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Resumen: La transicidon hacia modelos de desarrollo urbano sustentable ha impulsado la incorporacién de tecnologias orientadas a la eficiencia
energética, el ahorro de agua y la reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero en el sector habitacional. En México, los procedimientos
de valuacién inmobiliaria contintian apoyandose principalmente en caracteristicas fisicas, ubicacién y evidencia de mercado; por ello, algunos
atributos relacionados con el desempefio ambiental pueden no quedar reconocidos de manera explicita dentro de la estimacidn del valor. El
objetivo de esta investigacion fue desarrollar y aplicar un procedimiento valuatorio basado en metodologias tradicionales, complementadas con
indicadores de sustentabilidad que permitan reconocer atributos ambientales y econdmicos de una vivienda. Se empled un enfoque cualitativo,
descriptivo y aplicado, tomando como caso de estudio la Vivienda Alicante, ubicada en Zapopan, Jalisco. El procedimiento integrd revision
documental y normativa, consulta con especialistas, identificacion y ponderacion de atributos sustentables, asi como su incorporacion a los
enfoques de mercado, costos e ingresos. En el caso analizado, la incorporacion de variables asociadas con la sustentabilidad produjo diferencias
aproximadas de 12 % en el enfoque de mercado, 0 % en costos y 16 % en ingresos respecto del ejercicio convencional. Estos resultados muestran
que es viable incorporar de forma estructurada atributos sustentables y beneficios econdmicos vinculados con el ahorro de recursos dentro del
analisis valuatorio. Al tratarse de un solo caso de estudio, los hallazgos no permiten afirmar que el procedimiento sea, de manera general, mas
preciso o mas representativo del valor real; su alcance debera contrastarse en una muestra mas amplia de inmuebles y condiciones de mercado.
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Energy Efficiency, Sustainability, and Real Estate Value: Proposal for a Valuation Model for
Sustainable Housing in Mexico

Abstract: The transition toward sustainable urban development has encouraged the adoption of technologies focused on energy efficiency, water
savings, and greenhouse gas emission reduction in the housing sector. In Mexico, real estate valuation procedures still rely mainly on physical
characteristics, location, and market evidence; therefore, some attributes related to environmental performance may not be explicitly reflected
in value estimates. This study aimed to develop and apply a valuation procedure based on traditional methodologies, complemented by
sustainability indicators that make it possible to recognize environmental and economic attributes of a dwelling. A qualitative, descriptive, and
applied approach was used, with Vivienda Alicante in Zapopan, Jalisco, as the case study. The procedure combined documentary and regulatory
review, expert consultation, identification and weighting of sustainable attributes, and their incorporation into the market, cost, and income
approaches. In the case analyzed, incorporating sustainability-related variables produced approximate differences of 12% in the market approach,
0% in the cost approach, and 16% in the income approach compared with the conventional exercise. These findings show that sustainable
attributes and economic benefits associated with resource savings can be incorporated into valuation analysis in a structured manner. Because
the research is based on a single case study, the results do not establish that the proposed procedure is generally more accurate or more
representative of true market value; further testing across a broader sample of properties and market conditions is required.

Keywords: real estate valuation, sustainable housing, energy efficiency, sustainable development, eco-technologies, economic value
Introduccién

Durante las ultimas décadas, el crecimiento acelerado de las ciudades ha generado importantes desafios ambientales,
econdmicos y sociales asociados al consumo intensivo de recursos naturales, la generacidn de residuos y el incremento
de emisiones de gases de efecto invernadero. En este contexto, el sector de la construccidn ha sido identificado como
uno de los principales responsables del consumo energético mundial, representando aproximadamente el 37 % de las
emisiones globales relacionadas con la energia (UNEP, 2024).
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Como respuesta a esta problematica, gobiernos, organismos internacionales y actores del sector inmobiliario han
impulsado estrategias orientadas al desarrollo de edificaciones sustentables capaces de reducir impactos ambientales
y mejorar la eficiencia en el uso de recursos. Dichas acciones estan alineadas con los Objetivos de Desarrollo Sostenible
(ODS), particularmente con el ODS 11, el cual se encarga de promover la edificacion de ciudades y comunidades
sostenibles (Naciones Unidas, 2023).

