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1 Tendencias de edificacion sostenible
y oportunidades a futuro

Introduccion

El sector de la construccién es uno de los motores econdémicos mas importantes a nivel global. McKinsey
estima que el sector tiene un valor mundial de mas de $12 trillones de délares, equivalente a ~12% del PIB
global. Ademas, es un importante proveedor de empleo — en México el 14% de la poblacion econdmica-
mente activa trabaja en este sector. Sin embargo, es también uno de los sectores con mayor contribucion
ala emisién de gases de efecto invernadero. Se estima que la construccién — incorporando el total de su
cadena productivay operativa — aporté el 39% de las emisiones de COZ2 a nivel global en 2022. La Agencia
Internacional de la Energfa estima que alrededor del 30% del consumo de energia global proviene de este
sector, y sugiere que, para alcanzar los objetivos de cero emisiones netas, la intensidad de uso de energia

debe disminuir 35% respecto a su nivel actual.

La necesidad de impulsar la adopcion de practicas sostenibles en la construccion desencadend la
creacion de instrumentos por distintos actores. Los instrumentos que impactan al sector de la construc-
cion incluyen: Compromisos y acuerdos gestionados por organismos internacionales (los Objetivos de
Desarrollo Sostenible de la ONU - Objetivo 9.4 adoptar tecnologia y procesos efectivos y escalables para
desarrollar infraestructuras sostenibles y de calidad); requisitos de cumplimiento de indicadores ESG por
entidades regulatorias (la Reserva Federal de EE.UU, exige la publicacién de resultados de métricas ambi-
entales); lineamientos de sostenibilidad en términos de financiamiento por entidades financieras
("Préstamos verdes” de Lloyds Bank condicionados al apego a medidas de eficiencia energética); y tasas
a emisiones y subsidios a construcciones sostenibles por gobiernos federales o locales (el gobierno de
Canada, exige que las corporaciones consideren al medio ambiente como equivalente a un accionista en

toma de decisiones).
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Estas medidas han resultado en incrementos en la demanda de inmuebles sostenibles. Los inversionistas
e inquilinos ahora buscan inmuebles con bajas emisiones para alinearse con compromisos de emisiones
cero (20% de las top 2000 empresas publicas a nivel mundial tienen compromisos de cero emisiones).
Esto ha permitido cobrar un premium de ~6% en rentas y ~11% en ventas, con mayores tasas de
ocupaciony menor riesgo de impago. Ademas, los inmuebles sostenibles tienen costos operativos meno-
res, por el uso eficiente de agua y energia, e incentivos del gobierno (p.e., descuentos en servicios de
agua) paraimpulsar suadopcion. A pesar de que el resultado neto de sus beneficios es positivo, es impor-
tante notar que los inmuebles sostenibles pueden incurrir en mayores costos administrativos (certifi-
caciony permisos) y de mantenimiento (paneles solares, HVAC, etc.) necesarios para su acreditacién. Sin

embargo, se espera que estos costos disminuyan a medida que mejore la tecnologia.

El'marco regulatorio en México haincorporado Normas Oficiales Mexicanas que promueven la sustentab-
ilidad, el ahorro energético y la responsabilidad medioambiental. Para fomentar practicas amigables con
el medio ambiente, el gobierno ha creado diversas certificaciones y acreditaciones técnicas. Una de las
certificaciones utilizadas en México y elaborada por la Secretaria del Medio Ambiente es el Programa de
Certificacion de Edificaciones Sustentables de la Ciudad de México (PCES), también se utilizan certifica-
ciones como EDGE y LEED en México y mundialmente.

Esto ha impulsado a las empresas a utilizar varios instrumentos para sefializar su compromiso con la
sustentabilidad, como los estandares de la SASB (Sustainability Accounting Standards Board) para iden-
tificar, medir y comunicar riesgos y oportunidades financieras de sus practicas de sostenibilidad; o a
través de distintivos otorgados a empresas comprometidas con la preservacion del medio ambiente,
como el Distintivo de Calidad Ambiental de la PROFEPA o el distintivo ESR de la CEMEFI. Muchas empre-
sas también han optado por utilizar certificaciones para visibilizar su compromiso con la sostenibilidad en

la construccion de edificios.
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1.1 Certificaciones

Elincremento en adopcion de certificaciones de edificacion sostenible indica que la transicion de la indu-
stria hacia sustentabilidad ya esté sucediendo. Hoy existen distintos tipos de acreditaciones enfocadas en
practicas, desempefio o materialidad. Por ejemplo, BOMA BEST, una certificacion de construccion
sostenible lider en Canada se enfoca en eficiencia de costos y recursos, y descarbonizacion para edificios
existentes. El Green Lease Leader, es un programa de EE. UU para propietarios y arrendatarios que
adoptan practicas de arrendamiento sostenibles, enfocado en eficiencia energética. También estan
certificaciones como EDGE, LEED, y BREEAM, las principales a nivel mundial, que se enfocan en distinguir
a las edificaciones que incorporan materiales sostenibles, nuevas tecnologias y la utilizacién eficiente de

recursos.

