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1. INTRODUCCION

1.1 Descripcion de la Cadena

La cadena de valor de la Construccién Sostenible en Colombia entrega a operadores inmobiliarios;
comerciales; institucionales;  desarrolladores de proyectos especulativos’; y entidades publicas
edificaciones con estandares altos de eficiencia y con un uso reducido de recursos para su operacion (Agua,
Energia), comparado con otras edificaciones. Este tipo de proyectos son costo-eficientes; ofrecen
alternativas de transporte para sus ocupantes; realizan un manejo integral de los predios; generan mejores
condiciones de calidad del ambiente interior; incorporan materiales con criterios de sostenibilidad; y
trabajan por generar un compromiso social con las comunidades en el entorno construido. Las practicas,
técnicas y metodologias que hacen al proyecto sostenible son avaladas por un tercero independiente
mediante un sistema de certificaciéon en sostenibilidad internacional o propio. Los datos, estadisticas y
analisis presentados a lo largo de este documento toman como referencia los proyectos que han alcanzado
algun tipo de certificacion, pues al contar con soportes documentales permiten la comparacidn, analisis,
control y seguimiento de las estrategias implementadas.

1.1.1 Descripcion de los eslabones de la cadena de valor de la Construccion Sostenible en Colombia.
1.1.1.1 Proveedores de Insumos Sostenibles.

Los proveedores de insumos sostenibles abastecen insumos derivados de la explotacién de recursos no
renovables (Material de Cantera, Hierro, Arcillas, Maderas), asi como de insumos derivados de la
explotacién de recursos renovables (Guadua, Caucho, Agrofibras). Igualmente participan proveedores de
insumos quimicos, y de insumos provenientes del reciclaje de materiales recuperados de otros procesos
constructivos (Residuos de Construccion y Demolicion RCDs). Dado que existe asimetria respecto al
tamanfio de los actores en este eslabdn, se hace necesario realizar una descripcion particular de cada una
de ellas a continuacién (Ver seccion 3.2.1 - Proveedores de insumos sostenibles).

1.1.1.2 Productores de Materiales de Construccion Sostenibles.

En este eslabdn de la cadena de valor participan fabricantes de materiales terminados que utilizan como
materias primas residuos provenientes de otros procesos industriales (preconsumo), o residuos
recuperados de consumidores finales (postconsumo); materias primas que se consideran de origen
regional; materiales que promueven la conservacion de energia y agua; materiales con bajas
concentraciones de compuestos organicos volatiles; y/o materiales fabricados bajo protocdlos
internacionales de manufactura sostenible, los cuales cuantifican impactos ambientales mediante el
andlisis de ciclo de vida?.

1 Se define como un proyecto especulativo a un proyecto de construccién, el cual, se genera para ser vendido a un tercero.

2 Entre estos Ultimos, se destacan fabricantes de concreto con sustitucién de agregados pétreos; otros materiales para construccién a base de RCDs; cerdmicas
con contenido reciclado; luminarias eficientes; aparatos sanitarios de bajo consumo; recubrimientos interiores y exteriores (pinturas, adhesivos, sellantes, barnices,
sistemas de piso y alfombras) con bajas concentraciones de compuestos organicos volatiles; materiales con andlisis de ciclo de vida alineados al estandar ISO

14044; o que implementan los protocolos de manufactura de la Organizacién de Cooperacién para el Desarrollo Econémico (OCDE).



El segmento estd compuesto por multinacionales (Phillips, Isolux, Lafarge-Holcim, Cemex, Sherwin
Williams, Tarkett, Hunter Douglas) y empresas nacionales grandes y medianas (Grupo Argos, Grupo
Corona, Grupo Orbis, Tito Pabdn, Nora Caucho, Grupo Alfagres, Grupo Elementia, Acesco).

