centros de salud ¥ asistencia &
médica: 9
Totadas: 4 B36
Sector primario: 0% } B : & £ i
Sactor sacundario: 0% [ e sl & o
Sector terciano: 0% € i e - L. Ca

llustracion 34. Informacion de equipamiento a un radio de 800 metros de la estacion Judrez. Fuente: Elaboracion propia
adaptada a partir de informacion de ITDP México.
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llustracion 35. Plano de ubicacion. Fuente: Elaboracion propia.
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Pardmetro

Puntuacién

entro Mario Molina

Infraestructura Basica
01 Factibilidad de conexién a la red de agua Acta de Factibilidad No Aplica No Aplica No Aplica
02 Factibilidad de conexi on al drenaje Acta de Factibilidad No Aplica No Aplica No Aplica
03 Factibilidad de conexi on a la red de electricidad Acta de Factibilidad No Aplica No Aplica No Aplica
Vivienda Deshabitada
PO Po.rcentaje de viviendas particulares deshabitadas en un NG 20 9% Bl total g 19:43% 87435
radio de 1000 m
Préximidad a empleo
P02 | Densidad de empleo en un radio de 1000 m. I Minimo 10 empleos/ha | 18 85 18
Contexto Urbano
P03 | Area promedio de manzanas en un radio de 1000m l Maximo 1.4 ha | 7 2.05 0
Equipamiento Urbano
P04 Equipamiento educativo ptiblico nivel jardin de nifios Maximo 750 m 4.5 cumple 4.5
PO5 Equipamiento educativo publico nivel primaria Maximo 500 m 4.5 cumple 4.5
P06 Equipamiento educativo publico nivel secundaria Maximo 1000 m 4.5 cumple 4.5
PO7 Equipamiento educativo publico nivel preparatoria Méximo 5000 m 4.5 cumple 4.5
P08 Equipamiento educativo publico nivel superior Méximo 5000 m 2 cumple 2
P09 Equipamiento de salud / hospitales Maximo 5000 m 2 cumple o
P10 Equipamiento de salud / centros de salud Maximo 5000 m 2 cumple 2
P11 Equipamiento de asistencia social ptiblico Maximo 2000 m 0.5 cumple 0.5
P12 Equipamiento deportivo publico Méximo 1500 m 0.5 cumple 0.5
P13 Equipamiento de administracion publico Méximo 5000 m 0.5 cumple 0.5
P14 Equipamiento comercial /mercados publicos Maximo 750 m 0.5 cumple 0.5
P15 Equipamiento de servicios urbanos publicos Maximo 5000 m 0.5 cumple 0.5
Ordenamiento Territorial
P18 Miinimo $1 millén de il 3
Disponibilidad de recursos municipales por km2 pesos 3
B19 Independencia financiera en los ingresos municipales Miimimo 10% 3 cumple 3
P20 PMDU* vigente Existencia 5 cumple 5
p21 o N Esta.r er.l uso de suelo cumple 25
Uso de suelo habitacional permitido en el PMDU* habitacional 2.5
Porcentaje de densidad habitacional rhaxima permitida en
P22 3 5 cumple 5
el PMDU* en un radio de 1000 m. Minimo 50% 5
P23 Uso. de suelo comercial, mixto y equipamientos en un - - 2
radio de 1000 m. Minimo 10% 2
04 Perimetros de Contencién Urbana U1, U2, U3 No Aplica Ul
Ordenamiento Territorial
Distancia a manzana con transporte plblico [ Maximo 800 m | 18 200-750m 18
Emisiones de GEI
11 |Emi5iones de GEl asociadas al transporte de los habitantes ENu Aplica | No Aplica
Costos
12 Valor promedio del suelo por m2 No Aplica No Aplica
13 Gasto familiar mensual promedio en transporte No Aplica No Aplica
Zonas de riesgo
05 Riesgo ante inundacion a través del ANRI¥* Fuera de riesgo No Aplica
100 91.74

Tabla 8. Andlisis empleando la Herramienta de Evaluacion de Entorno de la Vivienda. Fuente: Elaboracion propia basada
en Criterios de Entorno para la Vivienda Social en México http://centromariomolina.org/wp-
content/uploads/2017/02/1.-MET_20170104_Final.pdf
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4.3.2 Seleccion de Criterios de Disefio

Se hizo una revisidn al Reglamento de Zonificacion Urbana de Guadalajara, con el objetivo
de conocer las limitantes tanto de la ubicacion del terreno seleccionado (Tabla 9) como las

limitantes espaciales de las habitaciones propuestas en el proyecto (Tabla 10).

El objetivo de este analisis es el de cumplir con la normativa en cuanto a dimensiones, ya
que, al tratarse de un proyecto asequible de vivienda unipersonal, los m2 destinados a cada
vivienda seran menores a los de la vivienda nuclear, cuidando la intencién del proyecto de

no proponer espacios extremadamente reducidos o disfuncionales.

Zonas de Usos Mixtos Barrial (MB)

USO DE SUELO INTENSIDAD ALTA (MB-4)
Superficie minima de lote 200 m2
Frente minimo del lote 12 metros lineales
Coeficiente de ocupacidn del suelo (C. 0. 5.) 0.8
Coeficiente de utilizacidn del suelo (C U. 5) 2.4
Altura maxima de la edificacidn R
Cajones de estacionamient o Ver cuadro 50*
% de frente jardinado 20%
Restriccidn frontal 5 metros lineales
Restriccidn posterior 3 metros lineales
Restricciones laterales -
Maodo de edificacidn Variable

Tabla 9. Caracteristicas Zonas MB-4. Elaboracion propia a partir del Reglamento de Zonificacion Urbana de Guadalajara

Finalmente se planted el programa arquitecténico de acuerdo a los requerimientos
espaciales de la vivienda unipersonal, considerando los espacios basicos de una vivienda en
una planta libre para asegurar la flexibilidad de espacios, y se asignaron m2 minimos por

area de acuerdo a las especificaciones del mismo reglamento (Tabla 11).
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DIMENSIONES MINIMAS EN ESPACIOS HABITABLES

DIMENSIONES LIBRES MINIMAS
LOCAL AREAm2Z  |LADO (m) ALTURA (m)

Piezas habitables
Recamara Unica o Principal 7.50 |2.60x 2.90 2.30
Recamaras adicionales 7.00 12.40%2.90 2.30
Estanclas 7.30 |2.60 2.30
Comedores 6.30 | 2.60 2.30
Estancia- Comedores (Integrados) 13,60 | 2.60 2.30
Alcobas 5.40 |2.70 x 2.00 2.30

Piezas no habitables

Cocinas
Cocina integrada a 3.00 1.50 2.30
Estancla - Comedor 3.00 1.50 2.30
Cuarto de lavado
Cuarto de aseo, despensas y similares 2.70 1.60 2.30
Bafios y sanitarios 2.40 1.15 2.10

Tabla 10. Dimensiones minimas en espacios habitables. Elaboracion propia a partir del Reglamento de Zonificacion Urbana
de Guadalajara

PROGRAMA ARQUITECTONICO

1.TIPOLOGIA 1: VIVIENDA UNIPERSONAL

CLAVE AREA M2 aprox
1.01 Habitacién 7.50
1.02 Sala Comedor 13.60
1.03 Cacina 3.00
1.04 Bafio Completo 2.40
1.05 Area Servicio / Terraza 2.40
Adicionales 9.10
Unidades |17 646.00
2.TIPOLOGIA 2: VIVIENDA CORRESIDENTE
CLAVE AREA M2 aprox
2.01 Habitacion 1 7.50
2.02 Habitacion 2 7.50
2.03 Sala Comedor 13.60
2.04 Cocina 3.00
2.05 Bafio Completo 2.40
2.06 Area Servicio / Terraza 2.40
Adicionales 1.60
Unidades |7 266.00
3.AREAS COMUNES
CLAVE AREA M2 aprox
3.01 Roof Garden* 400.00
3.02 Cubo Escaleras 23.00
3.03 Cubo Instalaciones 10.00
3.04 Area Servicio - contenedores 10.00
3.05 Estacionamiento 10% 30.00
73.00

Tabla 11. Programa arquitectdnico. Elaboracion propia a partir del Reglamento de Zonificacion Urbana de Guadalajara
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Una vez definida la base normativa y las necesidades del proyecto en cuanto a espacios ya
las acciones que deberian ser implementadas en él, se procedid a realizar la propuesta

arquitectdénica del mismo.

4.3.3. Propuesta de Disefio Arquitecténico

Debido alas limitantes de dimensiones del terreno, de 12 metros de frente por 56 de fondo,
se planted la posibilidad de proyectar mddulos de vivienda unipersonal que pudieran
ubicarse longitudinalmente en el terreno, y que ademas permitieran la ubicacién de un
segundo mddulo que incluya la tipologia de vivienda corresidente en el proyecto, y ademas

generaran vacios que serviran como nucleos de ventilacién natural.

A partir de un analisis basico de asoleamiento y orientacion para garantizar el
aprovechamiento de la ventilacion cruzada, se llegd a un partido arquitectdnico (ilustracién
36) que mas tarde evolucionaria al prototipo basico tanto para la tipologia la tipologia
corresidente que incorpora 2 recamaras (ilustracion 37), como para la unipersonal con una

sola recdmara.

AREA
SOCIAL

llustracion 36. Diagrama de andlisis de asoleamientoy ventilacion cruzada. Fuente: Elaboracion Propia.
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llustracion 37. Prototipo Corresidente. Sin Escala. Fuente: Elaboracion Propia.

La flexibilidad en la vivienda es un concepto que surge ante la necesidad de permitirle al
usuario final una definicién del espacio final al habitarla, de manera que, como afirma
Habraken, la vivienda se convierte en la consecuencia de los procesos de decisién del
usuario; su teoria de soportes sugiere una metodologia que adopta “soportes” entendidos
como el producto arquitecténico contenido en un espacio definido y especifico, mientras
gue las “unidades separables” son componentes fisicos que el usuario tiene libertad de
elegir de acuerdo a sus necesidades y que pueden agregarse a la vivienda, reflejando el

estilo de vida de cada usuario (2000).

La estructura de soportes se interpreta en esta propuesta como un sistema que “no podrd
ser modificado por el usuario, debe atender a un entendimiento cabal de la poblacion a la

que estara dirigido su uso, a sus posibilidades econémicasy tecnoldgicas, a su manera de
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ocupar los espacios. EI mejor soporte no es aquel que ofrece mds posibilidades de
distribucion, sino aquel que mejor se adapta a las necesidades de una poblacidn especifica.”

(Mesias & Romero, 2004, pag. 66)

Ademads, como se menciond anteriormente, para Xaida Muxi la flexibilidad permite
diversificar las tipologias, de forma que cada usuario pueda apropiar su vivienda a sus

requerimientos particulares (2010).

En este tenor, cabe sefalarlaimportancia que tiene para la presente propuesta (sobre todo
en el caso de la vivienda unipersonal) la planta libre, que sirve como elemento de soporte,
ya que al no tener que compartir de manera permanente el area social, ésta se vuelve un
espacio flexible, que puede albergar distintas actividades e incluso distinto mobiliario como

unidades separables, de acuerdo a las necesidades especificas del usuario.

La flexibilidad espacial del departamento unipersonal, permite clasificar las areas en
aquellas flexibles y las de servicio, que son permanentes. Por otro lado, el area flexible,
permite alojar varios usos a lo largo del dia, teniendo, por ejemplo, un sofd cama en lugar
de cama, y una mesa de trabajo adecuada para trabajar o realizar proyectos de mayores

dimensiones, cdmo se muestra en la ilustracion 38.

Durante la noche, cuando las actividades se reducen, el sofa se puede convertir en cama,
asi como también se pueden dividir los espacios por muebles que funcionen a manera de
mamparas divisorias, como es el caso de un librero movil que se propone como un objeto

utilitario, y que ademas permite separar lo espacios de manera practica (ilustracion 39).
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llustracién 38. Prototipo Unipersonal, planta libre y flexibilidad. Sin escala, Fuente: Elaboraciéon Propia
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llustracion 39. Prototipo Unipersonal, planta libre y flexibilidad. Fase dos, Sin escala, Fuente: Elaboracion Propia.
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A partir de la definicion de los médulos basicos de vivienda unipersonal y corresidente, se
procedid al proyecto arquitecténico conceptual que se describe en las siguientes paginas,
el cual incluye eco tecnologias a nivel vivienda y a nivel conjunto, como lo son ventilacion
cruzada, paneles y calentadores solares, estrategias de manejo de agua pluvial, bici puerto
con capacidad para 16 bicicletas, espacio limitado para el transporte privado (3 cajones
vehiculares), area para contenedores de basura y sistema de reciclaje obligatorio, entre

otros, como se describe a continuacion.

De acuerdo a la politica de Impulso a la Vivienda Social y Econémica en el Area
Metropolitana de Guadalajara, firmada en mayo de 2017 por entidades gubernamentales
asi como representantes del sector de la construccion del municipio, en la cual se asientan
las bases para detonar una produccion de vivienda responsable y sustentable, es posible
gestionar una disminucién en el nimero de cajones por vivienda, pasando de 1 cajén, a 0.25
cajones por vivienda, ademds de la posibilidad de cajear un cajén de estacionamiento

vehicular por dos lugares de bici puerto.