1) Excellence in Design for Greater Efficiencies (EDGE)

Desarrollado por la IFC (International Finance Corporation), esta certificacion distingue la eficiencia de
recursos y descarbonizacion de edificaciones sostenibles nuevas o existentes. EDGE ha certificado
proyectos en 130 pafises, cubriendo mas de 78 millones de metros cuadrados. El estandar minimo para
acreditar un edificio es obtener un 20% de ahorros en consumo de energia y agua para operaciones, y la
energia utilizada en la produccion de los materiales de construccién comparado con estandares locales.
La IFC ofrece servicios de consultoria para determinar las opciones mas eficientes en costos para lograr
ahorros.

EDGE esta disefiado para brindar lineamientos claros y practicos a empresas y desarrolladores relativa-
mente nuevos al concepto de edificacion sostenible. Su implementacion es practica y asequible en com-
paracion con otras certificaciones. Primero se realiza una evaluacion a través del EDGE software (recurso
gratuito disponible en su pagina web) que facilita la identificacién de oportunidades y su documentacion.
Después deben implementarse suficientes ajustes para alcanzar la reducciéon minima de 20% en eficien-
Ciaenergéticay agua. Esimportante documentar los cambios implementados ya que, posteriormente, un
verificador independiente revisara los materiales y acudird al sitio para confirmar la implementacion

exitosa. Finalmente, se otorga el nivel de certificacién acorde a la obtencion de objetivos.
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El costo econdmico de esta certificaciéon varia por metro cuadrado y ubicacion, y en promedio requiere un
incremento aproximado en CAPEX del 3%, monto que puede aumentarse por diversos factores y depend-

iendo cada caso.

2) Leadership in Energy and Environmental Design (LEED)

Desarrollada por el U.S. Green Building Council (USGBC), esta certificacién se enfoca en energia, agua,
materiales, calidad ambiental en interiores e innovacioén. Es globalmente reconocida con mas de 197,000
proyectos en 186 paises, con México entre los paises que mas participan en la certificacién (Top 10 Coun-
tries and Regions for LEED in 2023) con mas de 300 proyectos certificados. Tiene la ventaja de que el
proceso de acreditacion se puede realizar internamente y es mas simple gue otras alternativas (p.e.
BREEAM).

LEED tiene cuatro niveles de certificacion (Certified, Silver, Gold y Platinum),que se basan en requisitos de
puntaje, con un minimo de 40 puntos. La evaluacién es extensiva y los puntos se dividen en varias cate-
gorias: sitio sostenible (estrategias que minimicen el impacto en los ecosistemas y los recursos hidricos);
eficiencia del agua (uso inteligente del agua); eficiencia energética (sistemas de calefaccion, ventilacion,
aire acondicionado e iluminacion); materiales sostenibles y la reduccion de residuos; y calidad ambiental
interior (calidad del aire interior, acceso a luz natural y vistas). Adicionalmente cada categoria incluye
prerrequisitos obligatorios que deben cumplirse para que un edificio pueda ganar puntos. Estos prerreq-
uisitos incluyen cumplir con las leyes y regulaciones ambientales, cumplir con umbrales basicos para la
eficiencia energética y del agua.

Las construcciones con nivel LEED Certified tienen ahorros en costos operativos de hasta el 15%, con
incremento en su inversion en CAPEX de tan solo 10%. Los niveles de ahorro en costos operativos incre-
mentan con cada nivel de certificacién, por ejemplo, Platinum logra 60%+ de ahorro en costos operativos.
Los ahorros se deben a mejoras en practicas de eficiencia energética (hasta 35% de ahorro para los nive-
les mas altos) y de recursos. Sin embargo, alcanzar niveles mas altos de certificacion también implica

un incremento en CAPEX de hasta 80% para Platinum (ver gréfico 5), ligado en gran medida al uso de

materiales sostenibles e instalacion de paneles de generacion de energia solar.
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El costo econdmico de esta certificacion varfa por metro cuadrado y ubicacioén, y en promedio requiere un
incremento aproximado en CAPEX del 3%, monto que puede aumentarse por diversos factores y depend-

iendo cada caso.