En este sentido vemos a la vivienda sustentable como una alternativa eficaz para poder enfrentar los retos derivados
del cambio climatico, asi como del crecimiento urbano. Ya que estas construcciones logran la incorporacion de
estrategias que permiten optimizar el consumo de energia, reduciendo el consumo de agua y permitiendo el
aprovechamiento adecuado de la energia renovable, lo que permite mejorar la calidad ambiental, como lo menciona
la World Green Building Council (2023).

Estudios y lineamientos profesionales sefialan que determinados atributos de sustentabilidad pueden asociarse con
menores costos operativos, mejor desempefio ambiental y cambios en la percepcién de riesgo o atractivo de los activos
inmobiliarios. RICS (2021) plantea que estos factores deben analizarse cuando exista evidencia de que son relevantes
para el mercado, mientras que LaSalle Investment Management (2023) los examina como posibles impulsores o
protectores de valor. Su efecto, sin embargo, depende del tipo de inmueble, del mercado y de la evidencia disponible.
Existen en México, programas como EcoCasa y NAMA Facility, entre otros generados por organismos como la Sociedad
Hipotecaria Federal que buscan fomentar la edificacion de vivienda sustentable. Solamente entre 2013 y 2023, el
programa EcoCasa permitié beneficiar a mas de 71 mil viviendas contribuyendo a la reduccion de aproximadamente
2.62 millones de toneladas de didxido de carbono, demostrando la viabilidad técnica y financiera de este tipo de
desarrollos esto conforme a informacidon de la SHF (2023).

Pese a estas ventajas, los procedimientos valuatorios convencionales no siempre incorporan de forma diferenciada
variables relacionadas con la sustentabilidad. Esto puede dificultar que los beneficios ambientales y los ahorros
derivados del consumo de energia o agua queden reflejados de manera explicita en el analisis, sobre todo cuando existe
poca evidencia de mercado comparable.

Bajo este escenario, resulta pertinente explorar herramientas metodoldgicas que permitan integrar criterios de
sustentabilidad al proceso de valuacion sin sustituir los enfoques tradicionales. El propdsito es ampliar y transparentar
los elementos considerados en la estimacidon, siempre con sustento técnico, evidencia de mercado y supuestos
claramente identificados.

Por lo anterior, el objetivo de la presente investigacidn consiste en desarrollar un procedimiento valuatorio basado en
metodologias existentes que permita estimar de forma objetiva, técnica y contextualizada el valor econémico de una
vivienda sustentable, considerando las particularidades fisicas, ambientales y de mercado que intervienen en su
valoracion (Amador Duran, 2025).

Valuacion inmobiliaria y atributos sustentables

Uno de los principales desafios identificados por la literatura especializada consiste en la dificultad para traducir los
beneficios ambientales en variables econdmicas cuantificables dentro de los procesos de valuacion.

Hindagoda y Gunawardhana (2020) sefialan que la incorporacion de caracteristicas sustentables a la valuacion continta
siendo un reto, debido a la dificultad de traducir sus beneficios en variables econdmicas y a la limitada consistencia de
los métodos disponibles. Sus hallazgos sugieren que existe una relacion entre sustentabilidad y valor, pero advierten
gue esa relacion debe demostrarse con informacion de mercado y analisis especificos para cada contexto.

En esta investigacion, una de las principales limitaciones fue la disponibilidad de comparables con informacién
suficiente sobre atributos sustentables. Esta condicién refuerza la necesidad de construir procedimientos que
combinen evidencia de mercado, informacion técnica del inmueble y criterios ambientales de manera trazable, sin
asumir que un atributo sustentable produce por si mismo una prima de valor.
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Por esta razdn se propone en esta investigacion una metodologia construida a través de la normatividad valuatoria
vigente, pero reconociendo los beneficios derivados de la sustentabilidad habitacional.

Identificacion de atributos sustentables generadores de valor

Los especialistas consultados identificaron cinco grupos de atributos con posible incidencia en el comportamiento
econdmico del inmueble.