En respuesta a dicha politica, la presente propuesta considera 3 cajones de estacionamiento
vehicular (la mitad del establecido con la tasa de 0.25 cajones por departamento) mas 16

lugares para bicicletas, 2.6 veces el requerido por la politica mencionada.

Por otro lado, los espacios interiores de las viviendas, al estar proyectados con los espacios
justos para un maximo de dos usuarios, encuentran su contraparte y equilibrio en la
propuesta de espacios publicos abiertos y compartidos, como lo son los ciclopuertos
mencionados previamente, las dreas verdes dentro del conjunto, asi como el area social

gue se ubico en la azotea.

La propuesta de areas comunes en el proyecto, asi como las ecotecnologias que se

comparten entre varios usuarios, (como se explica en el siguiente apartado) tiene la
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intencién de fomentar un sentido de comunidad y apropiacién del espacio, no Unicamente

como unidad de vivienda, sino a escala de conjunto habitacional.

Ademas, se considerd en la propuesta la incorporaciéon de materiales locales y procesos
constructivos tradicionales y de uso en la regién, como lo son muros de tabique recocido y
estructura de concreto armado, ya que responden bien alas necesidades de confort térmico
de laregion, y ademas al ser materiales de uso comun, es facil encontrarlos en el mercado,

lo cual permite mantener los costos de produccidn bajos.

El sistema estructural del edificio se propone a base de columnas de concreto armado y
losas de 20 centimetros de espesor con el sistema de vigueta y bovedilla, con viguetas
colocadas a cada 75 centimetros, y una capa de compresion de 5 centimetros de espesor
armada con malla electro soldada. Se buscd un sistema estructural comun con el objetivo
de mejorar los costos y mano de obra, ya que no requeriria capacitaciones especiales ni

fletes que ademas afectan considerablemente el ciclo de vida del edificio.

La ONU coincide con la afirmaciéon de que el uso de materiales locales reduce la energia
embebida del edificio, por lo cual la eleccidén de materiales y su transporte es una de las

consideraciones mas significativas en la construccion. (ONU HABITAT, 2012)

4.3 .4 Seleccién de Ecotecnologias

Se propone el uso de dos ecotecnologias en el proyecto con el objetivo de reducir consumos

y contribuir al cuidado medio ambiental.

Paneles solares
La implementacién de paneles solares en la vivienda presenta ventajas econémicas al
usuario, al mismo tiempo que reduce el consumo de energia eléctrica del edificio,

representando un apoyo para cubrir las necesidades de consumo de los edificios, ademas
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de aprovechar superficies subutilizadas en azoteas, adaptando la potencia del sistema a las

necesidades particulares de consumo. (Sdnchez Pacheco, 2009).

Por otra parte, Payan Quifionez afirma que el consumo de energia eléctrica y las emisiones

de CO2 que esto supone, estan relacionadas proporcionalmente al nivel socioeconémico de

la vivienda, es decir que, a mayor nivel socioeconémico, mayor emisién de Ton de CO2

(Payan Quinonez, 2016)

Es por ello que se propone la instalacion de paneles solares que permitan la reduccién de
consumos energéticos del conjunto. Para ello se realizé un analisis paramétrico de la
demanda requerida para las 24 viviendas, con ayuda del simulador de la pagina web
http://www.econotecnia.com, (Econotecnia, 2017) para el cual se indica que para producir

el 70% del consumo de cada edificio se pueden emplear 4 paneles de 255 kWh.

Una de las desventajas de los paneles solares es que se trata de una inversion alta por lo
gue no presenta rentabilidad a corto plazo, es por ello que para la propuesta presentada en
este trabajo se considerd compartir las instalaciones de paneles y calentadores solares
entre los usuarios de cada edificio, con el fin de amortizar los costos de dichas eco

tecnologias entre todas las viviendas.

Calentadores solares
Un calentador solar es una eco tecnologia que permite el calentamiento de agua por medio
del aprovechamiento de la energia solar, sin requerir combustibles adicionales como el gas

o electricidad.

Segun la Comisidn Nacional para el Uso Eficiente de la Energia (CONUEE), los calentadores
solares tienen una gran aplicacién en la vivienda, ya que permiten calentar agua para los
requerimientos mas comunes de la vivienda como: la regadera, lavado de trastes y ropa,
logrando una notable contribucion al cuidado del medio ambiente, ademas de importantes

ahorros econdmicos: con una instalacion solar doméstica se puede reducir entre el 60-80%
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del consumo con relacién a los combustibles convencionales, lo cual repercute

directamente en ahorros econdmicos”. (CONUEE, 2017).

Considerando el numero de habitantes de cada una de las torres de vivienda, se plantea un
uso compartido de los calentadores solares, considerando que tratarse de vivienda
unipersonal, la demanda de agua caliente por vivienda serd menor a la de una vivienda
tradicional. Por lo cual se proponen 3 calentadores por torre, para satisfacerla demanda de
16 habitantes por torre. De esta manera, al igual que con los paneles solares, se amortiza el

costo de esta tecnologia entre todos los usuarios.

Por otra parte, también se procurd incorporar medidas de manejo de agua pluvial con el
objetivo de disminuir el impacto ambiental del conjunto en la red general de alcantarillado
de la ciudad. Los sistemas seleccionados por su versatilidad y facilidad de implementacion
fueron las Zanjas de Infiltracién y el Concreto Permeable, los cuales se describen

brevemente a continuacion:

Concreto permeable

El concreto permeable es otra estrategia que permite filtrar el agua pluvial al subsuelo,
permitiendo la recarga de agua subterranea, evitando encharcamientos en la superficie sin
necesidad de realizar impermeabilizaciones. Es por ello que se contempla incluirlo en ésta

propuesta

El concreto permeable ofrece multiples ventajas medioambientales y econdmicas,
resultado de la combinacion de agregado grueso, cemento y agua que favorece la creacion
de una estructura porosa que permite el paso de agua a través de él. La combinacién de
estos ingredientes produce un material endurecido con poros interconectados, cuyo
tamano varia de 2 a 8 mm, permitiendo el paso del agua. (Alvarado Cisneros, Benavides

Vega, Chacdn Terrazas, Fernandez Lopez, & Villalpando Lopez, 2015)
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Residuos Sélidos Urbanos
Otro asunto relativo a la operacion del edificio es el manejo de los Residuos Sélidos
Urbanos, que es un factor importante dentro de las consideraciones que deben tomarse en

cuestiones de operacién del edificio.

Segun la SEMARNAT, los Residuos Sélidos Urbanos se definen como aquellos que son
generados en la casa habitacion como resultado de las actividades domésticas y la
eliminacién de productos de consumo y sus envases, o aquellos que provienen de
actividades con caracteristicas domiciliarias, asi como aquellos que resulten de la limpieza

de las vias y lugares publicos siempre que no pertenezcan a residuos de otra indole.

La cantidad de RSU generada en el pais asciende a 34.6 millones de toneladas anuales,
compuestos de aproximadamente un 53% de residuos organicos, 28% potencialmente
reciclables y 19% residuos no aprovechables. Se calcula que, aunque se recolecta el 87% de
los residuos generados, el 64% se envia a 88 rellenos sanitarios, de los cuales 21 son sitios

controlados, y el resto se deposita en tiraderos a cielo abierto. (SEMARNAT, 2008)

Al tratarse este proyecto de un edificio de vivienda en conjunto, es evidente que se
requerird cubrir los costos de mantenimiento y administracién del mismo. Al respecto,
Carlos Salcedo, presidente de la CANADEVI Jalisco afirma que se requiere el pago de cuotas
de mantenimiento sea obligatorio en un edificio para preservar las dreas comunes vy la

plusvalia del mismo (2016).

Con el afan de contribuir a un manejo éptimo tanto de los RSU cdmo de las cuotas de
mantenimiento del edificio; se propone que la cuota de mantenimiento sea de un 5% del
valor del alquiler mensual de la vivienda, que podra verse disminuido en la medida en la
gue se adopte el sistema de reciclaje de RSU, para lo cual se dispone un darea de

contenedores dentro del conjunto.
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Estas estrategias y ecotecnologias se distribuyen de manera formal en el proyecto como se

expresa en la ilustracién 40.

CALENTADORES
SOLARES

PANELES
SOLARES

AREA
‘CONCRETO
PERMEABLE

CASETA
ACCESO

ESTACIONAMIENTQ

CONTENEDORES
RECICLAJE

CAJONES

ACCESO BICICLETA

llustraciéon 40.Axonometria conceptual con las caracteristicas del proyecto. Fuente: elaboracion propia.

De esta manera, el proyecto arquitecténico resulto en un conjunto de dos torres de
vivienda, con cuatro niveles cada una y tres viviendas por nivel. A continuacién, se
presentan los planos del proyecto arquitecténico resultante, junto con la tabla de datos del

mismo (llustraciones 41-47, y tabla 12).
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llustracion 41.. Planta Baia. Esauemdtica. Sin escala. Fuente: Elaboracion Prooia.
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11.80
llustracion 43. Planta Esquemdtica de Azotea. Sin escala. Fuente: Elaboracion Propia
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llustracion 44. Planta Esquemdtica de conjunto. Sin Escala Fuente: Elaboracion Propia.
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llustracion 45. Seccion Esquemdtica, cara Oeste. llustracion 46. Seccion Esquemdtica Este.
Sin escala. Fuente: Elaboracion propia Sin escala. Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 47. Fachada Principal. Esquemdtica, Sin Escala. Fuente: Elaboracion propia.

‘ DATOS PROYECTO

Conjunto Unidadesde Vivienda

Dimensiones terreno (m) 12 x 56 n? total deviviendas 24
m2 de terreno 672 n2 de viviendas corresidentes 7
m2 construidos 1463.05 m2 vivienda corresidente 51
m2 areas exteriores 299.568 n2 de viviendas unipersonales 17
CAS 20%| m2 vivienda unipersonal 43.65
% de areasverdes 13.42%

m2 areasverdes 90.152

m2 Concreto permeable 118.533

n2 de cajones vehiculares 3

Superficie Estacionamiento (m2) 36

n? de cajones bicicletas 16

Superficie Azotea 336.72

Tabla 12. Datos de la Propuesta Final. Fuente: Elaboracion Propia

Finalmente, a partir del disefo arquitectonico de la propuesta, se procedid a realizar la
evaluacion de aspectos bioclimaticos y financieros de la propuesta, con el objetivo de

validar su factibilidad.
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4.4 Factibilidad de la Propuesta

Una vivienda sustentable y adecuada para las necesidades del sector joven en el AMG es un
proyecto factible debido a que existen las condiciones de demanda habitacional en la
ciudad, y en términos de eficiencia de recursos, es relativamente accesible alcanzar niveles

optimos de confort por medio de la implementacion de disefio pasivo.

4.4.1 Evaluacién de Aspectos Bioclimaticos: Analisis de Asoleamiento
El principal objetivo al proyectar los mdédulos de vivienda orientados norte-sur, es el de

proteger las caras este y oeste de la incidencia solar directa, de manera que todas las
ventanas se encuentran en las caras sury norte de lavivienda. Adicionalmente, las ventanas
con mayores dimensiones se protegen por medio de la sombra arrojada por el balcén del

nivel superior.

Con la intencion de validar el argumento anterior acerca de la orientacion del edificio, se
realizd un andlisis en dos etapas por medio del cual se sometid el modelo del edificio a un
estudio solar, en el cual se aprecian las sombras que inciden en el edificio en el mes mas
calido del afio, y en el mas frio, que para el caso especifico de Guadalajara se trata del mes

de mayo y enero respectivamente, segun datos del Sistema Meteorolégico Nacional.

Para la primera etapa, se revisaron las sombras arrojadas sobre el edificio. En la ilustracion
48 se aprecia como las sombras son favorables en la época mas calida, cuando se busca que
las temperaturas seanun poco mas bajas al interior que las del exterior para garantizar el
confort de lavivienda, ya que a pesarde que la envolvente recibe gran parte de laincidencia

solar, esta no consigue entrar de manera directa por las ventanas.

En cuanto a la segunda representacion, se observa en la ilustracion 49 como durante el mes

de enero que se caracteriza por ser el mas mas frio del aifo, se consigue que la iluminacién
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natural entre al edificio por la cara sur del mismo, lo cual es favorable para el confort

térmico interior de la vivienda.
12:00p.

llustracion 48 Modelo de andlisis de sombras en el dia 15 de mayo, para la ciudad de Guadalajara. Elaboracion propia.
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42:00p.m

15 de enero

06:32'p. m

llustracion 42. Modelo de andlisis de sombras en el dia 15 de enero, para la ciudad de Guadalajara. Elaboracion propia.

La segunda parte del analisis para evaluar la orientacion del edificio, consistio en el estudio
del asoleamiento acumulativo sobre |a envolvente del mismo durante uno de los dias mas
criticos del afio en cuanto a radiacién solar, que resulta ser el solsticio de verano, del

amanecer hasta el anochecer que para Guadalajara es de las 6:14am hasta las 7:36 pm del

21 de julio.