1.1.1.3 Servicios de Construccion

Las empresas de esta area se han especializado en la estructuracién y venta de proyectos comerciales,
institucionales y residenciales, con caracteristicas de sostenibilidad. Estos proyectos sostenibles se
caracterizan de esta forma dado que tienen un uso racional del agua, la energia y en su proceso de
construccion han dado un manejo especial a los residuos de construccion y demolicién, calidad del aire y
han implementado controles de erosién. Asimismo, muchos de estos proyectos implementan la
metodologia Integrated Project Delivery, en esta se busca anticipar en el proceso de construccién todos
los requerimientos operacionales del proyecto para que estos se realicen con los mas altos estdndares de
sostenibilidad. Ademas, estas empresas cuentan con metodologias avaladas por un tercero independiente
conreconocimiento internacional y, por lo general, también estan certificadas en los sistemas de Liderazgo
en Disefio Energético y Ambiental (LEED, por sus siglas en inglés,) y el Estandar de Alta Calidad Ambiental
(HQE, por sus siglas en francés).

Normalmente, estds compaiiias son grandes constructoras nacionales, entre las que se destacan
Constructora Colpatria, ConConcreto, Apiros, Construcciones Planificadas, Prabyc, AlIA, Contempo,
Terranum, Ospinas & Cia, Amarilo.

1.1.1.4 Servicios de Consultoria: Consultorias por especialidades técnicas / Consultorias en
Sostenibilidad

Este eslabdn de la cadena esta compuesto por empresas especializadas en acompaiar procesos de disefo
y construcciéon de edificaciones sostenibles; asesoria en procesos de certificacién LEED y HQE, entre otros;
modelamiento energético; modelamiento dindmico de aire; y procesos de auditoria de los sistemas de
consumo energético de las edificaciones (comisionamiento); arquitectura bioclimatica; iluminacion;
manejo eficiente de la energia y del agua; y acondicionamiento de aire y automatizacién.

Este eslabén se compone en su totalidad por PyMes, como SETRI Sustentabilidad, Green Loop, Terranum,
POCH, Ael (Arquitectura e Interiores), Green Factory, Greener Consultores, GBC Group, SIMGEA, Equity,
HVAC Consulting, entre otras.

1.1.1.5 El Mercado

Este eslabdn estd compuesto por el cliente que opera o usufructia los proyectos entregados por los
eslabones previos. Se caracteriza por la diversidad de empresas que lo conforman, ya que en él participan
administradoras de finca raiz; clientes corporativos; instituciones educativas; y organizaciones
gubernamentales y no gubernamentales.

Para el caso de vivienda, la demanda de proyectos sostenibles es generada por empresas
comercializadoras de vivienda. Se destacan como principales organizaciones Grupo Exito, Homecenter,
Falabella Hitos Urbanos S.A, Inmobiliaria la Colina Arauco S.A.S, Inversiones Cafi S.A,Inversiones
ConConcreto, Sura Real State S.A.S y MTS Administracion total S.A.S.



1.2 Dindmica Comercial

Dada la evolucion del mercado de la sostenibilidad en Colombia y el incremento en la demanda de
proyectos sostenibles del sector privado, las empresas constructoras se han interesado en entender los
sistemas de certificacion y en participar en los procesos de concurso y licitacion.

1.2.1 Crecimiento de la construccion sostenible en Colombia.

Para el afio 2016, el 4rea total de construccion convencional licenciada en el pais fue cercana a 31 millones
de metros cuadrados. En la Tabla 1 se pueden observar los diferentes usos, donde vivienda tiene casi diez
veces la representatividad del siguiente, comercio. Para este mismo afio, los proyectos inscritos en la
herramienta de certificacién LEED, la cual asegura estdndares altos de sostenibilidad en proyectos, suman
un total de 1.7 millones de metros cuadrados, lo que representa un 20% del total licenciado a usos?
diferentes al de vivienda®.

Tabla 1 Total metros cuadrados licenciados construccién convencional en Colombia 2016

Total metros cuadrados Licenciados Total metros cuadrados Licenciados
2016 2016

Usos [m2] Usos [m2]
Vivienda 22,455 209 Vivienda 22,455,209
Industria 861,919 Otros Usos 8,320,644
Oficina 970976 Total 30,784,853
Bodega 1,278 379
Comercio 2735277 Total metros cuadrados Registrados
Hotel ‘ 490,972 LEED 2016
Educacidn 857,611 [m2]
Hospital 651,440 Warios Usos 1,692,934
Administracidn plblica 126,562
Religioso 949 085
Social-recreacional 221,269
Otro 36,154
Total 30,784,853

3 Ver Tabla 1: Total metros cuadrados licenciados en Colombia durante el afio 2016 y Grafica 1: Distribucidn Porcentual drea licenciada 2016 (DANE, 2017).