/"\\ IDENTIFICACION DE
z| ATRIBUTOS GENERADORES DE VALOR

Los especialistas consultados identificaron cinco grupos de atributos
con influencia directa sobre el valor econémico de las viviendas sustentables.
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Figura 1. Identificacion de atributos generadores de valor.
Materiales y Métodos
Enfoque de la investigacion

La investigacion presentada en este trabajo se encuentra desarrollada con un enfoque cualitativo bajo un alcance
descriptivo y aplicado, orientada a disefiar una propuesta metodolédgica que permita la valuacidon de viviendas
sustentables.

La investigacion se sustento en la revision documental de literatura especializada, analisis de normatividad nacional e
internacional, consulta a expertos en valuacidn inmobiliaria y sustentabilidad, asi como en la aplicacidn practica de la
propuesta dentro de un caso de estudio real.

El disefio metodoldgico considerd las recomendaciones de RICS (2021), las International Valuation Standards
publicadas por el International Valuation Standards Council (IVSC, 2024), el Global Status Report for Buildings and
Construction de UNEP (2024), el Sustainable and Affordable Housing Report del World Green Building Council (2023),
LEED v4.1 (U.S. Green Building Council, 2023), BREEAM (Building Research Establishment, 2024), la NMX-AA-164-SCFI-
2013 (Secretaria de Economia, 2013) y la NMX-R-081-SCFI-2015 (Secretaria de Economia, 2015).

Caso de estudio
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La investigacién tomd como objeto de estudio una vivienda, ubicada en el municipio de Zapopan, Jalisco. La seleccién
de este inmueble se debid a que incorpora diversas estrategias de sustentabilidad, entre las que destacan:
e Sistemas fotovoltaicos para generacion de energia eléctrica.
Captacién y aprovechamiento de agua pluvial.
Reutilizacion de aguas grises.
Sistemas de calentamiento solar.
Estrategias bioclimaticas pasivas.
Materiales constructivos con criterios de eficiencia ambiental.
Disefio orientado a la reduccién del consumo energético.

Estas caracteristicas hacen del inmueble un caso adecuado para explorar la aplicacién del procedimiento propuesto y
observar cdmo pueden incorporarse variables ambientales a la estimacion del valor econdmico, sin asumir que sus
resultados sean extrapolables a otras viviendas.

Fuentes de informacion

La recopilacién de informacion se realizé mediante las fuentes que se presentan en la siguiente imagen:

Investigacion en Vivienda Sustentable

1
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Figura 2. Investigacion en vivienda sustentable.

La finalidad fue identificar variables que pudieran relacionarse con la generacién de beneficios econémicos en una
vivienda sustentable y definir la forma de incorporarlas al analisis valuatorio.

Informacion técnica del inmueble
Se analizaron:

Planos arquitectdnicos.
Memorias descriptivas.
Caracteristicas constructivas.
Sistemas de ahorro energético.
Proyecciones de consumo.
Costos operativos.
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Disefo del procedimiento valuatorio

El procedimiento original se estructura en 4 fases y 21 pasos. Para facilitar su lectura, la Tabla 1 los sintetiza en 16
etapas operativas, desde la fundamentacion y seleccidén de atributos hasta la conciliacion y comparacién final de los

resultados.

PROCEDIMIENTO VALUATORIO PROPUESTO

para la estimacioén del valor de una vivienda con caracteristicas sustentables

— ST

PLANEACION Y
DEFINICION DEL ESTUDIO
(1-7)

QR
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(8-12)

020 &

afa1ls
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| s
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|
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|
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|

\8 )

o Investigacion de campo - aplicacion
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Procesamiento de los datos
resultantes de las encuestas

Realizacién de matrices de pareo
con base en los resultados de
las entrevistas

Aplicacion de DEMATEL para
determinar los porcentajes de
demerito o mérito

Aplicacién de porcentajes en
tabla de indicadores

— IR

[ FASE IIl

INTEGRACION DEL
FACTOR DE
SUSTENTABILIDAD
(13)

Ve’
@

@ Modificacién de la metodologia
existente para aplicar un factor
por sustentabilidad basado en
los resultados de la técnica
DEMATEL, los cuales ponderan
cada caracteristica dentro de
cada indicador para dar un valor
como factor normalizado,
permitiendo la homologacién
de caracteristicas.