Grafico 5 — Niveles de certificaciéon LEED

Tipicamente, los requerimientos de CAPEX
aumentan en 20-30% por nivel LEED

PRELIMINAR

Consideraciones

Las certificaciones Silver y Gold
son significativamente mas costosas
A Qdbvs ya que, dependen en gran medida

 ael del uso de materiales sostenibles
o en el proceso de construccién

Certificate Siver Gold Fiaioum Elsalto de Gold a Platinum es dificil
sin generacion solar en sitio o su
Requisitos de 40-49 50-59 60-79 80+ adquisicién por terceros
puntos
Aumento de  10% 40% 50% 80%
CAPEX
Ahorros en 15% 30% 35% 60%+
costos
Fuente: Entrevista con expertos LEED McKinsey & Company 2
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3) Requisitos minimos por certificacion LEED y EDGE

Construccion
y edificio

LEED

Debe estar diseflado para, construido
eny operado en una ubicacion
permanente en terreno ya existente

Debe incluir toda la tierra continua
que esté asociada con el proyecto y
gue apoye sus operaciones tipicas

Debe incluir un minimo de 93 m2 de
area bruta de piso 0 25 m2 para
interiores de comercio minorista

El drea bruta de piso del edificio del
proyecto LEED no debe ser inferior al
2% del area bruta de terreno dentro
del Iimite del proyecto LEED

EDGE

® Debe tener un area minima del

edificio de 200 m?, excepto en el caso
de viviendas unifamiliares donde no
se requiere un minimo

Operaciones

Debe estar en un estado de
ocupacion fisica tipica, y todos los
sistemas del edificio deben estar
operando a una capacidad necesaria
para servir a los ocupantes actuales
(minimo de 1 ocupante a tiempo
completo)

Debe comprometerse a medir y
compartir todo el uso de aguay
electricidad durante al menos 5 afios
(en promedio, los requisitos de agua y
energia son entre un 20-30% menos
de uso desde la linea base calculada)

4) Comparativo EDGE vs LEED

Debe demostrar un ahorro minimo
del 20% en energia operativa, aguay
energiaincorporada en los materiales
en comparacion con el modelo base

Debe tener al menos un ocupante
equivalente a tiempo completo

Mientras que ambas certificaciones son reconocidas internacionalmente, LEED es mas rigurosa, abar-

cando una amplia gama de factores ambientales y sociales, y requiere un analisis complejo de simulacion

energética, o gue le otorga una mayor reputacion internacional y reconocimiento en mas de 160 pafses.

En contraste, EDGE se centra en la eficiencia energética, con un proceso de certificacion mas simple y

menos costoso, lo gue lo hace atractivo para mercados emergentes y propietarios que buscan una certifi-

cacion sostenible sin altos costos.
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Aungue EDGE facilita la certificacion de portafolios de proyectos, LEED ofrece un enfoque mas integral,

pero puede implicar un proceso de certificaciéon mas largo y costoso. Ademas, la certificacion LEED puede

requerir acceso a registros histéricos de consumo energético y de agua, mientras que EDGE no tiene esta

exigencia.

Costos de
certificacion

LEED

® EDGE presenta una estructura de

precios mas sencillay accesible en
comparacion con LEED. Las tarifas
son mas bajas y se aplican tanto a la
revision del proyecto como a la
emision del certificado.

Overview de Costos:

Residencial o comercial O - 25,000 (SQM)

- $0.29 USD por m2

- Precio minimo de $2,900
Residencial o comercial 25,000 - 50,000
(SQM)

- $0.24 USD por m2

- Precio miimo de $7.250

Otros proyectos de mayor tamario se cotizan
directo

EDGE

® F|costo de obtener la certificacion

LEED varia segun el tamafioy la com-
plejidad del proyecto, y el nivel de
certificacion deseado. Incluye tarifas de
registro, revision e implementacion de
practicas sostenibles

Overview de Costos:
Dependiendo del costo de certificacién, LEED
representa entre el 2-7% de costo total de la
construccion.
Algunos costos incluyen:

1350 - 1700 USD por registro

4500 - 5600 USD por pre-registro

~$0.2 USD por m2 por construccion
y disefio

~$0.11 USD por m2 por construccion
y disefio interior

~$0.13 USD por m2 por operaciones
y mantenimiento

Aumento
promedio en
CAPEX

3%

10 - 80% dependiendo del nivel de
certificacion

Ahorros en
costos
operativos

Estimado de 20 a 30% (relacionados
amenos consumo de energlay agua)
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5) Otras certificaciones — WELL

Otra certificacion que esta ganando mucha traccion es WELL. La certificacion WELL se centra en la salud
y el bienestar de los ocupantes de los edificios, diferenciandose de otras certificaciones que se enfocan
principalmente en la sostenibilidad ambiental. Desarrollada por el International WELL Building Institute
(IWBI), esta certificaciéon evalta multiples aspectos del entorno construido, incluyendo la calidad del aire,
el agua, la iluminacion, la nutricién, el estado fisico, el confort y la salud mental. A diferencia de LEED y
EDGE, el objetivo principal de WELL es crear espacios que no solo sean ambientalmente responsables,

sino gue también promuevan un entorno saludable y productivo para las personas que los habitan.