4 Este uso representa el 1% del mercado de proyectos certificados LEED y HQE del pais.



Gréfica 1 Distribucién Porcentual Area
Licenciada 2016
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Gréfica 4 Distribucién Histdrica de Proyectos - LEED
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Al observar la dindmica de adopcion de mejores précticas de sostenibilidad en construccion®, se puede
observar que en 2016 se presentd un incremento de casi 300% en aquellos proyectos que solicitan la
certificacién LEED; estos se han dado en las principales ciudades del pais, particularmente en Bogota®.

Gréfica 7 Distribucién de Proyectos Certificados LEED por Ciudades
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5 Ligado a procesos de certificacion de tercera parte LEED.

6 (USGBC, 2017).
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Un pequefio grupo de empresas constructoras ha dominado el mercado de construccion sostenible,
principalmente enfocadas en proyectos de edificios de oficinas. Dichos proyectos se han concentrado en
las ciudades mas grandes del pais, como Medellin, Barranquilla, Cartagena y Bogota. En Cundinamarca se
concentra el 83% de los proyectos (Grafica 4).

Grafica 10 Distribucién del Mercado Nacional de Proyectos Sostenibles - Constructoras
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El segmento G1 estd compuesto por: Arquitectura Y Concreto, Cass Contructores, Construcciones Isarco,
Constructora Corcega, Constructora Obreval, Constructora Sestral, Davinci Construcciones, Delta
Construcciones De Colombia.”

7 (USGBC, 2017).



Como se puede observar en la gréfica 5, el principal uso se destina a oficinas comerciales, seguido por
grandes superficies®.

Grafica 13 Distribucién de Usos - Proyectos Certificados LEED
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1.2.2 Servicios de Consultoria en Construccion Sostenible

Las compafiias de consultoria en construccidén sostenible han visto incrementar su participacién en el
mercado de proyectos que buscan algun tipo de certificacidn. Los principales servicios son: modelaciones
energéticas; asesoria en procesos de certificacién y comisionamiento; siendo los dos ultimos los de mayor
crecimiento, con ventas estimadas combinadas de $48.230 Millones de Pesos durante el 2016°.

Grafica 16 Ventas Totales Estimadas por Servicios de Consultoria
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8 (USGBC, 2017).

9 Los ingresos estimados presentados en la Grafica 6, por cada uno de los servicios ofrecidos por las compaiiias consultoras, han sido calculados con valores promedio estandar
de industria colombiana para cada uno de ellos.



Las firmas de consultoria que tienen mayor presencia en el mercado son: SETRI Sustentabilidad, Green
Loop y Terranum.

Gréfica 19 Distribucién Porcentual Servicios de Consultoria en
Sostenibilidad
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1.2.3 Tendencias Globales y Nacionales de la Construccion Sostenible
1.2.3.1 Tendencias Globales

La demanda de proyectos sostenibles por parte de clientes privados vy la regulacién siguen jalonando el
mercado a nivel mundial; tendencia que se replica en el mercado colombiano®®. En el futuro se espera que
la reduccidon de costos operacionales, la responsabilidad corporativa, y el deseo de transformar las
practicas del mercado se conviertan también en instrumentos para el crecimiento del sector. En el ambito
de los materiales de construccidon se espera que el mercado de eficiencia energética de las edificaciones
siga siendo liderado por el sector eléctrico, cuyos avances tecnoldgicos permiten lograr una buena
eficiencia energética con inversiones menores.

1.2.3.2 Tendencias en Colombia

Para el caso colombiano, se estima que el sector con mayor actividad continuard siendo el de
Construcciones nuevas!! de uso comercial e institucional, seguido por la actualizacién de edificaciones
existentes. El desarrollo de proyectos residenciales sostenibles en altura y en vivienda unifamiliar, aunque
en aumento, mantiene un moderado crecimiento respecto a los otros segmentos del mercado. De acuerdo
a los resultados presentados en las encuestas desarrolladas por la firma Dodge Data Analytics durante el
afio 2016, las principales razones para el crecimiento del mercado de la construccidn sostenible en
Colombia seguiran siendo las regulaciones ambientales, la responsabilidad corporativa, los bajos costos
operacionales y la demanda del mercado.