_FASE IV _pu

ESTIMACION DEL
VALOR AJUSTADO
(14-21)

&‘.l

@ Aplicacién de Enfoque de mercado
@ Aplicaciéon de Enfoque de rentas
@ Andlisis de gastos y ahorros

Q Proyeccién de retorno de inversion
@ Calculo de deducciones

@ Aplicacién del enfoque fisico

Conclusién de la estimacion por
el procedimiento propuesto

@ Comparacién de resultados

gBO:

VALOR COMERCIAL AJUSTADO «
con factor de sustentabilidad

Basado en la NMX-R-081-SCFI-2015, IVS 2025 (IVS), LEED v4.1, BREEAM y NMX-AA-164-SCFI-2013.

Resultados y Discusion

Figura 3. Metodologia del procedimiento valuatorio sustentable.

El procedimiento valuatorio propuesto para vivienda con caracteristicas sustentables es el siguiente:

Tabla 1. Procedimiento valuatorio propuesto para caracteristicas sustentables

Etapa

Procedimiento

Método/herramienta

Aplicacion
valuatoria

Resultado cuantitativo
principal

Revisidon de normativa,

estandares y referentes
relacionados con

1. Fundamentacion

NMX-R-081-SCFI-

valuaciény

sustentabilidad.

2015, IVS 2025, LEED
v4.1, BREEAM y NMX-
AA-164-SCFI-2013.

Establecer el sustento
técnico del
procedimiento.

Se integraron 5
referentes normativos y
metodoldgicos
principales para
estructurar el andlisis.

Seleccién de las
caracteristicas

2. Identificacion de
atributos
sustentables

ambientales con
posible incidencia en el
comportamiento

Revision documental
y analisis técnico.

econdmico de la

vivienda.

Organizar los atributos
sustentables que
posteriormente seran
ponderados.

Se establecieron 5
dimensiones: eficiencia
energética, gestion del

agua, gestiéon de

residuos, disefio y

materiales, y ubicacion y
servicios.
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Continuacidn de Tabla 1. Procedimiento valuatorio propuesto para caracteristicas sustentables

Etapa

Procedimiento

Método/
herramienta

Aplicacién
valuatoria

Resultado cuantitativo
principal

3. Integracién de
indicadores

Organizacién de los
elementos especificos
correspondientes a cada
dimensién.

Matriz de
indicadores
ambientales.

Definir las variables que
seran evaluadasy
comparadas.

Se consideraron 22
indicadores: eficiencia
energética 6, agua 4,
residuos 4, disefio y
materiales 6, y ubicacion
y servicios 2.

4. Consulta a
especialistas

Valoracion de la
importancia y relacion
existente entre los
atributos seleccionados.

Entrevistas
estructuradas y
juicio experto.

Obtener informacidn
especializada para la
construccion de
matrices de pareo.

Participaron 5 expertos: 2
valuadores, 1 doctor en
gestion ambiental, 1
arquitecto especialista en
vivienda sustentable y 1
bidlogo.

Determinar el peso

Los pesos unitarios
reportados fueron:

., Andlisis de influencia y Matrices de . eficiencia energética 0.04,
5. Ponderacién de . relativo de las L
) relaciones de causa—efecto pareo + L gestidn del agua 0.06,
variables o caracteristicas . )
entre los indicadores. DEMATEL. gestidn de residuos 0.06,
sustentables. L .
disefio y materiales 0.02 y
ubicacién y servicios 0.07.
Se obtiene un factor de
Factor Incorporar las

6. Construccion del
factor sustentable

Normalizacién de las
ponderaciones obtenidas
mediante DEMATEL.

normalizado de
sustentabilidad

diferencias ambientales
entre el inmueble sujeto
y los comparables.

sustentabilidad (Fs) que se
agrega a los factores
convencionales de
homologacién.

7. Caso de estudio

Seleccion y caracterizacion
de una vivienda con
elementos sustentables.

Inspeccidn y
recopilacién de
informacion
fisica, técnicay
de mercado.

Aplicar el procedimiento
a un inmueble real.