Como se puede apreciar en las ilustraciones 50, 51, 52 y 53, que muestran el asoleamiento
acumulativo sobre cada cara del edificio, los kWh/m2 acumulados que recibe el proyecto
oscilan entre los 62C y 09C, siendo las caras surla mas beneficiada en este dia en especifico.
Por otro lado, se observa que tanto las cubiertas como los muros este y oeste presentan
gran incidencia de asoleamiento, por lo que la recomendacion es protegerlos con un
impermeabilizante de color claro que refleje la luz solary en el caso de los muros, evitar

ventanas y vanos orientados al este y oeste.
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Custom Salar (KWhim?)
6

[
Project location: Guadalajara, Mexico

Sun study stari date time: 21/06/2010 06.14.00 a. m.
Sun study end date time: 21/06/2010 07:38:00 p. m.

‘Cumulative Insolation

llustracion 43. Andlisis de incidencia solar en el proyecto para el solsticio de verano. Perspectiva sureste. Fuente:
Elaboracion propia.

Custom Solar (kWhim?)
3

0

Project location: Guadalajara, Mexico
Sun study start date time: 21/06/2010 06.14.00 &. m
Sun study end date time: 21/06/2010 07:36:00 p. m.

Cumulative Insolation

llustracion 51. Andlisis de incidencia solar en el proyecto para el solsticio de verano. Perspectiva suroeste. Fuente:
Elaboracion propia.
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Custom Solar (kWh/m*)
L]

0
Project location: Guadalajara, Mexico

Sun study start date time: 211082010 08:14.00 3. m.
Sun study end date time: 211062010 07-36:00 p. m

Cumulative Insolation

llustracion 44. Andlisis de incidencia solar en el proyecto para el solsticio de verano. Perspectiva noroeste. Fuente:
Elaboracion propia.

Custom Solar (kWh/m*)
L]

0

Projact location: Guadalajara, Mexico
Sun study start date time: 2110612010 06:14:00 3. m.
Sun study end date time: 21/06/2010 0736:00 p. m.

Cumulative Insolation
llustracion 53. Andlisis de incidencia solar en el proyecto para el solsticio de verano. Perspectiva noreste. Fuente:
Elaboracion propia.
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El andlisis de asoleamiento y de incidencia solar sobre el proyecto resulta una herramienta
de gran utilidad que permite tomar decisiones en materia de confort térmico dentro de la
vivienda, lo que, a la vez, es un complemento de la eficiencia de criterios de sustentabilidad

gue se analiza en la siguiente seccion.

4.4.2 Evaluacién de Aspectos Bioclimaticos: Eficiencia de criterios de sustentabilidad.

Laincorporacion de estrategias sustentables y eco tecnologias en la vivienda es factible mas
alla de la idea preconcebida de que estas representan un incremento en los costos finales
de la vivienda. Las eco tecnologias empleadas en esta propuesta son de facil incorporacion

e inclusive pueden representar ahorros o subsidios para el usuario final (tabla 13)




Criterio
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Indicador de Eficiencia

Fuente

Considerarmedidas de
disefio pasivoenla
propuesta: ventilacidon
cruzada, orientacion
adecuadanorte-sury
muros ciegos al estey
oeste para proteccién
solar.

1. Modelo de analisis solarfavorable para
el mes mas frio y mas calido del afio
(sombreado).

2.Modelode Incidencia Solaracumulada
durante el 21/06/17 del amaneceral
anochecerarrojaresultados no mayoresa
6 kWhr/m2. Ambos sonindicadores de
que, graciasa una ubicacion adecuada, se
pueden obtenerbuenas condiciones de
conforttérmicointerior.

Modelo de analisis solar
(Revit)

Incluirenla propuesta
panelessolares, cuyo
costo se amortizaal
compartirse entre las
viviendas del conjunto.

El usode panelessolares paralas 24
viviendas de la propuesta, podriaanularla
emisidn anual de aproximadamente 166
Ton de CO2.

Célculo propio con base
en estandares marcados
por Payan (Payan
Quifionez, 2016)

Incluirenla propuesta
calentadoressolares,
cuyo costo se amortizaal
compartirse entre las
viviendas del conjunto.

La implementacién de calentadores
solaresenlavivienda permitereducir
entre el 60-80% del consumo conrelacion
a los combustibles convencionales

CONUEE :http://www.go
b.mx/conuee/acciones-y-
programas/tecnologia-
solar-que-es-un-
calentador-solar-de-agua

Incorporar estrategias de
manejo de agua pluvial:
concreto permeable

"El pavimento con superficie 100%
permeable, reduce el drenaje pluvial al
50%. No interrumpe el ciclo hidraulico del
agua permitiendoinyectaraguapluvial a
los mantos acuiferos[...] Evita
encharcamientosyayudaa evitar
saturacion enlosdrenajesen épocade
[luvias" (Alvarado Cisneros, Benavides
Vega, Chacén Terrazas, Ferndndez Lopez,
& Villalpando Lépez, 2015, pag. 135)

Factibilidad del concreto
permeableenla
filtraciéon del aguaal
subsuelo. Culcyt/ /Medio
Ambiente (Alvarado
Cisneros, Benavides
Vega, Chacon Terrazas,
FerndndezLdpez, &
Villalpando Lépez, 2015)

Sistemade reciclaje de
residuos sélidos urbanos
enel edificio

"El municipio de Guadalajarageneréenel
2013 una cantidad promediode 1.19
kilogramos por dia por habitante[...] La
composicién estimadade los RSU es:
44.2% organicos; 8.8% sanitarios; y 47%
inorgdnicos". (Ayuntamiento de
Guadalajara, 2015, pag. 20) En 2011, otro
estudio determind que de unamuestrade
residuos del Centro Histérico de Gdl, el
51% eranreciclables de los cuales|a
proporciénerade un41% para vidrio,
41% para papel, 15% para papely 3% para
metal. Estos porcentajes de Residuos

Programa de Prevencién
y GestiénIntegral de
Residuos Sélidos
Domiciliarios parael
Municipiode
Guadalajara
(Ayuntamiento de
Guadalajara, 2015)
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serian potencialmente susceptibles al
programa de reciclaje propuesto.

Desincentivarel uso del
transporte privado
reduciendo al maximo el
numero de cajones

En el AMG, La tasa de crecimiento media
anual de superficie, es del 6.93% de autos
esdel 10.4% y de poblacién de apenasun
2.3% (1990-2010) “El automovil particular

Modelode
Implementacién de DOT
enla Zona Metropolitana
de Guadalajara (ITDP,

esla principal fuente de contaminacion 2016)
ambiental y generacion de GEI (37% del
CO2eq), de lazona metropolitanay del
mismo estado”. (ITDP, 2016, pag. 26). Es
importante entonces que lapropuestade
este trabajo abone a desincentivarel uso
delautomdévil que yarepresentaun

problemade movilidad enlaciudad.

vehiculares, y
sustituyéndolos con
cajones para bicicletas;
asi como favorecerel uso
de transporte publico
seleccionando un predio
ubicadoa no mas de 800
m de un medio masivo

de transporte.

Tabla 13. Matriz de eficiencia de criterios de sustentabilidad. Fuente: Elaboracion propia con base en investigacion
bibliogrdfica.

La matriz de criterios de disefo permite evaluar de manera general la pertinencia de los
sistemas adoptados por la propuesta, y a la vez sirve como base para suimplementacion

en proyectos de caracteristicas similares.

4.4 .3 Factibilidad Financiera

En este trabajo se busca demostrar la factibilidad financiera de un modelo de
financiamiento que sea accesible a los jévenes de clase media que inician su vida laboral,
para lo cual se empled el rango socioecondmico que se obtuvo en los resultados del

cuestionario realizado.

El usuario objetivo se define por jovenes profesionistas que estan ubicados entre los 24 y
30 afos de edad, y con ingresos de aproximadamente 15,000 pesos mensuales, quienes
ademas representan un nicho que queda fuera del mercado de vivienda social y también
fuera de la vivienda de lujo que son los nichos en los que se promueve la sustentabilidad

habitacional en nuestra ciudad.
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El usuario analizado resulta representativo ya que, en Jalisco hasta el primer trimestre del
afo 2017, el 25% de la poblacion que recibe una remuneracion por su trabajo, se encuentra
en el rango de edad de entre 20 a 29 afios (Secretaria del Trabajo y Prevision Social, 2017).
Por otro lado, el porcentaje de poblacidn ocupada en Jalisco para el rango de ingresos de
mads de 5 Veces el Salario Minimo (VSM) ascendia al 17.7% en relacién a los demds rangos

de ingresos. (COEPO. Consejo Estatal de Poblacién, 2011).

Por otro lado, en Jalisco, el 71.5% de la poblacion joven comprendida entre los 15y 29 afios
es soltera; y en cuanto a la tenencia de vivienda, de los jévenes con jefatura de hogar, el

54.9% se trata de vivienda en alquiler. (IMJUVE, 2016)

Para el caso especifico del AMG, segun la informacion arrojada por el censo 2010 de
poblacién del INEGI, la poblacion que se encuentra en los rangos de edad a los que se dirige
esta propuesta, de entre 24 y 29 aios, representa el 29% de la Poblacién Econdmicamente
Activa total de la metrépoli que asciende a 1,824,059.61 habitantes; mientras que
representan también el 21% de la poblacién con acceso a seguridad social correspondiente
a 2,613,110.37 habitantes, y que por consiguiente, pueden acceder a mecanismos de

financiamiento como INFONAVIT. (INEGI, 2010)

Desafortunadamente, la poblacién cuyos ingresos corresponden al rango de 2 a 5 VSM
ascienden al 46.4% de la poblacién (COEPO. Consejo Estatal de Poblacién, 2011). Se espera
que la introduccidn de una diversificacion de mecanismos de acceso financiero a la vivienda
como los que se plantean en este trabajo, den pie a una transicion del mercado inmobiliario
gue permita el accesoa ellos a los sectores poblacionales mds desfavorecidos, sin embargo,

es necesario plantear esquemas de financiamiento especificos para este sector.

Con el fin de atender al sector socioeconémico establecido por los resultados de la muestra,
se generd un esquema basico de operacién que ilustra el funcionamiento del programa de

acceso a la vivienda planteado por este proyecto. Partiendo desde un inversionista que
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busca apoyo de organismos promotores de vivienda como CONAVI e IMUVI para ejecutar
el proyecto de vivienda y después llegar al usuario final, quién debera tener una serie de

instrumentos de acceso financiero congruentes y factibles con su realidad financiera.

Bajo esta propuesta, usuario final tendra dos alternativas para acceder a la vivienda, por
medio de la compra- venta tradicional, o por un alquiler con opcién a compra, como se
muestra en la ilustracién 53. Para éste ultimo caso, podria acceder por medio de un
financiamiento privado a través del desarrollador, o por el sistema de Arrendavit de
INFONAVIT, para lo cual habria que hacer una gestién adicional, ya que actualmente este

esquema funciona Unicamente para vivienda de cartera vencida del Instituto.

De manera mas especifica, el esquema de operacidon que se plantea para que la presente
propuesta de vivienda sustentable para jévenes en el Area Metropolitana de Guadalajara
sea realizable, debe contemplar la participaciéon de una serie de actores que estan
involucrados y participan de manera activa en el proceso en sus diferentes etapas, desde la

fase de disefio y planeacién hasta la ejecucién y puesta en marcha del edificio.

Los actores involucrados en este proceso serian, en términos generales, los siguientes:
Entidades Publicas, Entidades Financieras, Inversionista, Administrador del Conjunto y el

Usuario Final, cuyos roles a lo largo del proceso se detallan en la lustracién 54.
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llustracion 45. Esquema de operacion de gestion de vivienda sustentable para jovenes. Fuente: Elaboracion propia.
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ACTORES

ENTIDADES PUBLICAS

Instituciones publicas dedicadas a la
promocién, produccién y acceso a la
vivienda a nivel local yfo federal, por
medio de politicas publicas, incentivos
y programas especificos.

ENTIDAD FINANCIERA

Instituciones  cuyo  objetivo es
fomentar econdémicamente la
produccién  yf/o adquisicion de
vivienda. Generalmente operan a

través de préstamos dirigidos al
desarrollador o directamente al
usuario final. Obtienen recursos por
medio del cobro de intereses a los
proyectos que financian.

ETAPA 1
DISENO Y PLANEACION

Disefian y facilitan diversos
instrumentos para impulsar
proyectos alineados a los
objetivos de las politicas
publicas de vivienda vigentes,
como la vivienda unipersonal.

Gestionan recursos
financieros para apoyar al
desarrollador de vivienda.
Realizan estudios de
viabilidad del proyecto

DESARROLLADOR DE VIVIENDA / INVERSIONISTA

Gestor privado que promueve la
edificacion de vivienda. Maneja los
recursos econdémicos necesarios y se
encarga de llevar a buen término la
ejecucion del proyecto por medio de
empresas constructoras. Finalmente
se encarga de la venta final de la
vivienda.

ADMINISTRADOR DEL CONJUNTO

Depende del inversionista, equipo que
se encarga de la administracion del
conjunto habitacional por tiempo
indefinido para asegurar que las
condiciones de habitabilidad del
mismo sean constantes.

USUARIO FINAL:

Joven profesionista de
entre 20 y 30 aflos de edad,
ingresos de aproximadamente 15,000
pesos mensuales.

Promueve y gestiona la fase
de pre construccion y disefio
del proyecto de vivienda para
jévenes.