6) Mercado de edificaciones sostenibles

A pesar de gue las certificaciones y los criterios para la construccion sostenible pueden implicar costos
adicionales, el mercado identifica varias tendencias que hacen que la inversion en edificaciones
sostenibles sea una decision estratégica y rentable. Se proyecta un potencial significativo de inversién a
corto plazo de $275 billones en temas de sostenibilidad durante los préximos 30 afios en diversas indus-
trias. Reguladores estan exigiendo divulgaciones de riesgos climaticos, con entidades como el G7, el ECB
y el UK PRA liderando estas iniciativas. Los inquilinos buscan edificios descarbonizados ya que, el sector
inmobiliario representa alrededor del 40% de las emisiones.

Ademas, los inversores estan incrementando sus requisitos, con un potencial de aumento de valorde 2 a
5 veces para las empresas con un fuerte enfoque en la sostenibilidad, representando aproximadamente
$25 billones en activos que demandan mayor visibilidad sobre los riesgos climaticos. Las expectativas de
los clientes también estan cambiando, con un sobreprecio del 15% al 30% para productos y servicios
sostenibles en los sectores B2C y B2B.

Eltalento se esta moviendo hacia empresas sostenibles, con el 80% de los millennials prefiriendo trabajar
en compafifas con un fuerte compromiso ESG. Los primeros en adoptar préacticas sostenibles en la edifi-
cacion estan capturando un valor significativo, con un crecimiento un 50% mas rapido en marcas

sostenibles en comparacion con el resto del portafolio.
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Finalmente, los gobiernos estan imponiendo costos al carbono y enfocandose en la descarbonizacion de
edificios para cumplir con los compromisos climaticos, subrayando la importancia y los beneficios de
invertir en edificaciones sostenibles y posicionando a las empresas para capturar valor significativo y

cumplir con las expectativas de los stakeholders.

1.2 Materiales sostenibles

Para alcanzar los niveles mas altos de certificacion los desarrolladores requieren dejar atras las
construcciones de aceroy concreto tradicionales cuya produccién genera gases de efecto invernadero, y
adoptar materiales sostenibles. Las certificaciones requieren materiales que cumplan con al menos una
de las siguientes caracteristicas para poder aportar puntos, deben ser reciclados, locales (dentro de un
radio especifico de distancia del sitio de construccion), renovables en menos de 10 afios, certificados de
qgue fueron obtenidos de manera responsable (p.e., madera certificada) o certificados cradle to cradle
(diseflados para ser reutilizados o reciclados).

Los materiales también pueden contribuir a mejoras en rendimiento, por ejemplo utilizando alternativas
que proporcionen mejor aislamiento para disminuir las necesidades de calefaccion y enfriamiento. Estos
requerimientos en los materiales pueden representar retos de costo, escala y tecnologia para los
desarrolladores y sus proveedores. Sin embargo, diferentes tecnologias y estrategias de
descarbonizacién estan creciendo en alcance a nivel global. La industria del concreto y el acero estan

realizando esfuerzos importantes para descarbonizarse.

D) Acero verde

La industria del acero representa el 9% de las emisiones totales de COZ2 a nivel global, la mitad de las
cuales provienen del acero plano. La descarbonizacion esta impulsando la transformacion mas grande de
la industria del acero en décadas, en gran parte debido a medidas gubernamentales y dinamicas de mer-
cado. El impuesto al carbono implementado en diferentes paises (ej. Unidon Europea) y las presiones del
sistema financiero desincentivan la produccion de acero “gris’, mientras que incentivos fiscales y una

creciente demanda, impulsan el crecimiento del acero verde.
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El acero verde se produce a través de métodos sostenibles, tipicamente utilizando energia renovable y/o
captura de emisiones. Utiliza procesos de produccion innovadores, como la incorporacion de hidrégeno o
biomasa para generar hierro de produccioén directa. Estéa creciendo en adopcion a nivel global y se espera

una aceleracion significativa de la capacidad instalada a partir de 2030 (ver grafico 1).

Gréfico 1 — Capacidad instalada de acero plano verde

Oferla: Se espera una aceleracion de la
capacidad de acero verde a partir de 2030

Nueva capacidad de acero plano verde

Nueva capacidad acumulativa de acero plano verde', Mt FS* en escenario base? en 2030, Mt FS
Escenario ambicioso? [l Norteamérica [l india [l Otros? Escenario base | | Escenario ambicioso
China M Europa
192
135 :
Norteamerica
109 =
83 85
= [l
60
a6 -
& I
40
32
32
22 24 [ -
17 ——
12 11 = -
— e | Europa
2025 26 27 28 29 30 K| 32 2033
Detalle a la
derecha