1 vivienda sustentable
analizada como sujeto de
valuacion.

8. Valuacion
convencional

Estimacion inicial
mediante el
procedimiento tradicional
para establecer valores de
referencia.

Enfoques de
mercado, fisico
e ingresos.

Obtener los valores
pivote para comparar
posteriormente el efecto
de la sustentabilidad.

Se aplicaron 3 enfoques
valuatorios y se utilizaron 7
inmuebles comparables
como referencia de
mercado.

9. Mercado con
factor sustentable

Homologacién de los
comparables incorporando
la sustentabilidad como
variable adicional.

Comparacién
de mercado +
factores
tradicionales +
Fs.

Reconocer diferencias
entre comparables
convencionales y la

vivienda sustentable.

En el caso estudiado, el
procedimiento modificado
produjo una diferencia
aproximada de 12 %
respecto de la estimacién
convencional por mercado.

10. Analisis
econdmico-
operativo

Identificacidn de los
beneficios derivados del
menor consumo de
recursos.

Comparacién
de gastos y
ahorros.

Cuantificar el beneficio
econdémico generado
durante la operacién del
inmueble.

Se analizaron al menos 4
componentes econémicos
principales: electricidad
convencional, energia
fotovoltaica, agua potable y
gas L.P.
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Continuacidn de Tabla 1. Procedimiento valuatorio propuesto para caracteristicas sustentables

Etapa

Procedimiento

Método/
herramienta

Aplicacién
valuatoria

Resultado cuantitativo
principal

11. Enfoque de
ingresos
modificado

Incorporacion de los
ahorros y menores costos
operativos dentro del
analisis econdmico.

Rentas,
deducciones,
tasa de
capitalizaciény
beneficios
operativos.

Reconocer el efecto
econdmico futuro de las
caracteristicas
sustentables.

En el caso estudiado, el
valor obtenido presenté
una diferencia aproximada
de 16 % respecto del
procedimiento
convencional por ingresos.

12. Proyeccion de
beneficios

Analisis temporal de los
ahorros generados por las
inversiones sustentables.

Proyeccion de
retorno de
inversion.

Estimar el efecto
acumulado de los
beneficios durante el
tiempo.

Para la Vivienda Alicante,
los ahorros y beneficios se
analizaron en un horizonte

de 10 afios bajo los
supuestos de la memoria de
calculo.

13. Enfoque fisico

Determinacion del valor
del terreno,
construcciones y equipos
complementarios.

VRN,
depreciacién
lineal y Ross-

Heidecke.

Analizar el efecto de la

sustentabilidad desde la

estructura de costos del
inmueble.

En el caso estudiado, el
valor por enfoque fisico fue
de $5,117,592.31yla
comparacion reporté una
variacion de 0 % frente al
procedimiento
convencional.

14. Conciliaciéon de
valores

Integracion de los
resultados obtenidos
mediante los tres
enfoques.

Conciliacion
valuatoria.

Determinar el
comportamiento del
valor comercial al
incorporar
sustentabilidad.

Se conciliaron los resultados
provenientes de 3
enfoques: mercado, fisico e
ingresos.

15. Comparacion
final

Contraste entre la
metodologia convencional
y el procedimiento
propuesto.

Anélisis
comparativo.

Identificar el efecto que
produce la incorporacidn
de atributos
sustentables.

En el caso analizado se
reporté una diferencia
monetaria de $161,507.22,
con variaciones
aproximadas de 12 % en
mercado, 0 % en costos y
16 % en ingresos.

16. Interpretacién

Anédlisis del efecto
econdémico de los
atributos sustentables.

Evaluacién
integral de
resultados.

Determinar en qué
enfoques se reconoce
con mayor claridad la

sustentabilidad.

En este caso, la mayor
diferencia se observé en
ingresos (16 %), seguida de
mercado (12 %); en costos
fue 0 %. Estos porcentajes
describen este ejercicio y
no prueban una mayor
precisidn general.