No aplica

No aplica

ETAPA 2 ETAPA 3
PUESTA EN MARCHA Y
EJECUCION OPERACION

En algunos casos, supervisan
y validan el cumplimiento de
los lineamientos que

permiten al desarrollador No aplica
acceder a subsidios y/o
apoyos (IMUVI)

Gestiona el cobro de los
Facilita los recursos recursos prestados en las
financieros para que el fases anteriores al
desarrollador de vivienda desarrollador de vivienda.

Facilita recursos econdmicos
al usuario para adquirir su
vivienda.

pueda llevar a buen término
el proyecto.

Gestiona los recursos econémicos
generados por el cobro de los
Gestiona la ejecucidn vy alquileres para garantizar el
construccién del proyecto. Se mantenimiento del edificio, asi cémo
encarga de vender o alquilar | pago a Ia entidad financiera de los
las _ viviendas jntereses generados por el préstamo
correspondientes por medio del cual se ejecutd el
proyecto.

Gestiona el mantenimiento y

No aplica conservacién del inmueble
durante la vida qtil del
mismo.

Accede a la vivienda por

No aplica medio de financiamiento

especifico para su perfil, ya
sea en un esquema de
compra, o de alquiler.

llustracion 46. Esquema de Operacion para la propuesta. Fuente:

Elaboracion Propia.
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Un ejemplo de las funciones de las Instituciones publicas, es el modelo paramétrico de
incentivos fiscales a la vivienda en Guadalajara, implementado a partir del afio 2017 por el

IMUVI (Tabla 14).

Para esta propuesta se estima que se puede alcanzar el monto maximo otorgable por este
programa, es decir, un 75% de incentivos, al sumar los porcentajes por los siguientes
conceptos:

- Ubicacion, al ubicarse el terreno a 800 metros del eje de transporte masivo: 20%

- Precio de la vivienda en adquisicion de hasta 350 SMGVM: 15%

- Vivienda en arrendamiento inscritos en programas municipales: 20%

- Diversidad de tipologias (Mas del 20% de las unidades que sean diferentes al

prototipo predominante) : 20%

- Eficiencia energética considerando ecotecnias de la NAMA Mexicana : 10%

Esta clase de incentivos promueven el desarrollo de proyectos de vivienda que re
densifiquen la ciudad de Guadalajara y van dirigidas al desarrollador, sin embargo, pueden
tener un impacto significativo en el precio final del inmueble lo cual también favorece al

habitante del mismo.

Una vez definidos los criterios de la gestion financiera del proyecto, se procedid a la etapa

de evaluacioén financiera que consistio en el analisis costo- beneficio de la propuesta.
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Modelo Paramétrico Para incentivos Fiscales a la vivienda en el Municipio de Guadalajara 2017
Modalidades habitacionales sujetas a incentivos fiscales para el Municipio de Guadalajara
Vivienda Vertical Nueva
Vivienda parala reutilizacionyrescate de fincas de valor patrimonial
Vivienda en edificios verticales e xistentes subutilizados

Vivienda por desdoblamiento

Conjuntos habitacionales y/o mixtos verticales con certificaciones de eficiencia energética
Notas:Setrata delos formatos o modalidades constructivas principalesenla que se expresanla re
densificaciéon yrepoblamiento habitacional para el Municipio de Guadalajara

Derechos e impuestos de la Ley de Ingresos sujetos a descuentos

1. Predial

2. Transmisiones Patrimoniales

3. Negociosjuridicos

4. Aprovechamiento de infraestructura basica

5. Licencia de construccién

6. Certificado de habitabilidad

7. Licencia de urbanizacion

Aspectosy Parametros de Estimulo

Componente
1. Poligonos de Interve ncion Urbana Es pecial (PIUE) 30%
2. Corredorde Transporte masivo (400 mts. De eje) 25%
3. Corredorde Transporte masivo (800 mts. Del eje) 20%
Ubicadén (areas con prioridad) |4. Corredores de vialidades principales (250 mts del eje) 159
5. Centros barriales consolidados (300 mts. del centroide o eje) 15%
6. Viviendas con permisibilidad a Vivienda Plurifamiiar Vertical
de acuerdoalos planesparcialesde desarrollourbano 10%
Precio de laviviendaen 1. Hasta 233 SMGVM 20%
el 2. De 234 hasta 350 SMGVM 15%
3. De 351 hasta 750 SMGVM 10%
Vivienda enarrendamiento
inscritos en programas S/D
municipales 20%
. . . . Al menos un 20% de las unidades que sean diferentesal
Diversidad de tipologias . . . .
. > prototipo predominante (nUmero de recamaras, superficie
habitacionales en los conjuntos o . . .
" construidaypreciode las unidades) 10%
proyectos Accesibilidad Universal 10%
L. L. Ecotecnias (NAMA Mexicana) 10%
Eficiencia energética —
Certificacion (LEED) 30%
Vivienda y comercios, servicios, equipamiento,
Mezclas de usode suelo . . -
estacionamiento publico, etc. 10%

Notas:
A)  El monto maximo de descuento que podra recibir cualquier proyecto no podrd rebasar un porcentaje del 705aun enlos
casos donde la suma de los porcentajes y subcomponentes lo superen.
B) Sélola viviendade "interéssocial" e interés medio" son susceptibles a recibir incentivos fiscales. Esto se determina en
funcidn del precio final de la vivienda, siendo el techo méaximo igual a 750 SMGVM
C) EIIMUVI certificara cada proyecto habitacional que solicite la obtencion de incentivos discales tanto paraimpuestosy
derechos municipales como paralos que opera el SIAPA
D) El procedimiento de certificacion se limita a efectuar una revisidontécnica porcada proyectoa efecto de validar si cumplen o
preveen los parametros de estimulos establecidos en el Modelo Paramétrico Para incentivos Fiscales". Dicha revision-
validacion se materializard enun dictamen técnico.
- El IMUVI solicitara a los promotores la informacion técnica necesaria de los proyectos habitacionales para poder efectuar el
analisis y emisién de la dictaminacidn respectiva
- En los componentes sefialados con un asterisco solo se podra aplicardescuentos en unsolo subcomponente. En los casos
donde existenunidades en diferentes rangos, se estimara el promedio para asignarel rango de referencia de desc uento.
Tabla 14. Modelo paramétrico para incentivos fiscales a la vivienda del municipio de Guadalajara, 20017. Fuente:
Elaboracion propia a partir de Matriz proporcionada por el Arq. Bernardo Herndndez, IMUVI.
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4.4 .4 Andlisis costo-beneficio de la propuesta

Posteriormente se realiza un Analisis de costo beneficio de la propuesta con el fin de
obtener una rentabilidad econdémica del proyecto. Para realizar este analisis deben
desarrollarse indicadores de rentabilidad que permitan garantizar el retorno de lainversién.
Estos indicadores son el Valor Presente Neto (VPN) y la Tasa Interna de Rentabilidad (TIR),

gue se explicardn mas adelante en este capitulo.

Un analisis costo-beneficio permite describir la rentabilidad financiera de un proyecto de
inversién. Azqueta afirma que es una de las herramientas mdas empleadas en la
Administracion Publica y especificamente en la politica Ambiental, que analiza la
rentabilidad econdmica e inclusive social de distintas alternativas; el proceso del andlisis
puede organizarse de la siguiente manera:

1. ldentificar un objetivo de Andlisis.

2. ldentificar estrategias factibles.

3. Identificar criterios y decidir pros y contras

4. Ponderar criterios y decidir en consecuencia.

(Azqueta Oyarzun, 2011)

De acuerdo con el esquema anterior, el analisis costo-beneficio de esta propuesta se

desarrolla de la siguiente manera:

1. El objetivo de analisis en este caso, es la decisién que habria de tomar el
desarrollador de vivienda de invertir en un proyecto de vivienda unipersonal con algunas
unidades que sean sujeto del esquema de alquiler con opcién a compra. Paralelamente, se
tiene en consideracién que los costos finales de la vivienda en alquiler sean accesibles
financieramente para el usuario objetivo, de acuerdo a los hallazgos del trabajo de campo

realizado en cuanto al rango de ingresos mensuales del usuario.
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2. Para poder identificar las estrategias factibles, primero se definié el costo
paramétrico de construccion del proyecto, para poder definir precios finales por unidad de
vivienda, y analizar la rentabilidad que tendria la venta de las mismos, asi como la

rentabilidad que tendria considerar el esquema de alquiler con opcion a compra.

Se realizé un andlisis de los precios de construccion, operacion y venta de las viviendas. Se
considerd un precio paramétrico por m2 basado en un presupuesto paramétrico adaptado
al proyecto, tomado de Construbase de NEODATA (Neodata, 2017) que es un software para

analisis de precios unitarios, con una base de datos actualizados a abril de 2017.

Este andlisis arrojé un precio por m2 de construccion de $6,729.55.00 pesos, contemplando
un 20% de utilidad para el desarrollador, lo cual arroja precios finales de venta de contado
de $870,758.03 pesos para el modelo corresidente y de $805,467.98 pesos para el modelo
unipersonal (Tabla 15). Ademas, se considerd la venta de los cajones de estacionamiento
de manera adicional, con la doble finalidad de amortizar el precio del terreno y al mismo

tiempo desincentivar el uso del automévil como medio principal de trasporte del usuario

final.
Costo Final Vivienda A S 870,758.03
Costo Final Vivienda A2 S 777,308.87
Costo Final Vivienda B S 805,467.98
Costo x cajén de estacionamiento $ 135,000.00
Costo Directo Vivienda A S 659,665.18
Costo Directo Vivienda A2 s 588,870.35
Costo Directo Vivienda B S 610,203.01
Unidades Vivienda A 7.00
Unidades Vivienda A2 1.00
Unidades Vivienda B 16.00
Unidades cajon de estacionamiento 3.00
m2 construccién Vivienda A 51.00
m2 construccién Vivienda A2 40.48
m2 construccion Vivienda B 43.65
Valor Parametrico x m2 construccién Costo Directo $ 6,729.55
Valor del terreno por vivienda $ 316,458.34
% Indirecto 10%,
% Utilidad 20%
Precio x m2 s 11,904.76
M2 Terreno 672
Valor del terreno 8,000,000

Tabla 15. Resumen Financiero del Proyecto. Fuente: Elaboracion Propia.
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Retomando el hecho de que esta propuesta atiende a un sector si bien representativo, mas
no mayoritario de la poblacidn total de jovenes del AMG, y que segun el Consejo Estatal de
Poblacion el 46.4% de la poblacion tiene ingresos que oscilanentre 2 a 5 VSM (2011), se
presenta en la tabla 16 un andlisis prospectivo del mismo proyecto presentado, pero
haciendo una reduccién significativa al precio por m2 del predio para poder acceder a los

montos de vivienda social que son susceptibles a subsidios a la vivienda.

ESCENARIO PROSPECTIVO VIVIENDA SOCIAL

Costo Final Vivienda A s 362,593.00
Costo Final Vivienda A2 s 323,679.76
Costo Final Vivienda B $ 335,405.52
Costo x cajon de estacionamiento S 135,000.00
Costo Directo Vivienda A $ 286,634.78
Costo Directo Vivienda A2 $ 255,873.33
Costo Directo Vivienda B $ 265,142.70
Unidades Vivienda A 7.00
Unidades Vivienda A2 1.00
Unidades Vivienda B 16.00
Unidades cajén de estacionamiento 3.00
m2 construccion Vivienda A 51.00
m2 construccién Vivienda A2 40.48
m2 construccion Vivienda B 43.65
Valor Parametrico x m2 construccion Costo Directo S 6,729.55
Valor del terreno por vivienda S 137,506.07
% Indirecto 10%
% Utilidad 20%
Precio x m2 S 11,904.76
M2 Terreno 672
Valor de terreno S 8,000,000
sugerencia de % de ajuste al precio por m2 DOT 46%)
Precio ajustado por m2 S 5,513.61
Valor ajustado del terreno S 3,705,145.70

Tabla 16. Andlisis Financiero Prospectivo del Proyecto para Vivienda Social. Fuente: Elaboracion Propia

Este tipo de proyectos puede dar pie a que se generen mas propuestas de vivienda en
alquiler en el mercado inmobiliario de la ciudad, generando una transicién hacia un modelo
incluyente que permita que los sectores socioeconémicos menos favorecidos puedan
acceder a estos proyectos; sin embargo, actualmente el principal obstaculo para ello son
los altos precios del suelo, que no permiten reducir los precios finales de la vivienda. Debido
a la gran extension que representa este analisis, el disefio financiero continua con el sector

socioecondmico especifico obtenido en el cuestionario
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3. Como estrategia factible para la inversion del edificio, se generé el escenario
de inversién de todo el conjunto, donde se considera que sdlo se someta a venta el 50% de
las unidades de vivienda, protegiendo al mismo tiempo los costos de operacion del conjunto
durante el periodo de inversién, garantizando asi los costos por concepto de

mantenimiento, Impuesto Sobre la Renta, y pago de predial anual.

Los criterios que se emplearon para decidir la factibilidad de la propuesta son el VPN y la
TIR, ya que son los indicadores de rentabilidad mas aceptados para latoma de decisiones

de inversion.

Brealey, Myers, & Marcus afirman que el Valor Presente Neto, o VPN se define como “e/
valor actual de los flujos de caja menos la inversion inicial”, considerando el Coste de
Oportunidad del Capital, que “es la rentabilidad a la que se renuncia para invertir en el

proyecto” (2010).