10 Estudios realizados por la firma Dodge Data Analytics durante el afio 2016 muestran que las nuevas regulaciones ambientales y la autoconciencia de los empresarios han sido
las principales razones para el crecimiento de la industria. Dodge Data & Analytics, 2016.

11 (USGBC, 2017).



Gréfica 25 ¢ Por qué se construyen desarrollos inmobiliarios sostenibles?
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Grafica 22 Naturaleza de Proyectos Sostenibles Colombia 2016 - Namero de Proyectos
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2. REFERENTES INTERNACIONALES
2.1 Referente No.1 — Evolucion del Mercado de la Construccion Sostenible en México
2.1.1 Relevancia del Referente
El estado actual de la construccidn sostenible en México nos brinda una perspectiva anticipada de lo que
podria suceder en Colombia para el 2019, dadas las similitudes entre ambos mercados. México ha

implementado varias estrategias en el sector de la construccién sostenible que posteriormente han sido
referenciadas en Colombia. Especificamente, México es un ejemplo de lecciones por la cercana relacion



existente entre los consejos de construccién sostenible!? y la implementacién en Colombia de estrategias
gue en México se han establecido anteriormente, como programas de aceleracion de la eficiencia
energética en edificaciones®3, movilidad sostenible, e hipotecas verdes'*.

2.1.2 Desempeio

La cadena de la construccién sostenible mexicana representa el 35% del mercado total de construccién
mexicano®®. Desde 2005 se han certificado bajo el sistema LEED 247 proyectos y 666 se encuentran en
proceso de certificacidn. Esto arroja un total de 17,6 millones de metros cuadrados construidos!’ (cuatro
veces el mercado colombiano). El segmento de edificios de oficinas comerciales constituye el 57% del
mercado. Durante 2016, se desarrollaron 241 proyectos sostenibles en México, por un valor de mas de 35
mil millones de ddlares?8, evidenciando un incremento de 60% comparado con el afio anterior®.
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12 Los consejos de contruccion sostenibles son asociaciones de empresas que propenden por el desarrollo de la sostenibilidad, estas asociaciones se encargan de ser los
interlocutores entre el sector privado y el publico. Cada pais tiene su consejo y estos estdn en constante comunicacion. Los consejos de México y Colombia han estado desde
hace ya varios afios en constante comunicacién, dado que México el desarrollo urbano se ha dado mucho méas rapidamente y Colombia ha podido tomar el know-how del pais
vecino.

13 BEA: Building Efficiency Accelerator, programa del Instituto Mundial de Recursos (WRI). Este programa busca que los municipios y entidades territoriales establezcan
lineamientos para los proyectos y edificaciones. El objetivo es que los proyectos tengan programas de mejoramiento del uso de la energia, pero, ademds, que documenten con
cifras como estan mejorando el uso de este recurso.

14 El programa de hipotecas verdes, es un programa de caracter gubernamental que amplia el cupo del endeudamiento hipotecario y concede tasas de interés diferenciales a
quienes deseen adquirir, construir, ampliar o remodelar viviendas mediante la implementacion de ecotecnologias (iluminacidn eficiente, sistemas de energia renovable, aparatos
eléctricos y sanitarios de bajo consumo) que contribuyan positivamente a reducir las demandas energéticas y de recurso hidrico de la nacion.

15 (Dodge Data & Analytics, 2016).

16 (Diaz, 2008).

17 (USGBC, 2017).

18 Cifras calculadas sobre valores comerciales por metro cuadrado en México.

19 (USGBC, 2017).



2.1.3 Andlisis General de Competitividad

El mercado de la construccion sostenible mexicano se ha desarrollado y es cada vez mas competitivo,
gracias al ajuste de las politicas publicas en materia de construccion. Desde 2010, estas han permitido que
México acceda a programas de financiacion internacional como el ESMAP (Programa de Asistencia para el
Manejo del Sector Energético) del Banco Mundial. Esto le posibilité estructurar un NAMAZ de construccidn
sostenible para el pais; un programa de incentivos para el sector de la construccidon de edificaciones
eficientes bajo el programa CONAVI?; y un programa de hipotecas verdes para facilitar el acceso a los
ciudadanos mexicanos a créditos financieros para la compra de vivienda y tecnologias de reduccién de
emisiones de gases de efecto invernadero residenciales. Los incentivos financieros generaron condiciones
apropiadas para que existan mas de 50 empresas que se dedican a la consultoria especializada en
Construccion Sostenible. Estas dan empleo a mas de 600 profesionales del disefio, y han elevado los

estandares de calidad para proyectos desarrollados.