En la Vivienda Alicante, la aplicacion del procedimiento permitid incorporar de manera explicita atributos asociados
con eficiencia energética, gestion del agua, materiales, sistemas pasivos y otros componentes ambientales. El ejercicio
mostré diferencias frente a la valuacién convencional, especialmente en los enfoques de mercado e ingresos. Estas
diferencias describen el comportamiento del caso estudiado; no constituyen, por si solas, evidencia de que el
procedimiento produzca estimaciones mas precisas en otros inmuebles o mercados.
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El analisis econdmico del caso también permitid identificar ahorros vinculados con el consumo de energia, agua y gas,
asi como con la incorporacidn de sistemas fotovoltaicos. Estos beneficios se integraron al enfoque de ingresos y a la
proyeccidn financiera bajo los supuestos definidos para el inmueble analizado.

Los hallazgos guardan relacién con lo sefialado por UNEP (2024), World Green Building Council (2023) y LaSalle
Investment Management (2023), fuentes que documentan la relevancia creciente del desempefio ambiental, la
eficiencia de recursos y los costos operativos dentro del sector inmobiliario. La evidencia internacional sirve como
referencia, aunque no sustituye la necesidad de validar el efecto de estos atributos en el mercado local.

La evidencia obtenida respalda la viabilidad de aplicar un factor de sustentabilidad dentro del procedimiento propuesto
para este caso. Su principal aportacién consiste en hacer trazable la valoracidn de ciertos atributos que, de otro modo,
podrian quedar sélo descritos de forma cualitativa. Determinar si ese factor mejora la capacidad explicativa o la
precision de la valuacion requerird comparaciones adicionales con una muestra mayor y datos observados de mercado.

La limitada disponibilidad de comparables residenciales con informacidn homogénea sobre sustentabilidad fue una
restriccion del estudio. Por ello, el procedimiento debe entenderse como una propuesta de integracion valuatoria que
combina evidencia de mercado, analisis técnico y beneficios operativos, y no como una sustituciéon de la evidencia
directa del mercado.

Una posible linea de desarrollo consiste en probar el procedimiento en otros tipos de vivienda, zonas y segmentos de
mercado. Con evidencia suficiente, sus resultados podrian aportar elementos para discutir criterios técnicos de
reconocimiento de atributos sustentables dentro de la practica valuatoria y, en su caso, orientar futuras adecuaciones
metodoldgicas.

Discusion

Los resultados del caso muestran que los enfoques de mercado, costos e ingresos pueden complementarse con
informacidn ambiental cuando ésta tiene una relacion identificable con el inmueble y con su desempeiio econdmico.
La propuesta no busca reemplazar los métodos tradicionales; plantea una forma de ordenar variables de
sustentabilidad y hacer explicitos los supuestos utilizados para analizarlas.

RICS (2021) sefiala que los factores de sustentabilidad y ESG pueden ser relevantes para la valuacidon cuando afectan
las expectativas de renta, crecimiento de capital, costos, riesgos u obsolescencia, y subraya que su ponderacion
depende de la evidencia disponible y de la respuesta del mercado. Esta idea resulta especialmente Util para evitar que
la sustentabilidad se incorpore como un ajuste automatico sin sustento observable.

UNEP (2024) documenta la necesidad de reducir el consumo de energia y las emisiones del sector de edificios y
construccién, mientras que World Green Building Council (2023) muestra experiencias en las que el desempefio
ambiental y la asequibilidad se analizan de manera conjunta. Estas referencias ayudan a contextualizar el caso, pero
corresponden a escalas y mercados distintos al de la vivienda analizada en Zapopan.

En la Vivienda Alicante, los sistemas fotovoltaicos, el aprovechamiento de agua, el disefio bioclimatico y los materiales
con criterios de eficiencia generaron beneficios susceptibles de cuantificaciéon dentro de los supuestos del ejercicio. La
diferencia obtenida frente a la metodologia convencional debe interpretarse como un resultado del caso y no como
una prima de valor aplicable de forma general a las viviendas sustentables.

Jones y Adewumi (2024), al estudiar la aplicacién de BREEAM, identifican beneficios potenciales como menor costo
operativo, mejor desempeiio ambiental y mayor atractivo de mercado, junto con costos iniciales asociados con la
adopcidn de medidas sustentables. Esta evidencia respalda la conveniencia de analizar beneficios y costos de manera
conjunta, en lugar de asumir que una certificacidon o tecnologia incrementa automaticamente el valor.