La férmula del VPN se expresa con la ecuacion:
VPN=FC1/1+ r*n + FCn/1+r n ...
Donde:
FC=Flujo de Caja
r = rentabilidade esperada

n = Nimero de periodos

En otras palabras, se trata del valor actual de la sumatoria de flujos de caja obtenidos en
una inversion a través del tiempo, descontando la inversién inicial y debe ser mayor que la
rentabilidad que ofreceria estainversién siseinvirtiera en el banco. Entonces, el criterio del
VPN seria “los directivos deben aceptar todos los proyectos que tengan un valor presente

neto positivo”. (Brealey, Myers, & Marcus, 2010).
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El segundo indicador que se empled para verificar la factibilidad del proyecto es el de la
Tasa Interna de Rendimiento, TIR, que se define como la “tasa de rentabilidad a la que el
VPN del proyecto iguala a 0” (Brealey, Myers, & Marcus, 2010) Esto implica que “Si la TIR
de una inversion estd por encima de la tasa de interés que refleja la rentabilidad de las

distintas alternativas, la inversion vale la pena” (Azqueta Oyarzun, 2011).

La férmula para la TIR se expresa con la ecuacion:
TIR=0=FC1/1+r ™ n +FCn/1+r"n..

Donde:

FC=Flujo de Caja

r = rentabilidade esperada

n = Numero de periodos

A partir de los datos mostrados en la tabla 17, que incluyen los gastos por Costo Directo, los
Costos Indirectos y Administrativos (incluyendo la utilidad del 20% sobre cada unidad de
vivienda) e Ingresos, se realizé el analisis para obtener el VPN y la TIR de la propuesta, que
estd diseflada para operar durante cuatro anos, tomando en cuenta un afio para la

ejecucion del proyecto.

COSTO DIRECTO

PU Unidades Total
Terreno $8,000,000.00 1|  ¢8,000,000.00
Vivienda A $343,206.84 7| $2,402,447.87
Vivienda A2 $272,412.02 1 §272,412.02,
Vivienda B $293,744.68 16 $4,699,914.83
TOTAL 24.00 | $15,374,774.72| [iNGRESOS

Concepto |Prec'|o Salida Unidades Ingresos

INDIRECTOS + ADMINISTRATIVOS 1.Venta: 50%
TIIE mayo 2017 7.23%| [Vivienda A $870,758.03 3 $2,612,274.09
Capital $4,612,432.42 Vivienda A 2 $777,308.87 1 $777,308.87
Crédito 70% de la inversién $ 10,762,342.30 | |ViviendaB $805,467.98 8| $6,443,743.82
Pago estimado de predial (alquiler) $15,909.39 Cajén Estacion $135,000.00 3 $405,000.00
Pago mantenimiento (alquiler) $33,792.00 TOTAL. S
Gastos administrativos anuales (10% del alquiler] $84,480.00 \zf'i:\i:‘:;:rnual: 58400000 5093 S336,00000
Pago de ISR Anual sobre alquiler 35% $295,680.00, ViR A 5621400.00 5 = $0.00
Deduccion aproximada de impuestos (alquiler) $126,720.00 Vivienda B $63,600.00 3 $508,800.00
TIR 31.59%] |voTAL $844,800.00

Tabla 17. Datos base para el cdlculo del VPN y la TIR. Fuente: Elaboracion propia.
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En la tabla 18, se aprecia el ejercicio completo para obtener los indicadores de VPN, el cual
arroja un resultado positivo de la propuesta de $5,470,268.49 pesos, lo que implica que aun
asegurando el 20% de utilidad de las unidades de vivienda y un rendimiento del 8% anual,
superior a la TIIE actual, que corresponde al costo de oportunidad, lainversién es positiva.
Es importante sefialar que se considerd que un 50% de las unidades estarian disponibles a
la venta y el otro 50% en alquiler, de manera que, si se incrementan las unidades en venta,
las utilidades serian mayores, sin embargo, no es este el objetivo de la presente propuesta

por lo que no se continuo explorando esta alternativa.

VPN r=8%
Terreno -$8,000,000.00
Vivienda A -$2,402,447.87
Vivienda A2 -$272,412.02
Vivienda B -$4,699,914.83
Pago crédito + intereses -$2,885,114.91| -$2,671,402.70| -$2,473,521.02( -$2,290,297.24

Gastos administrativos -$78,222.22 -$72,427.98 -$67,062.95
Mantenimiento + Predial -$46,019.81 -$42,610.94 -$39,454.57
Impuestos alquiler -$273,777.78 -6253,497.94| -5234,720.32

Crédito

$10,762,342.30

Venta Vivienda A $1,567,364.46|  $967,508.92 $3,114,319.59
Venta Vivienda A2 $777,308.87

Venta Vivienda B $3,866,246.29| $2,386,571.78 $5,922,810.10}
Venta Cajones Est. $405,000.00

Alquiler Vivienda A

$311,111.11

$288,065.84

$266,727.63|

Alquiler Vivienda B

$471,111.11

$436,213.99

$403,901.84

$117,333.33

$108,641.98

$100,594.42

Deduccién impuestos alquiler

-5881,627.72 $1,184,213.76 -52,009,136.07 $7,176,818.52

$5,470,268.49

Tabla 18.Valor Presente Neto de la Propuesta. Fuente: Elaboracion Propia.

Encuanto alaTIR, setrabajé con los flujos de caja positivos y negativos a lo largo del periodo
de tiempo establecido, y posteriormente se trabajd con iteraciones de TIR hasta obtener la
que igualaa 0 el VPN. Como se puede observar en la tabla 19 y en la ilustracién 55, la TIR

resultante fue de 31.59%.
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Tabla 19. Tasa Interna de Rendimiento de la Propuesta. Fuente: Elaboracion Propia.

($3.000.000,00)
($2.000.000,00)

Afo of 1 2 3

Inversién Inicial -$15,374,774.72

Costos -$2,885,114.91|  -$3,314,976.31| -$3,314,976.31| -$3,314,976.31

Ingresos $17,378,261.92 $4,593,927.16| $971,520.00( $12,355,700.72

Beneficio Neto -$881,627.72 $1,278,950.86( -$2,343,456.31| $9,040,724.42
VPN TIR

OPCION 1 $  4,745,997.12 8.00%

OPCION 2 S 4,237,902.81 10.00%

OPCION 3 $  3,075,705.55 15.00%

OPCION 4 S 2,041,488.28 20.00%

OPCION 5 $  1,108,733.39 25.00%

OPCION 6 S 256,771.07 30.00%

OPCION 7 S 0.00 31.59%

OPCION 8 -S 530,674.75 35.00%

OPCION 9 -$  1,266,541.12 40.00%

OPCION 10 -$  2,623,037.35 50.00%

GRAFICA COMPARATIVA TIR CONJUNTO

60,00%

50,00%

40,00%

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%

o
<
(=}
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($1.000.000,00)

$1.000.000,00

$2.000.000,00

$3.000.000,00

$4.000.000,00
$5.000.000,00
$6.000.000,00

llustracion 47. Grdfica de VPN contra Tasa Interna de Rendimiento de la Propuesta. Fuente: Elaboracion Propia.
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4. Con base en los resultados del andlisis presentado, la decisidn seria realizar
la inversién ya que tanto el VPN como la TIR resultaron positivos para el inversionista. Sin
embargo, debe tenerse en consideracién que se trata de un proyecto de inversion a
mediano y largo plazo. Debe considerarse también que el rango de precios de alquiler es
accesible para el usuario objetivo de este trabajo por lo cual se garantiza un beneficio

econdémico para todos los involucrados en el proyecto.

De esta manera, sevalidd la factibilidad de la propuesta en términos econémicos tanto para
el desarrollador como para el usuario final. Esta validacién permitiria extender y replicar el
modelo de alquiler hacia otros proyectos de vivienda en el AMG, incluso a sectores de
ingresos mas bajos, que ademas pueden complementarse con diversos mecanismos de

financiamiento como los que se presentan en la siguiente seccion.

4.2.2 Mecanismos de Financiamiento

Se realizd una investigacion para verificar los distintos medios de financiamiento o
incentivos provenientes de instituciones publicas alos que se podria acceder para solventar

los gastos de la propuesta.

Existendiversos programas, sobre todo a nivel federal para incentivar el accesoalavivienda
intraurbana, no obstante, la mayoria de estos van dirigidos a la compra de vivienda, asi
mismo, se favorece a los sectores con ingresos mas bajos, lo cual sin duda tiene gran mérito,
sin embargo, el sector joven objeto de esta investigacidon queda desatendido ya que sus
ingresos son mayores a los salarios minimos., y contradictoriamente, presentan otras

desventajas, como pocos afios de cotizacién en esquemas de seguridad social.

A continuacion, enlatabla 20, se describen las distintas alternativas de financiamiento que

se evaluaron:




ENTIDAD

NOMBRE
DEL
PROGRAMA

MODALIDAD
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CONDICIONES
GENERALES

DIRIGIDO
A

FUENTE

IMUVI Modelo Vivienda Promociéon de incentivos fiscales a nivel|Desarrollador |Arg.
Paramétric (vertical municipal en materia de descuentos en Bernardo
o paralnueva trdmites y permisos si se cumple con los Hernandez,
incentivos siguientes aspectos: Ubicacion en dreas Jefe del
fiscales a la prioritarias; Vivienda en arrendamiento departame
Vivienda inscritos en programas municipales; nto

Diversidad de tipologias en los conjuntos o técnico,
proyectos; Eficiencia energética; Mezcla de IMUVI
usos de suelo. Precio de la Vivienda en

adquisicion hasta 750 SMGVM en GDL.

Subsidio de hasta un 70% de los tramites.

INFONAVIT|Crédito Compra de|las condiciones del crédito se establecen|Usuario http://port

Infonavit |vivienda con basela edady salariodel trabajador, su al.infonavit

nueva ahorro en la Subcuenta de Vivienda y los .org.mx/w

bimestres de cotizaciéon continua. Los ps/wcm/co
requisitos especificos se establecen en nnect/info
funcion del productoy destino elegido. navit/traba
Aplica a todos los niveles salariales., tasa de jadores/
12% anual. Vivienda en adquisicidn hasta
$1,604,132.3 MXN.

Hipoteca |[Compra de|Monto adicional otorgado a todos los|Usuario http://port

Verde vivienda créditos para disminuir consumos y generar al.infonavit

nueva ahorros econémicos. Todas las viviendas .org.mx/w

gue secompren con un crédito del Instituto, ps/PA Csul
deben estar, o ser equipadas con talicitacion
ecotecnologias como llaves, inodoros, es/Mostrar
focos, aislantes térmicos y calentadores ArchivoBD
solares, etc. El monto adicional de crédito se| ?archivoBD
fija de acuerdo con el salario de =2858.
beneficiario.
Las ecotecnias incorporadas deberan
garantizar un ahorro minimo progresivo.,
Subsidio de hasta $22,949 MXN, con un
tope salarial para el usuario de 6.99 UMAS
0516,041.35 MXN

Arrendavit [Alquiler Arrendavit permite rentar una vivienda en[Usuario http://port
los conjuntos habitacionales participantes al.infonavit]
gue se ubican enzonas urbanas del pais. .org.mx/w
El pago de larenta se descuenta del salario ps/wecm/co
del trabajador por ndmina. El saldo de la nnect/info
Subcuenta de Vivienda debe ser igual o navit/traba
mayor a lasuma de seis meses de renta, ya jadores/qui
gque quedard como garantia en caso de ero_un_cr
incumplimiento de pago. edito/en+q
El monto de renta no podrd ser mayor al ue+puedo+
25% del salario del trabajador, y el plazo del usar+mi+cr
contrato de arrendamiento es de 12 meses. edito
Con esta alternativa nosepierdeel derecho|
a crédito hipotecario.
*S6lo para Viviendas recuperadas del
INFONAVIT.