Mas de 5 mil millones de délares han sido entregados en hipotecas verdes??, lo que ha dinamizado el
mercado, mejorado la percepcion del valor de los beneficios de la construcciéon sostenible, e incremetado
la demanda de profesionales y proveedores por parte de las compafiias de construccién. Empero, la
construccién sostenible mexicana tiene una limitaciéon importante en la produccién nacional de materiales
de construccidn, siendo el segundo mayor cliente importador de materiales de construccién® de Estados
Unidos después de Canada?.

2.2 Referente No. 2 — Evolucion del Mercado de la Construccion Sostenible en Chile
2.2.1 Relevancia del Referente

El caso de Chile deja lecciones sobre cdmo un mercado puede decaer como consecuencia de una respuesta
tardia de la politica publica en desarrollo sostenible, asi como por la inexistencia de incentivos y programas
de apalancamiento financiero. Igualmente, deja aprendizajes sobre cdmo recuperarse a través del trabajo
conjunto publico-privado para poner en marcha politicas publicas enfocadas en promover la construccion
sostenible.

2.2.2 Desempefo

Desde sus inicios en el afio 2006%°, el mercado de la construccidn sostenible chileno tuvo un crecimiento
similar al del mercado colombiano, representando aproximadamente el 20% del total de edificaciones
construidas en ese pais en 2013%. En la actualidad, se han certificado 153 proyectos LEED y 224 se
encuentran en proceso de certificacidn, totalizando 5,4 millones de metros cuadrados construidos?,

20 Acciones de Mitigacion Apropiadas para las Naciones por sus siglas en inglés (NAMA - Nationally Appropriate Mitigation Action). Un NAMA es un conjunto de acciones
necesarias de mitigacion de cambio climético. Estas acciones se deben tomar desde los entes nacionales, territoriales y locales, como también por parte del sector privado. Los
NAMA se idearon por la ONU y su principal objetivo es reducir los efectos que la construccidn tiene sobre los gases de efecto invernadero.

21 Comisién Nacional de Viviendas en México.

22 (INFONAVIT, 2015).

23 Estos productos se refieren principalmente a equipos de climatizacién, iluminacion, aparatos hidrosanitarios, maderables, aislamentos, vidrio, puertas y ventanas.

24 (Departamento de Comercio de USA, 2016).

25 (USGBC, 2017),

26 (Camara Chilena de la Construccién, 2014).

27 (USGBC, 2017).
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donde el segmento de edificios de oficinas comerciales representa el 57% del mercado. Vale la pena anotar
gue si bien durante el 2016 se presenté una contraccion del mercado del 30% respecto al 2013, frente a
2015 se presentd un aumento de 16%%.
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2.2.3 Andlisis general de competitividad

La contraccion mencionada obedecid principalmente a que en 2014 y 2015 el pais presentd una
desaceleraciéon econémica que impacté negativamente el sector de la construccién. Este venia siendo
jalonado por el sector privado en los segmentos de oficinas y grandes superficies, sin intervencién de la
politica publica®®. Al no existir incentivos tributarios claros, ni programas de financiamiento, o un plan
estratégico nacional de mitigacion ante el cambio climatico, cuando el sector comercial chileno tuvo
dificultades econdmicas, la construccion sostenible se estancé.

Como respuesta, en 2014 el gobierno chileno, junto con el Consejo Chileno de Construccién Sostenible,
lanzé la estrategia nacional de construccidn sostenible. En esta se incorporaron requerimientos de
sostenibilidad para las nuevas edificaciones y proyectos de infraestructura del pais. Ademas, se cred el
programa de innovacién y emprendimiento en construccién sustentable dentro de CORFO*® (se invirtieron
alrededor de 1,850 millones de ddlares en pequefias y medianas empresas para proyectos de innovacion
en construccién sostenible); un sistema de certificacion ambiental para edificaciones publicas; y un
proyecto de apoyo al sector manufactura de m