Desde esta lectura, la sustentabilidad puede tratarse como un componente econdmico susceptible de andlisis cuando
sus efectos son identificables y cuentan con informacidn suficiente. Para el valuador, el reto esta en distinguir entre un
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atributo técnicamente favorable y un atributo que el mercado reconoce de forma efectiva en precios, rentas, costos o
riesgos.

La relacién entre sustentabilidad y riesgo también merece atencién. RICS (2021) advierte que factores ambientales y
de desempefio pueden influir en la susceptibilidad de un activo a la obsolescencia y en sus perspectivas de renta o
crecimiento de capital. En consecuencia, estos elementos deben analizarse con evidencia y dentro del contexto
especifico de cada valuacion.

Los atributos sustentables, por tanto, pueden generar beneficios operativos y contribuir a preservar la competitividad
de un inmueble, pero la magnitud de ese efecto depende de las condiciones técnicas, econdmicas y de mercado. El
caso estudiado aporta una primera evidencia de aplicacidon y abre una ruta para contrastar el procedimiento en
escenarios distintos.

Conclusiones

La investigacion permitié desarrollar y aplicar un procedimiento valuatorio que integra atributos de sustentabilidad a
metodologias ya utilizadas en la practica profesional. En la Vivienda Alicante, ubicada en Zapopan, Jalisco, fue posible
incorporar estos atributos mediante indicadores, juicio experto, andlisis de causa-efecto y su posterior aplicacion en
los enfoques de mercado, costos e ingresos.

En este caso particular, las tecnologias y estrategias sustentables generaron ahorros asociados con energia, agua y
otros costos de operacion. Bajo los supuestos de consumo, tarifas, costos, mantenimiento y comportamiento
econdmico utilizados en la memoria de célculo, el analisis estimo un retorno de la inversidon dentro de un horizonte de
10 afios. Este resultado corresponde exclusivamente a la Vivienda Alicante y no debe interpretarse como un periodo
general de recuperacién para otras viviendas sustentables, ya que puede variar de forma importante segun la
tecnologia, la inversion inicial, el uso del inmueble y las condiciones del mercado.

Para el valuador, la diversidad de caracteristicas sustentables representa un reto porque no todas tienen el mismo
efecto econdmico ni cuentan con evidencia de mercado suficiente. El procedimiento propuesto parte de un valor de
referencia obtenido con los enfoques tradicionales y afade un factor de sustentabilidad construido a partir de
relaciones de influencia causa-efecto. Con ello se busca que el ajuste utilizado en la homologacidn sea trazable y tenga
un sustento técnico, en lugar de depender Unicamente de una apreciacién subjetiva.

La principal limitacién del estudio es su alcance: se trabajé con un solo inmueble y con un nimero acotado de
especialistas y comparables. Por esta razén, los porcentajes obtenidos —12 % en mercado, 0 % en costos y 16 % en
ingresos— deben leerse como resultados del caso analizado. Sera necesario aplicar el procedimiento en una muestra
mayor, contrastarlo con operaciones efectivamente cerradas y evaluar la estabilidad de los factores antes de plantear
su generalizacion.

La aportacion del trabajo radica en ofrecer una ruta para incorporar la sustentabilidad de manera ordenada dentro del
analisis valuatorio. Los resultados sugieren que ciertos atributos pueden tener efectos econdmicos identificables, sobre
todo a través de ahorros operativos y de su relacion con el mercado. La validacion futura permitira determinar en qué
condiciones el procedimiento aporta informacién adicional util y hasta qué punto puede adaptarse a otros tipos de
vivienda y contextos territoriales.

Declaracidn de uso de IA: Se utiliz6 ChatGPT, de OpenAl, como apoyo para la elaboracién de imagenes y la sintesis del manuscrito
real de 21 cuartillas a 10. La herramienta no se empled para generar datos, realizar los calculos valuatorios ni formular resultados
de manera auténoma. Las personas autoras revisaron y validaron el contenido final y asumen la responsabilidad por su precision,
interpretacion y originalidad.
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