Arrendavit |Alquiler Opcidn de vivienda temporal para quienes|Usuario http://port

y compra no cuentan aun con los 116 puntos para al.infonavit]
adquirir un bien inmueble o Vviajan .org.mx/w
constantemente por motivos laborales. ps/wcm/co
Renta mensual por debajo del valor nnect/info
comercial en el mercado; Entrega inmediata navit/traba
de la vivienda. El pago de la renta se jadores/qui
descuenta del salario por ndmina. ero_un_cr
La vivienda se elige dentro del catalogo edito/en+q
disponible del INFONAVIT. uet+puedo+
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SHF

El saldo de la Subcuenta de Vivienda debe usar+mi+cr
ser igual o mayor a seis meses de renta, edito/opci
(quedard como garantia en caso de ones_credi
incumplimiento de pago, funge como aval o to/arrenda
fianza). El monto de renta no de ser mayor vit_compra
al 25% del salario.
El plazo del contrato de arrendamiento es|
de 12 meses. con posibilidad derenovacion.
El valor de |la vivienda y la renta no varian
desde el arrendamiento hasta la compra. A
reunir los 116 puntos se puede adquirir la
vivienda.
Créditos a la|Crédito Crédito de medio plazo que los|Desarrollador |http://ww
Construccié|Puente Intermediarios Financieros otorgan a los w.gob.mx/
n desarrolladores de vivienda para |la shf/docum
v edificacion de conjuntos habitacionales. entos/emis
BORHIPUEN Pueden ser bursatilizados para contar con iones-
TES una fuente de financiamiento continua, respaldas-
liberar capital, asi como transferir el riesgo por-
al publicoinversionista. creditos-a-
Los Certificados Bursatiles Preferentes la-
cuentan con mecanismos de cobertura, construccio
entre los cuales estan: n-y-
- Seguro de garantia financiera quecubre € borhipuent
pago puntual del 100% de los intereses y del es
principal enla Fecha de Vencimiento.
- Una Linea de Crédito, por un monto
equivalente a un porcentaje del saldo
principal original de los Certificados
Bursatiles.
- Los Certificados Bursatiles tienen una tasa
variablereferenciadaala TIIE o los CETES a
28 dias.
- En promedio, la vida deestas emisiones es
de 7 afios.
ECO CASA |Crédito Alinedndose a los objetivos de la NAMA,|Desarrollador |http://ww
Puente SHF otorga financiamiento concesional a w.gob.mx/
través de Créditos Puente, a los shf/accion
Desarrolladores de Vivienda para |la es-y-
construccion de "Vivienda Digna" con programas
medidas de Eficiencia Energética. H /programa-
programa brinda al Desarrollador distintos ecocasa-
beneficios: shf
- Asistencia Técnica SHF - Subdireccién http://ecoc
Asuntos Multilaterales y Sustentabilidad, y asa.gob.mx
respaldo de Organismos Internacionales, /Paginas/P
sincosto. ROGRAMA
- Tasa Preferencial en Crédito Puente SHF $%20DE%2
(en  funcion de la calificacion del OVIVIENDA
Intermediario Financiero y/o %20SUSTE
Desarrollador). NTABLE%2
- Subsidio Federal Priorizado (proyectos con O0SHF/ECOC
certificacidon EcoCasa que cumplan con las ASA%20l.a
Reglas de Operacién vigentes de la Spx

CONAVI).

- Inclusién en un mercado innovadory en
crecimiento.

- Obtencién del Know How de Ila
construccién eficiente.

- Reconocimiento como una Empresa Social
y Medioambientalmente Responsable
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Esquema de|Crédito Créditos para fomentar la vivienda enrenta|Desarrollador |Carro,
FinanciamigPuente en construccion, remodelacién o) Garciavalle
nto para adquisiciéon. La deuda se amortiza con los ,
Vivienda en flujos del proyecto, otorgando un periodo comunicaci
Renta de gracia en cuanto a pagos a capital 6n
durante la construccion y estabilizacion del personal,
proyecto, que va de 12 hasta 24 meses para 02 de julio
cada etapa. de 2017.

Se manejan dos perfiles de amortizacion;
Balloon, conplazode5a 10afiosy un saldo
remanente al vencimiento, o Tipo Hipoteca,
con plazo a 25 afios, se otorgan tasas fijas|
para evitar la volatilidad del mercado.
Actualmente se han autorizado 16
proyectos, de los cuales 3 ya se encuentran
en operacion.

Tabla 20. Alternativas de financiamiento a proyectos de edificacion de vivienda. Fuente: Elaboracion propia con base en
fuentes citadas en el contenido.

A manera de resumen, podria afirmarse que los programas de financiamiento publico se
pueden dividir en los que se dirigen al usuario final y los que se dirigen al desarrollador;
generalmente INFONAVIT se dirige al usuario final, mientras que los programas de SHF e
IMUVI van dirigidos al desarrollador, con el fin ultimo de financiar y fomentar la vivienda

sustentable y asequible.

A pesar de que existen acercamientos a la vivienda en alquiler, el Programa de Arrendavit
tiene la desventaja de que se trata de viviendas del catdlogo de INFONAVIT, lo cual limita la
oferta a la que podria acceder el usuario. Sin embargo, puede ser un buen comienzo para

que el alquilerinstitucional se popularice en el mercado.

Esquemas innovadores como el presentado por SHF permiten al desarrollador acceder a
esquemas institucionales de vivienda en alquiler, la cual una demanda considerable en
nuestro pais, por lo que se espera que, aunque se trata de una modalidad que aun no ha
sido muy extendida, en un futuro cercano pueda tener mas proyectos autorizados, tal como

el que se desarroll6 en este trabajo.
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5. Conclusiones

A partir del trabajo presentado, se generan las siguientes conclusiones que contextualizan
tanto el estado actual de la produccion de vivienda para jévenes, como la proyeccion del

éxito que podria tener un proyecto de este género.

e Con Relacién ala Vivienda:
La oferta de vivienda formal en el AMG no contempla la tipologia unipersonal, la cual debe
ser atendida por los desarrolladores de vivienda. Un mecanismo para lograr su
incorporacion en el mercado de vivienda es fomentar una mezcla de tipologias en los
proyectos de vivienda vertical, en los cuales se ofrezca al menos un porcentaje de vivienda

unipersonal, tal como se propuso en este trabajo.

Una vivienda unipersonal no es sindnimo de espacios reducidos; aunque sus dimensiones
pueden ser menores a las de la vivienda minima (que actualmente es de 38m2), deben
considerarse al menos las medidas minimas establecidas por el Reglamento de Zonificacién

Urbana local, asi como los cddigos de edificacion federales.

Asi mismo, es necesario considerar la importancia de una planta libre y espacios interiores
abiertos, que permitan una flexibilidad de usos como espacios habitables o de trabajo para

el usuario.

e Conrelaciéon al acceso financiero a la Vivienda:
Como se pudo observar en esta propuesta, la alternativa de acceso a la vivienda mas
adecuada para el sector joven es la de vivienda en alquiler, sobre todo en términos

econdmicos.

Para el desarrollador, la vivienda en alquiler representa una inversion a largo plazo en

cuanto al retorno de la inversidn, sin embargo, una estrategia para incluir este mecanismo,
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y que resulte una inversién rentable a mediano plazo para el inversionista, es introducir un
esquema mixto, que contemple la venta de algunas viviendas, y para el resto de ellas,
considerar el alquiler y el alquiler con opcidon a compra, como se demostré en el ejercicio

financiero que se realizé para esta propuesta.

Este esquema mixto de acceso a la vivienda que incluye la venta y el alquiler resulta una
opcion adecuada para el usuario joven, que busca una alternativa temporal de vivienda ya
sea por movilidad o para poder reunir el capital necesario para adquirir definitivamente una

vivienda.

Cabe sefalar que en esta propuesta se tomd a un grupo si bien representativo, no
mayoritario de la poblacién en términos socioecondmicos. Sin embargo, se infiere que este
tipo de proyectos abonan a la oferta de vivienda en la ciudad y permiten una transicion
hacia un esquema mas accesible para la poblacion joven desde la vivienda media hacia la

vivienda de interés social.

Para lograrlo, se requieren estrategias que regularicen y normativicen una reduccién en los
precios de venta del suelo intraurbano, o aumentar el CUS en la medida que lo permita la

capacidad del mismo predio en materia de infraestructura.

e Conrelacidn ala Sustentabilidad en la Vivienda y en el Conjunto:
La implementacién de estrategias de sustentabilidad en la vivienda supone una
concientizacion de la importancia de reducir consumos de recursos tanto en el
desarrollador de vivienda como en el usuario. La reduccién en costos por servicios y
mantenimiento del edificio, representa un incentivo para la adopcién de éstas estrategias
por parte del usuario, quién ademas estard expuesto a sus ventajas en la vivienda durante

un tiempo indefinido, por lo que se espera que busque mantenerlas a lo largo de suvida.
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Debido al clima templado del AMG, es posible incorporar estrategias basicas de disefio
pasivo, como se hizo en esta propuesta, como ventilacidn cruzada y orientacién adecuada
(norte-sur), asi como eliminar ventanas en fachadas estey oeste, que no representan costos
adicionales reales durante la construccion, pero que generan ahorros en consumos

energéticos durante la vida util del inmueble.

Una estrategia para introducir eco tecnologias de mayor costo en un proyecto de vivienda
unipersonal sin afectar los costos finales que se considerd en la propuesta, fue establecer
un uso compartido de estas tecnologias entre varias viviendas, aprovechando el hecho de

que estan proyectadas para no mas de dos usuarios.

El uso de materiales locales en la construccidn, si bien no siempre se trata de tecnologia de
punta en relacién a la sustentabilidad, por lo general presentan buenas caracteristicas en
relacién al confort térmico de la region en la cual se emplean. Por otro lado, su empleo
permite mantener los precios bajos, ya que se encuentran con facilidad en el mercado, y no
implican cargos adicionales por transporte, lo cual ademas mantiene bajo el impacto

ambiental del material en cuestion.

A nivel conjunto habitacional, esimportante considerar medidas de manejo de agua, ya que
ésta es un recurso escaso. Una de las medidas mas faciles de implementar y que se pueden
adaptar con relativa facilidad a las necesidades especificas de cada proyecto son las de
manejo de agua pluvial. Para este caso se eligié el concreto permeable en areas exteriores,

lo cual contribuye a aminorar las descargas pluviales a la red municipal.

En un conjunto habitacional, la obligatoriedad de una cuota de mantenimiento permite
garantizar el buen estadoy funcionamiento de las areas comunes. Implementar un sistema
de reciclaje de residuos sélidos urbanos es una estrategia sencilla que puede aportar a
solventar los gastos de mantenimiento, ofreciendo un incentivo a los usuarios, a la vez que

los concientiza en el habito del reciclaje.
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e Conrelaciéon alas implicaciones a nivel urbano del proyecto:
Debido a los altos precios del suelo intraurbano, sobre todo en zonas con alta plusvaliay
equipamiento urbano, estrategias como explotar al maximo el CUS permitido para edificar
vivienda vertical puede contribuir a amortizar los precios de la vivienda y hacerla mas

accesible al usuario final, estrategia que fue aprovechada en esta propuesta.

Debe promoverse la produccidon de vivienda en areas intraurbanas que cuenten con el
equipamiento e infraestructura suficientes, asi como acceso a medios de transporte masivo
e inclusoalternativo como ciclovias. Estas medidas abonaran ala compactacién de la ciudad

y a la eficiencia de los recursos urbanos.

El uso del transporte privado contribuye a la contaminacién y al trafico vehicular en la
ciudad, sin embargo, su uso se ha extendido entre otros factores, debido a la expansion
horizontal de las ciudades. Es posible incentivar el uso del transporte publico en el AMG
desde el sector de la vivienda, empleando estrategias que se alinean a las politicas publicas
vigentes, como la sustitucion de cajones vehiculares por bici puertos, y el desarrollo de
vivienda en areas cercanas alos medios masivos de transporte. Sin embargo, para que estas
medidas permeen en la sociedad, es necesario el apoyo del gobierno local para garantizar

un sistema de transporte publico de calidady en dptimas condiciones.

e Recomendaciones para el impulso de proyectos similares en el AMG:
Con el fin de garantizar la produccion de vivienda sustentable en el AMG, es necesario que
se exija la incorporaciéon de estrategias de sustentabilidad en proyectos habitacionales de
todos los niveles, sobre todo en el de vivienda media, ya que es imperante dejar de vera la
sustentabilidad como una amenidad mas de los proyectos habitacionales de lujo o como un
medio para acceder a un subsidio para la vivienda social. Las politicas publicas son el

vehiculo mas efectivo para hacer esto posible.
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Para que un modelo de vivienda en alquiler con opcién a compra tenga mayor probabilidad
de éxito, deben impulsarse medidas institucionales que garanticen su operacién en
términos legales para dar seguridad al desarrollador de vivienda durante el tiempo de

alquiler.

Asi mismo, es importante considerar que se trata de una inversién a largo y mediano plazo,
por lo cual los organismos publicos de vivienda deben impulsar incentivos econémicos
como mejorar las tasas deinterés de los créditos, mejorar los precios del terreno, o emplear
mecanismos de financiamiento alternativos como los Fideicomisos de Infraestructura y

Bienes Raices (FIBRAS).

e Posibleslineas futuras de investigacion:

Algunas lineas futuras de investigacion posibles para esta propuesta podrian ser las

siguientes:

En términos de disefio sustentable, se puede profundizar en el andlisis de los materiales a
emplear en la construccion, asi como realizar un modelado energético detallado que
permitiera cuantificar ahorros en servicios y medir el nivel de confort térmico generado por

temperaturas mas favorables dentro de la vivienda.

En términos financieros, el disefio de modelos financieros alternativos que incluyan a los
sectores poblacionales con ingresos menores a 5 VSM, ya sea por medio de una gestién de
los precios del suelo, o por una diversificacion mayor de tipologias de vivienda dentro del
mismo conjunto, que permitan reducir los precios por unidad, con lo cual se ampliaria el

rango socioecondémico del usuario objetivo.
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7. ANEXOS:

En esta seccidén se incluyen los formatos y el disefio de los Instrumentos Aplicados durante

el desarrollo del presente Trabajo de Obtencién de Grado.

7.1. OBSERVACION DIRECTA: Oferta actual de Vivienda Unipersonal en el Area Metropolitana
de Guadalajara

Disefo de la técnica

1. OBIETIVO DE LA ACTIVIDAD:
Mediante la visita a tres desarrollos representativos de vivienda dirigida ya sea al sector
joven o a vivienda unipersonal, en el area metropolitana de Guadalajara, reconocer las
caracteristicas generales de la oferta de vivienda actual, su estado fisico, su emplazamiento
y la permeabilidad con la ciudad, asi como las medidas de eficiencia energética o de disefo
bioclimatico pasivo del edificio. Por otro lado, se observara al usuario objetivo de este tipo
de propuesta de vivienda.