1. Escaamiento de 2 afios asumido para nuevos proyectos
2. Escenano base. Se asume que los proyectos ansnciades estan retrasados 1-3 aios, Cacenano ambiciosc. inicio de proyactos por fecha anunciada
3 Améica del Sur, MENA, Corea del Sur, Japan. Ucranis. Rusia
4 "F5"se define como acera plano inadn. asumiendo un ded 97% par convertir el acero cride en acero terminads
Fuente: Modelo de olerta-demeanda de acero plano ds McKinsey y & Company 2

Actualmente, el costo del acero verde es mayor, pero se estima que el premium verde se reduzca a
medida que las tecnologias en desarrollo se adopten a escala. Debido a este incremento en accesibilidad,
y los incentivos que impulsan la adopcion del acero verde, se espera un crecimiento significativo en la
demanda a nivel global. En Norteamérica, la demanda podria mas que duplicarse de 2030 a 2040, con

una tasa de crecimiento anualizada de 12% (ver grafico 2).
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Gréafico 2 — Demanda global de acero verde 2030-2040

Demanda: se espera que la demanda de acero plano verde se
duplique en Norteamérica, China, India y Europa en 2030-2040

[H Escenario base ﬂ <20% de demanda en caso base e demanda & 5e <8 >40% de demanda en caso
Il Escenario con retraso’

Norteamérica HJ_- China | Europa’®

Demanda de
acero plano
verde por reglon,
Mt FS?

Demanda de
acero plano
verde como
participacion del
total, % en caso
base

2030 2040

Impulsores ( ) ans (- 8 cion (~48%) Construccio
/a) ;. ; ) Transporte

Menor demanda y requlacion Regulacion y medidas de Requlacion y medidas de
Inherente de| cliente se enfoca en reducclon de emislones limitadas reducclén de emislones limitadas
medidas del lado de la oferta

vty Modok oo

2) Cementos

Descarbonizar la industria del cemento se ha convertido en una prioridad. Actualmente, la industria emite
el 7% del total de gases de efecto invernadero, una de las huellas de carbono sectoriales mas grandes del
planeta. Reflejando esta prioridad, la Asociacion Global de Cemento y Concreto (GCCA) establecio
objetivos de reducir para 2030 las emisiones de COZ2 por tonelada en 20% vs. 2020, y descarbonizacion
completa para 2050. Para cumplir este objetivo, se estima que serd necesario duplicar la inversién de
capital anual a $60B USD hasta 2050.

La descarbonizacion del cemento es un reto debido a las emisiones de COZ2 ligadas a su proceso
productivo, sin embargo, alternativas sostenibles estan emergiendo a nivel global. Particularmente,

existen cuatro caminos innovadores para descarbonizar la industria del concreto:

v,

C%J%BRE BBVA

BBVA 2024



® Clinker de bajas emisiones mediante CCUS: El clinker es un componente esencial de la

produccién de cemento, pero cuenta con un proceso de produccion intensivo en emisiones.

Tecnologias CCUS (captura, utilizacion y almacenamiento de carbono, por sus siglas en inglés)

podrian facilitar un proceso de cero emisiones netas, y diferentes productores de clinker las

estanincorporando en sus procesos. A nivel global, la capacidad instalada de CCUS crecera 2.5x

para 2025 respecto a niveles de 2020 (ver gréfico 3).

Gréfico 3 — Capacidad instalada de CCUS

Proyectos anunciados en los préoximos 5 afios incrementarian 2.5x
la capacidad instalada de CCUS

La industria debe crecer ~100x para 2050 para lograr objetivos de mitigacion de

Capacidad de mitigacién CCUS, Mtpa’

1.5°C

Ubicaciones de las instalaciones de CCUS

XX Numero de instalaciones a gran escala

4,000

M 2050 necesario para 1,5 °C
M Proyectos anunciados
B Capacidad operativa

Alcanzar los objetivos de
2050 para el despliegue
de CCUS requerira un
crecimiento exponencial
mas alla de los proyectos
anunciados

e )
|

29

22

2010 15 20 25 30
12 23 35 62 72

2050
>3K

1. Instalaciones abieras o previstas para su aperfura en 2021
2. Gran escala = >400.000 tongadas de COZ capluraces porafio

FUENTE: Global CCSnstituta

@ instalaciones de CCSa gran
escalal en operaciny
construccion

@ instalacones de CCSa gran
escala endesamolio
avanzado

@ instalaciones de CCSa gran
escala cormp letadas

@ Pilotoe instalacion de escala ® Pilotoe instalacion de escala @ Piloto e instalacion de
en operacibny construceidn de endesamrollo avanzado escalacompletada

® Centro de pruebas

<10% de los proyectos capturan emisiones de plantas generadoras de energia; la mayoria de ellos
provienen de fuentes industriales

Existen muchos proyectos piloto mas pequefios a nivel mundial enfocandose  en nuevas técnicas de
captura y aplicaciones de uso final

McKinsey & Company 8

® Mezcla y aditivos: Los aditivos pueden ser afladidos al concreto para mejorar su desempefo.