2. DEFINICION DE LOS FOCOS DE ATENCION Y OBSERVABLES CONCRETOS:
Se revisardn y observaran los siguientes observables de disefo general y emplazamiento
urbano de los desarrollos analizados:

1. Distribucion de espacios de la vivienda

Amenidades dentro y fuera del edificio

Ubicacion y permeabilidad con el contexto urbano

Precio de venta/renta, métodos de financiamiento y poblacién objetivo

2
3
4. Medidas de eficiencia energética y disefio bioclimatico incluidas en |la propuesta
5
6. Modelo de administracion del inmueble y servicios
3. DETERMINACION DEL LUGAR Y FECHA PARA LA ACTIVIDAD Y DE LOS SUJETOS
PARTICIPANTES:
Se tomardn como objeto de estudio edificios de vivienda para estudiantes, o vivienda

unipersonal nueva, en venta o preventa, de nivel residencial medio, que se encuentren
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dentro del area Metropolitana de Guadalajara, o bien cerca de algun polo de desarrollo
como universidades o centros de negocios.
e Propuestas de edificios a observar:
1. Residencia para estudiantes del Tecnoldgico de Monterrey campus Guadalajara
Ubicacién: Interior del campus (Av. Ramén Corona #2514, Col. Nuevo México, Zapopan
Jalisco)
2. Condominio Industria 401: Edificio de departamentos de 1 recamara en preventa.
Ubicacion: Calle Industria #391, Col. La Perla, Guadalajara, Jalisco.
3. Suites Aurora: Edificio de suites amuebladas, 1 recamara, en renta por dia o mes.
Ubicacion: Amatista #2558 esq. Mariano Otero, Residencial Victoria, Zapopan Jalisco.
4. LISTADO DE MATERIALES NECESARIOS:
e (Cdamara fotografica
e Bitacora de notas

e Formato de observacion directa
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5. FORMATO DE OBSERVACION:

@ ITESO Maestria en Proyectosy Edificacion Sustentables

b ST IDI 2 Alumna: Grecia Sanchez Gan

de Guadalalara Proyecto: Propuesta Integral d’e Vivienda Sustentable para Poblacion Joven
‘ Econémicamente Activa en el Area Metropolitana de Guadalajara.

FORMATO PARA OBSERVACION DIRECTA A OFERTA DE VIVIENDA UNIPERSONAL EN GDL

Datos Preliminares

1.Nombre del Observador:

2.Fecha / / 3. Hr de inicioy terminacion:

4. Ubicacién del lugar observado:

5.Descripcion basica:
1) Distribucion de Espacios de la vivienda

1.1. Numero de prototipos de departamento existentes en el proyecto:

1.2.  Superficie aproximada por departamento: m?2

1.3.  El edificioincluye departamentos con mas de una recdmara: NO ( ) SI ( )NUmero
de recamaras:

1.4. Eldepartamento se encuentra amueblado NO( ) SI () Muebles principales:

’ ’ ’ ’

7

1.5. Ademas de cocina, comedor, salay recdmara, la vivienda cuenta con los siguientes
espacios (marcar con una X):
a) Estacionamiento( ) c)Balcdén/Terraza ( ) e) Otro:

b) Area Servicio/Aseo ( ) d) Estudio () f) Otro:

2) Amenidadesdentro del edificio
2.1. El edificio cuenta con las siguientes caracteristicas y/o amenidades (marcar con una X):

a) Gimnasio () e) Areas Verdes ( ) i) Internet WI-FI ()
b) Alberca () f) Areas de Servicios ( ) j) Televisién cable ()
c) Ciclopuerto ( ) g) Estacionamiento ( ) k) Otro:
d) Areas recreativas () h) Limpieza del departamento () 1) Otro:
2.2. Infraestructura que favorezca relaciones entre los usuarios:

2.3. Infraestructura que favorezca la apropiacion del espacio de parte de los usuarios:
Horario de uso: de hrs a
3) Ubicacion y permeabilidad con el contexto urbano
3.1. Vialidades de acceso al edificio principales:

Estacion Tren Ligero/Autobus/BRT cercanas:
3.2. Principal uso de suelo de los edificios colindantes:
3.3 A una distancia de 15 min caminando o en bicicleta se puede encontrar (marcar con X):

a) Universidades ( ) d) Supermercado ( ) g)Restaurante/Cafeteria ( )

b) Areas de oficinas ( ) e) Areas deportivas () h) Areas verdes ()
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c) Areas comerciales ( ) f) Farmacia/Centro médico ( ) i) Otros:

4) Medidas de eficiencia energética y disefio bioclimatico incluidas en la propuesta
4.1. Los departamentos cuentan con (marcar con una X):

a) Calentador Solar ( ) c) Aislamiento térmico ( )  e) Ahorro de agua ( )

b) luminacion eficiente( ) d) Doble acristalamiento () f) Otros:
4.2. Los departamentos cuentan con (marcar con una X):

a) Manejo de residuos sélidos () c) Aislamiento de envolvente () e) Azoteas

verdes ( )

b) Celdas solares () d)PTAR () f)Otros:

Precio de venta, métodos de financiamientoy poblacidn objetivo

5.1 Esquema de acceso (marcarconuna X): Venta( ) Renta( )

5.2 Rango de Precios por departamento: De S as
5.3. Métodos de financiamiento para compra disponibles:
5.4 Rango de edad clientes potenciales: De a anos.

5) Modelo de administracion del inmueble y servicios
6.1. Tipo de contrato de arrendamiento:
a) Anual ( ) b) Semestral ( ) c) Mensual/diario ( )
d)Otro:
6.2 Cuota de mantenimiento:
a)No aplica( ) b)Mensual ( ) c) Otro:

Costo: $ Incluye:
6.3 El encargado del mantenimiento del edificio es:
a) Un intendente/ Velador () c) Otro:

b) El usuario de cada departamento ( )
6.4 El pago de servicios (Luz, Agua, Gas, Electricidad):
a) Se incluye en el precio del alquiler () b) Es por cuenta de cada usuario ( )
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7.2 ENTREVISTA SEMI-ESTRUCTURADA: Perspectivas acerca del desarrollo de vivienda para
jévenes en el AMG
1. OBIJETIVO DE LA ACTIVIDAD:
Conversar con expertos del sector publico y privado cuyas funciones influyen en el sector
de vivienda del AMG para obtener informacién acerca del desarrollo de vivienda en el AMG
especialmente referida al sector poblacional joven.
2. DEFINICION DEL LISTADO DE INFORMANTES CLAVE:
Se elegira a representantes del sector publico, privado y académico involucrados en el
ambito de la vivienda y ordenamiento territorial, que puedan aportar informacién en
relacién al estado actual de la produccion de vivienda nueva en el AMG.
Con este objetivo, se busca entrevistar al menos a un representante de cada uno de los tres
sectores de interés para esta investigacion, que son: el sector publico (representantes de
dependencias de vivienda a nivel municipal o estatal), el sector privado (desarrolladores de
vivienda vertical) y el sector académico (catedraticos o investigadores expertos en temas
de vivienda). Algunos de los posibles entrevistados son:
a) SECTOR PUBLICO:

Informante clave para obtener informacidn respecto a politicas publicas y fomento

a la vivienda a nivel municipal (Guadalajara):

Arq. Bernardo Herndndez, Jefe del departamento técnico, IMUVI Guadalajara
b) SECTOR PRIVADO:

1. Informante clave con informacion respecto al mercado e industria de la vivienda a

nivel Nacional, con enfoque estatal:

Carlos Guillermo Salcedo, Presidente de CANADEVI Jalisco
TEL: 00 52 (33) 3616 - 0068 / 3616 - 5167 /3616 — 5892
2. GUION DE TEMAS:
TEMA 1: “EL DESARROLLO DE VIVIENDA VERTICAL EN EL AMG”

Subtema 1.1: Las politicas publicas respecto a la vivienda vertical.
1.1.1: Cambios recientes en las politicas publicas: crecer hacia arriba.
1.1.2: Cambios en uso de suelo.
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Frases de apoyo:
e Digame por favor cual es su opinidn respecto a la postura del gobierno federal de
promover la vivienda vertical intraurbana
e Platiqueme si conoce algunas modificaciones considerables sobre el uso de suelo
para poder adoptar la vivienda vertical en el AMG
Subtema 1.2: La ubicacidn de la vivienda vertical en el AMG.
1.2.1: Polos de desarrollo dentro del AMG vy su relacidn con la vivienda vertical.
1.2.2: Infraestructura urbana suficiente para albergar la re densificacion urbana
de los nuevos desarrollos de vivienda vertical.
1.2.3: La vivienda vertical intraurbana como detonador econémico.
Frases de apoyo:
e Digame sicoincide con la idea de que la mayor parte de los nuevos desarrollos de
vivienda vertical se encuentra cerca de polos de desarrollo del AMG
e Desde su punto de vista, la infraestructura urbana existente es suficiente para
abastecer la re-densificacion generada o de ser el caso, cuénteme si conoce alguna
adecuacion hecha para satisfacer las necesidades de dicha re-densificacion
e Me gustariasabersu opinion acerca de silavivienda vertical contribuye al desarrollo
econdémico a escala barrial.
Subtema 1.3: Métodos de financiamiento para la vivienda vertical
1.3.1: Apoyos publicos para el financiamiento de desarrollos de vivienda vertical
1.3.2: Métodos de financiamiento para el usuario final
Frases de apoyo:
e Mencione por favor los apoyos publicos o fondos mds importantes que favorezcan
el desarrollo y la construccién de vivienda vertical en el AMG.
e De la misma manera, es importante conocer los métodos de financiamiento mas
importantes para el usuario final. Digame por favor si existe algin apoyo adicional
si se trata de vivienda vertical.

TEMA 2: “LOS JOVENES Y EL ACCESO A LA VIVIENDA”

Subtema 2.1: Los jovenes como mercado potencial
2.1.1: Jévenes como usuarios potenciales de vivienda vertical
2.1.2: Vivienda Unipersonal y Corresidente
2.1.3: Prospectiva de la vivienda a futuro
Frases de apoyo:
e Cambiando de tema, me gustaria saber que piensa acerca de los jévenes como un
mercado potencial de vivienda nueva.
e Que opina acerca de la tipologia de vivienda actual en Guadalajara, ante variantes
como la vivienda unipersonal o corresidente
e Desde su punto de vista, que opina acerca de la oferta de vivienda actual y su
capacidad satisfacerlas necesidades de la evolucién de la poblacién

Subtema 2.2: Normatividad y apoyo al desarrollo de vivienda para jévenes:
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2.2.1: Politicas publicas que apoyan la vivienda para jévenes
2.2.2: Factibilidad y universalidad de los apoyos gubernamentales
Frases de apoyo:
e Podria mencionar si existen, cuales son las politicas publicas que apoyan la
adquisicion de vivienda a los jovenes.
e Ahora bien, estas politicas seriansuficientes para satisfacerla necesidad de vivienda
a la mayoria de los jovenes...
TEMA 3: “IMPLEMENTACION DE ESTRATEGIAS SUSTENTABLES EN LA VIVIENDA VERTICAL”

Subtema 3.1: Normatividad y apoyo al desarrollo de vivienda sustentable:
3.1.1: Politicas publicas que apoyan la vivienda sustentable
3.1.2: Aplicacion de dichas politicas en los desarrollos de vivienda vertical del AMG
Frases de apoyo:
e También me gustaria que me dijera cudles son las politicas publicas que apoyan la
vivienda sustentable
e Yde qué manera se aplicarian dichas politicas en los nuevos desarrollos de vivienda
vertical...
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7.3 CUESTIONARIO: Percepcidn acerca de las necesidades de vivienda entre |la poblacién
joven del AMG.
1. OBIJETIVO DE LA ACTIVIDAD:
El objetivo de esta técnica de investigacién es conocer a detalle la percepcién de los
habitantes jovenes del AMG en relacidén a sus necesidades particulares de vivienda. Los
resultados obtenidos seran analizados y clasificados posteriormente, de manera que se
pueda obtener de ellos informacién que permita comprender las necesidades espacialesy
las opciones econdmicas para el sector joven al cual se dirige este proyecto.
2. CATEGORIAS Y TEMAS A EXPLORAR:
1. Tipologia de vivienda habitada actualmente por la poblacién objetivo
1.1 Caracteristicas actuales de la vivienda habitada por jovenes en el AMG.
1.2 Equipamiento de la vivienda habitada por jévenes en el AMG.
1.3 Ubicacidn actual de la vivienda habitada por jovenes en el AMG
1.4 Grado de aceptacioén de la vivienda actual

1.5 Gastos asociados al pago de vivienda o servicios domésticos

N

. Tipologias de vivienda posibles para la propuesta.
2.1 Perspectivas en relacion a la independencia financiera y emancipacion
2.2 Perspectivas en relacion a la vivienda vertical

2.3 Perspectivas respecto de la sustentabilidad y la responsabilidad ambiental

w

. Espacios requeridos por el usuario
3.1 Actividades principales realizadas en el hogar actualmente
3.2 Actividades realizadas en el hogar deseables u objetivo
3.3 Servicios requeridos dentro de la vivienda

4. Amenidades requeridas por el usuario

4.1 Actividades principales fuera de la vivienda

4.2 Espacios recreativos

4.3 Integracion social comunitaria

5. Preferencia de nimero de usuarios por vivienda
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5.1 Perspectivas en relacién a la vivienda unipersonal y Corresidente

5.2 Proyecto de vida y evolucion de las necesidades domésticas
6. Medios de financiamiento disponibles para la ocupacion de vivienda por el usuario
objetivo

6.1 Nivel Socioeconédmico

6.2 Presupuesto mensual destinado a la vivienda

6.3 Acceso a mecanismos de financiamiento

6.4 Interés por adquirir una vivienda a mediano plazo
7. Ubicacion deseable de la vivienda

7.1 Con relacién al AMG

7.2 Respecto de hitos urbanos y referencias conocidas

7.3 Con relacién a opciones de transporte (movilidad urbana)

3. DEFINICION DEL MARCO MUESTRAL:
Para seleccionarla muestra, se determind que la poblacidn objetivo de esta investigacion
asciende a los 537,184 habitantes, que es el nimero de habitantes del Area Metropolitana
de Guadalajara que se encontraban en una edad de entre 18 y 24 afios segun datos del
censo de INEGI de 2010; Se selecciond este grupo poblacional ya que tendria entre 24 y 30
anos actualmente y ademads es el mas adecuado para esta investigacion, ya que los demas
margenes incluyen edades mayores (por encima de los 40 afios).
Posteriormente, para obtener el tamafio de la muestra deseada, se utilizé la calculadora
virtual de la pagina http://med.unne.edu.ar/biblioteca/calculos/calculadora.htm,
determinando que, para una poblacion de 537,184 habitantes, un porcentaje de error del
10%, un nivel de confianza del 95%, y una distribucion de las respuestas del 50%, la muestra
recomendada es de 97 cuestionarios, por lo cual se determiné realizar 100 cuestionarios.
4. DATOS COMPLEMENTARIOS:

Con la finalidad de aprovechar el maximo de los cuestionarios aplicados, estos seran
aplicados mediante un muestreo no probabilistico por conveniencia, para lo cual se elegirdn
3 centros de trabajo donde de antemano se sabe que laboran jévenes, y que cuentan con

seguridad social y por ende pueden acceder a financiamiento para vivienda.
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El rango de edad para los informantes debe oscilar entre los 24 y 30 afios, por lo cual se
solicitd el apoyo de Recursos Humanos en los casosa y b, y en el caso ¢, del jefe de
residentes, quienes proporcionaron una lista del personal que se encuentra en dicho rango
de edad, y entre los cuales se realizd la muestra.
El cuestionario fue aplicado de manera personal por la investigadora, Grecia Sanchez
Gan en los siguientes centros de trabajo:

d) 34 Cuestionarios: Barragan Moreno Arquitectos
Perfil supuesto del informante: Jévenes arquitectos e ingenieros involucrados en la
industria inmobiliaria. Empleados.

e) 33 Cuestionarios: Oficinas Administrativas HP
Perfil supuesto del informante: Jévenes con perfiles administrativos originarios de AMG.
Empleados.

f) 33 Cuestionarios: Residentes Hospital Civil de Guadalajara
Perfil supuesto del informante: Jovenes estudiantes de posgrado, originarios del AMG y

Estados vecinos. Beneficiarios de beca de estudios + Autoempleo (consultas privadas)
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CUESTIONARIO

PERCEPCION ACERCA DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA ENTRE LA POBLACION
JOVEN DEL AMG.
Folio: _ Fecha:___/ [/ Hr. de inicio: o
Encuestador: Hr. de término: .
Saludo; Identificarse por su nombre y ocupacion; explicar el objetivo del cuestionario; tiempo de duracion;
solicitar permiso para elaborar la encuesta; asegurar la confidencialidad de la informacién y aclarar el uso
exclusivo de los datos recabados exclusivamente para fines académicos.
a. Datos del Informante:
0.1 SEXO: a.Mujer ( ) b. Hombre ( )
0.2 EDAD: a.<20 afios( ) b. >30 afios( ) (No aplicar encuesta)
c.de 20a 25afos( ) d. de25a29afos( ) (Aplicar encuesta)

0.3 ¢Actualmente realiza algunaactividad remunerada?

a.SlI () Aplicar encuesta b. ¢Cual?

c.NO () (No aplicar encuesta)

0.4 Tiempo viviendo en el Area Metropolitana de Guadalajara: Afos.
0.5 Originario(a) de (Estado) (Municipio)
1. TIPOLOGIA DE VIVIENDA HABITADA ACTUALMENTE POR LA POBLACION OBIJETIVO
1.1 ¢Cudl de las siguientes opciones corresponde a la vivienda en la que habitas actualmente?

() a.Con mis padres /familiares

() b.Solo(a)en departamento o casa propia

() c.Solo(a) en departamento o casarentada

() d. Comparto departamento o casa propia
(
(
1

) e. Comparto departamento o casa rentada
) f. Otra (indicar)
.2 ¢Tu vivienda cuenta con los siguientes espacios?
Espacio Sl NO ¢ Cuantos?
a) Cocina
b) Sala Comedor
c) Baiio completo
d) Medio baiio
e) Recamaras

f) Cochera
g) Jardin
h) Estudio

i) Cuarto de servicioo lavado
j)  Otro ¢Cual?

1.3 Ubicacién actual de la vivienda habitada por jovenes en el AMG
1.3.1 ¢En qué municipio se encuentra tu vivienda?

( ) a.Guadalajara:Colonia
() b.Zapopan : Colonia
() c.Tlaguepaque: Colonia

() d. TlajomulcodeZuiiiga: Colonia
(

1.

) e. Otro ¢Cual?
3.2 éAproximadamente cuanto tiempo te toma transportarte desde tu casa a tu lugar de trabajo /
escuela?
() a.Menos de 15 minutos
() b.De15 a30 minutos
() c.De 30 minutosal hora
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( ) d. Masdeuna hora

1.3.3 ¢En qué medio te trasladas mas frecuentemente? Marca todas las opciones que correspondan
a. Camion o minibus

b. Tren ligero, Macrobus o SITREN

c. Automovil propio

d. Taxi

e. Uber / City drive/ Similares

f. Motocicleta

) g. Bicicleta

) h. Apie

) i. Otro (Indicar)

()
()
()
()
()
()
(
(
(

1.4 Grado de aceptacion de la vivienda actual

indica quetanto te identificas con las siguientes afirmaciones:

1.Totalmente | 2.Parcialmente | 3.Indiferente | 4.Parcialmente | 5.En

de acuerdo de Acuerdo en desacuerdo | desacuerdo

a)No cambiaria nada del
lugar en el que vivo.
b)Me gusta la colonia
donde vivo.
c)Me resulta accesible
llegar a mis actividades
cotidianas desde el lugar en
el que vivo.
d)Encuentro mas ventajas
que desventajas de vivir en
el lugar donde vivo.

2. TIPOLOGIAS POSIBLES DE VIVIENDA PARA LA PROPUESTA

2.1 Perspectivas enrelacion a laindependencia financiera y emancipacion

Selecciona sélo una opcidn, después sefiala con una X ¢Con cual de las siguientes afirmaciones te sientes

identificado (a)?

1.Por 2.Por 3.Por 4.Por 5.Motivos | 6.0tro
comodidad | economia | ubicacion costumbre | laborales éCual?

a)Prefiero viviren casa de mis
padres hasta que me case
b)Prefiero vivir solo si mi
presupuesto lo permite
c)Prefiero vivir con mi pareja
0 amigos

2.1 Perspectivas enrelacion a la vivienda vertical

Si pudieras escoger dénde vivir preferirias:

() a.Una casanuevacon patioy cochera, sinimportar que esta estuviera lejos de mis actividades.

() b. Un departamento compartido, en una ubicacién estratégica dentro de la ciudad.

() c.Un departamento pequeiio, Unicamente para mi, en una ubicacion estratégica dentro de la ciudad.
3. ESPACIOS REQUERIDOS POR EL USUARIO

3.1 ¢Cudles son las principales actividades que realizas dentro de tuvivienda?

() a.Dormir

() b. Comer —Cocinar

() c.Reuniones sociales

() d. Esparcimiento (Leer, ver television, etc)
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() e. Ejercicio
() f. OtraéCual?

3.2 Enlista tres actividades adicionales te gustaria poder realizar dentro de tu hogar:
() a.

()

()

b
C.
4. AMENIDADES REQUERIDAS PARA EL USUARIO

4.1 {Cudles de las siguientes actividades realizas fuera de tu vivienda? ¢Qué tan importante es la cercania
para ti a estos lugares?

éQué tan importante es la cercania para ti, de tu casa a estos lugares?
Actividades

1.Muy 2.Algo 3.Indiferente | 4.Poco 5.Nada
importante importante importante importante

a)Trabajo/Estudio

b)Ejercicio/ Deporte

c)Diversion (cines, parques,
restaurantes, bares, etc.)
d)Servicios (mercados, hospitales,
talleres, etc)

4.2 ¢{Qué tan importante es para ti tener los siguientes espacios recreativos cerca de tu vivienda?

1.Muy 2.Algo 3.Indiferente | 4.Poco 5.Nada
Espacios importante importante importante importante

a)Gimnasios o centros deportivos

b)Parquesy areas verdes

c)Cines, teatros, museos

d)Restaurantes, Bares, Cafeterias

e)Centros comerciales

d)Otros

4.3 ¢Si el edificio lo permitiera, te gustaria socializar con los vecinos del lugar en el que vives?
() a.sl
() b.NO

() c.éPorqué?

5. PREFERENCIA DE NUMERO DE USUARIOS POR VIVIENDA
5.1 Si pudieras escoger, preferirias vivir:
() a.Solo(a)
() b. Conamigos ocompafieros de mi edad
() c.Con mi pareja
() d. Encualquiercaso, éPor qué?
5.2 En 10 aflos me imagino viviendo...
() a.Solo(a) en una casa/departamento propio
() b. Con miparejaen una casa/departamento en renta
() c.Con mi pareja en una casa/departamento propio
( ) d.OtroéiCémo?

6. MEDIOS DE FINANCIAMIENTO DISPONIBLES PARA LA OCUPACION DE VIVIENDA
6.1 é¢Cual es tu escolaridad?




() a.Sinestudios () e. Carreratécnica
() b.Primaria () f. Licenciatura
() c.Secundaria ( ) g. Postgrado

() d.Preparatoria

6.1 ¢Cual es tu rango de ingreso mensual aproximado?
( )a.Entre $0.00y $2,213.11 pesos al mes

( )b. Entre $2,213.11y $6,639.34 pesos al mes

( )c.Entre $6,639.34 y $11,065.56 pesos al mes

( )d.Entre $11,065.60y $15,491.80 pesos al mes

( )e. Entre $15,491.80y.22,131.12 pesos al mes

( )f. Entre $22,131.12y $66,393.36) pesos al mes
() g Masde $66,393.36 pesos al mes

() h. Nosabe/ Prefiere no contestar

6.2 ¢Cual es tu presupuesto mensual para vivienda incluyendo pago de servicios?

( )a.Entre $0.00y $663.93 pesos al mes ( )e.Entre $4,647.54 y $6,639.34 pesos al mes

( )b.Entre $ 663.93y$1,991.80 pesos al mes ( )f. Entre $6,639.34y $19,981.01 pesos al mes

( )c.Entre $1,991.80y $3,319.67 pesos al mes ) g. Més de $19,981.01 pesos al mes

( )d.Entre $3,319.6760y $4,647.54 pesos al mes ) h. No sabe/ No quiso contestar

—_

6.3 ¢Tienes acceso a alguno de los siguientes mecanismos de financiamiento para adquirir una vivienda?

() a.INFONAVIT ( ) e. Otro¢éCual?
() b. FOVISSTE () f. Ninguno
() c.Crédito Bancario éPor qué?

() d. Nosabe/ No quisocontestar

6.4 ¢Tienes interés en adquirir una vivienda a corto o mediano plazo? (0- 5 afios)
() a.sl d. ¢Porque?
() b.NO e. (Porque?
() c.No sabe/No quisocontestar f. {Porque?

6.5 En tus posibles planes para adquirir vivienda, étu prioridad seria...?

() a.El costo () d. Nosabe/ No quiso contestar
() b.Laubicacion ( ) e. OtroéCual?
() c.Eltipoytamafio de construccién () f. éPorqué?

7. UBICACION DE LA VIVIENDA DESEABLE
7.1 Si pudieras elegir, éen que municipio estaria ubicada tu vivienda?

() a.Guadalajara () d.TlajomulcodeZuiiiga
() b.Zapopan ( ) e Tonala
() c.Tlaguepaque f. éPor qué prefieres dicho municipio?

7.2 Elige el lugar que prefieres encontrar cerca de tuvivienda

() a.Centros comerciales () d. Parque (Metropolitano, colomos, agua azul)
() b. Centro Histérico () e.Zonas de Oficinas
() c.Centros universitarios () f. Otro, écudl?

7.3 Selecciona la opcidn con la que te sientas mas identificado:

() a.Prefiero tener cochera dentro de mi vivienda al menos para unauto

() b. Prefiero que mi vivienda se encuentre cerca de alguna estacion de transporte publico con rutas
accesibles alrestode la ciudad.

FIN DE LA ENCUESTA, iGRACIAS!