Adicionalmente, pueden reducir la cantidad de cemento necesario, disminuyendo asf tanto

costos como huella de carbono. Andlisis demuestran que el uso de aditivos puede reducir

emisiones hasta 30% segun los estandares actuales.
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Sin embargo, existe un reto debido a que las aplicaciones de concreto requieren distintos
aditivos e incorporar diversas mezclas de concreto hace mas complejo planear y ejecutar una
construccion.

® Materiales alternativos cementosos: Materiales como cementos de baja emision o concreto geo
polimérico han tenido dificultades previas para alcanzar escala, sin embargo, la tendencia
de crecimiento de inversién y nuevas tecnologias han dado lugar a startups con capacidad
de disrupcion en el espacio. Por ejemplo, Brimstone y Sublime Systems cuentan con procesos
de produccion innovadores y han conseguido +40M USD en rondas de inversion desde 2021,
creando el potencial de desarrollar materiales cementosos de baja emisidn a escala.

® C(Circularidad de materiales: La incorporacion del uso de cemento menos virgen — v, por ende,
menos clinker — en la economia circular tiene el potencial de reducir emisiones. Estrategias para
favorecer la circularidad del cemento como reusar sus residuos e incorporar materiales
reciclados tienen el potencial de cambiar la cadena de valor (ej., valorizando la adquisicion
de tecnologias de demolicidn, residuos y separacion) asi como aportar a la descarbonizacion

de la industria.

1.3 Tecnologia

Para lograr unaindustria de construccion sostenible es fundamental apalancar la tecnologia para acelerar
la descarbonizacién mas alla de los procesos productivos de materiales. Existe una concepcion erronea
de que descarbonizar edificios a través de tecnologia no es una estrategia redituable. Sin embargo, la
abundancia de datos, métodos analiticos y nueva tecnologia energética permiten una descarbonizacion
eficiente que aumenta los beneficios de las empresas. Por ejemplo, el analisis de consumo de energia
mediante el uso de sensores y analisis de datos puede identificar patrones para reducir su desperdicio o
implementar soluciones sencillas como termostatos inteligentes que optimicen los sistemas de calefac-

ciony ventilacion pueden reducir significativamente el consumo de energfa.
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) Energia

Durante la vida de un edificio tipico, el 76% de las emisiones pueden generarse por su operacion,
particularmente debido a sistemas de calefaccion y enfriamiento. Para lograr una descarbonizacion agily
eficiente del sector, es necesario incorporar practicas que mejoren la eficiencia energética de los edificios
y prioricen el uso de energfa renovable. Actualmente existe la tecnologia necesaria para lograrlo, incluso
con resultados financieros neutros o positivos.

En la Union Europea, la adopcion de energias renovables y la modernizacion de la infraestructura
energética pueden reducir hasta 30% las emisiones de un edificio, con una potencial reduccion de 30%
adicional mediante tecnologias que mejoran la eficiencia, como bombas de calor. Si bien este potencial
de reduccion puede variar de acuerdo con los costos energéticos por pafls, la realidad es que existen
tecnologias a escala que pueden impulsar la construccion y operacion de edificios sostenibles de forma

redituable.

2) Inteligencia Artificial

Los duefios de portafolios complejos de edificios pueden utilizar herramientas de Inteligencia Artificial y
Machine Learning para identificar y priorizar oportunidades a escala para descarbonizar edificios de una
forma rentable. Apalancando datos como informacion satelital, analisis geoespacial y caracteristicas del
edificio, es posible optimizar la capacidad y uso de sistemas de calefaccion y enfriamiento, asi como
identificar oportunidades de generacion de energia renovable y areas de oportunidad de aislamiento
térmico.

Contar con mayor visibilidad de datos de emisiones y uso energético puede permitir a los duefios y
ocupantes de edificios el desarrollo de estrategias de inversion de capital mas adecuadas para descar-
bonizar eficientemente, actuando de manera predictiva en lugar de reactiva. Esta ventaja puede acelerar
los planes de cero emisiones netas del sector de edificacion.

Ademas, en McKinsey se ha utilizado |A para realizar capital analytics, optimizando cronogramas vy

disefios de obra sustentable. Esto incluye la mejora en la planificacion de proyectos, asegurando que los
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recursos se utilicen de manera eficiente y que los disefios sean lo mas sostenibles posible.
La implementacion de estas tecnologias no solo mejora la eficiencia operativa, sino que también
contribuye a la reduccion de costos y a la maximizacion del retorno de la inversion, al mismo tiempo que

se alinean con las metas de sostenibilidad y descarbonizacion.

1.4 Eficiencia de recursos y circularidad
La eficiencia de recursos vy la circularidad son conceptos importantes para la reduccion de emisiones de
gases en laindustria de la construccion, disminuyendo la intensidad de uso de material y alargando la vida

util de los materiales empleados en diversas ocasiones.

) Eficiencia y ciclo de vida de recursos

Implementar practicas que incrementan la eficiencia de recursos permite reducir el volumen de material
requerido, evitando el consumo excesivo de insumos contaminantes como acero y cemento. Procesos
avanzados de disefio e ingenieria permiten la optimizacion de modulos de construccion para emplear
menos material y mantener la integridad estructural. Esto no solo disminuye la huella de carbono de Ia
construccion, sino que también aporta al desarrollo de un modelo econdmico mas eficiente en recursos.
Optimizar la utilizacién de recursos es una estrategia complementaria a la eficiencia de material
requerido. Alargar el ciclo de vida de materiales a través de mantenimiento proactivo reduce la
periodicidad con la que se consume material virgen, desvinculando las operaciones de los procesos
productivos contaminantes. Similarmente a la eficiencia, esta estrategia también conlleva beneficios
econdmicos, y diferentes modelos de negocios estan creciendo en uso para aumentar el impacto de la

reutilizacion (ej. distribucion de producto como un servicio, arreglos de arrendamiento de material).

2) Circularidad de materiales

La circularidad de materiales implica un cambio del paradigma de "hacer-usar-desechar” hacia un
modelo circular, donde los materiales se conservan y mueven perpetuamente en ciclos dentro del siste-
ma. Implementar la circularidad en el ecosistema de la construccion podria reducir /5% las emisiones de

CO2 vinculadas a materiales y generar un valor neto de hasta $360B USD para 2050 (ver gréfico 4)
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Gréfico 4 — Circularidad de materiales

La construccion es clave para la accion climatica 2050 gracias a su
alta penetracion de circularidad y potencial de generacion de valor
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En un panorama mas inmediato, se estima que para 2030 la circularidad de materiales y energia tiene
un potencial econémico de ~$30-40B USD y podria reducir las emisiones de CO2 en ~540-720 millones

de toneladas.

Practicas de circularidad de materiales y eficiencia de recursos

Practicas Centros Naves Residencias
Comerciales industriales
Reciclaje de residuos e e e
Uso de energfa renovable v v e
Optimizacion de consumo de agua v e v
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Practicas

Centros
Comerciales

Naves
industriales

Residencias

Sistemas de recoleccién de agua de
lluvia

Eficiencia energética en iluminacion

Gestion de residuos organicos

Materiales de construccion sostenibles

Mantenimiento preventivo de equipos

Sistemas de calefaccién y refrigeracion
eficientes

Reduccion de uso de plasticos

Implementacién de tecnologfa loT para
monitoreo de recursos

Instalacion de paneles solares

Uso de espacios verdes y sistemas de
irrigacion sostenibles

Racks para bicicletas

Espacio para estacionamiento de
vehiculos de baja emision
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1.5 Compromisos potenciales y acuerdo de voluntades

1) Compromisos/KPIs

NN NN

e FEdificios con certificacion EDGE: Numero de metros cuadrados bajo certificacion EDGE

® F[dificios con certificacion LEED: Numero de metros cuadrados bajo certificacion LEED

(Minimo nivel Silver)
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2) Ejemplos de acuerdos

Diferentes actores del sector privado, publico y organizaciones internacionales han anunciado
compromisos para acelerar la implementacion de practicas de edificacion sostenible. Estos
compromisos buscan aprovechar las distintas tendencias que favorecen la adopcion eficiente y
econdmicamente viable de edificacion con bajo nivel de emisiones de gases de efecto invernadero.

Una lista de compromisos ilustrativos se menciona a continuacion:

® (Google: la empresa cuenta con diversos proyectos estratégicos para incorporar practicas de
mayor sustentabilidad. Por ejemplo, su complejo de infraestructura Google Bay View se convirtié
en 2022 en el edificio mas grande del mundo en recibir la certificacion LEED Platinum, Este
campus cuenta con un recubrimiento de paneles solares, sistema de energia geotérmica y uso
neto positivo de agua.

® Schneider Electric: se unié en 2022 al World Green Building Council, estableciendo el compromiso
de alcanzar operaciones neutrales en carbono para 2025. Cuenta también con el compromiso de
alcanzar 150 sitios con cero emisiones netas para 2025, de los cuales han alcanzado 101 en 2024.

® Union Europea: la Directiva Revisada de Desempefio Energético de Edificios (EPDB, por sus siglas
eninglés) busca reducir la participacion de la edificacion en el total de emisiones mediante la inno-
vaciony renovacion de infraestructura. Particularmente, tiene el objetivo de reducir 60% las emis-
iones del sector para 2030 vs 2015, colaborando con otras iniciativas del Paguete Green Deal.

® Organizacién de las Naciones Unidas: la Alianza Mundial para Edificios y Construccién, impulsada
por la ONU, fue fundada en la COP21 y tiene el objetivo maximo de alcanzar un sector de edifi-
cacion global eficiente y resiliente, con cero emisiones netas. Se dedica a dar seguimiento a
avances de compromisos, desarrollar estrategias de neutralidad de carbono y establecer priori-
dades para impulsar la descarbonizacion en colaboracion con privados.

® Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios México (ADI): La ADI ha demostrado un fuerte com-

promiso con la sostenibilidad y la responsabilidad social. Participa en proyectos de vivienda social,
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revitalizacion urbana y conservacion ambiental. En su evento "Oportunidades de Inversion”,
destaco sus esfuerzos para reducir el consumo de energia, disminuir emisiones de gases de
efecto invernaderoy ahorrar agua, subrayando su vision de que las inversiones eco-amigables son

rentables a largo plazo.

1.6 Hoja de ruta hacia la edificaciéon sostenible

3) Caso de éxito

Un jugador automotriz multinacional tenfa como objetivo comprender y reducir los impactos de carbono
de la construccion y operacion de un nuevo complejo para la fabricacién de componentes automotrices.
El proyecto implicd realizar una evaluacion de carbono externa, enfocandose en las emisiones de
construccion y operaciones. Se identificaron palancas clave de descarbonizacién, como el uso de acero
verde, concreto de bajo carbono y soluciones tecnolégicas avanzadas. Estas medidas tenian como
objetivo descarbonizar el proyecto en un 50-70%, abordando los principales impulsores de emisiones
como materiales a granel (50-60%), uso de equipos pesados (15-20%), abastecimiento de materias
primas (40-50%) y consumo de energia en el sitio (20-30%). Este enfoque integral posiciond al cliente
para lograr reducciones sustanciales en su huella de carbono, alinedandose con sus objetivos de

neutralidad de carbono.

4) Hoja de Ruta

1. Definir objetivos estratégicos:

a. Establecer la vision y los objetivos a largo plazo para la sostenibilidad de las edificaciones
y sus indicadores clave de desempefio (KPI)

2. Revisar portafolio de proyectos y definir metas concretas:

a. Evaluar el portafolio actual de proyectos para identificar oportunidades de mejora en
sostenibilidad y sus metas respectivas

3. Adaptar metas:

a. Ajustar las metas segun las necesidades y capacidades del proyecto
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4, Adoptar certificaciones:

a. Seleccionar las certificaciones de sostenibilidad mas adecuadas (p.e., LEED, BREEAM, EDGE)

b. Integrar requisitos en el ciclo de vida del proyecto desde la planificacién hasta la ejecucion

b, Desarrollo de capacidades internas:

a. Capacitar al personal en practicas de sostenibilidad y en los estandares de las certificaciones

6. Equipo con especialidad:

a. Formar un equipo con especialistas en sostenibilidad, ingenierfa, arquitectura y gestion de
proyectos

b. Asegurarse de que el equipo esté equipado con las habilidades y conocimientos necesarios

paraimplementar y gestionar proyectos sostenibles

1.7 Resumeny conclusiones

Tradicional

Certificaciones Sin necesidad de costos por certifi-
cacién y adherencia a requerimiento
de certificaciones sostenibles

Sostenible

Costos adicionales para proceso de
certificaciéon y adaptaciones para
construccion certificada. Sin embargo,
también implica un ahorro en costos
operacionales a mediano y largo plazo.
Sigue tendencias de mercado y
demanda de metros cuadrados
sostenibles

Material utilizado Concreto y aceros actualmente
responsables del ~9% y 7% de las
emisiones globales respectivamente
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Materiales reciclados, locales,
renovables; certificados que fueron
obtenidos de manera responsable

o certificados cradle to cradle

Acero verde y cementos con procesos
descarbonizados



Tecnologia

Tradicional

Tecnologia tradicional de construc-
cion. Sin beneficios de costos por
monitoreo y acceso a datos

Sostenible

Datos, métodos analiticos, inteligencia
artificial, sensores y nueva tecnologia
energética para monitoreo de
consumo y descarbonizacion

Eficiencia de
recursos
y circularidad

Consumo excesivo de insumos
contaminantes como acero y cemento
sin vision de modelo sostenible
alargo plazo

Optimizacion de uso de recursos para
disminuir huella de carbono,
desarrollar un modelo econémico
mas sostenible

Compromisos y
acuerdos
voluntarios

Castigo social y en algunos casos
econdémico por la edificacion
no sostenible y la violacion

Tendencias que favorecen la adopcion
eficiente y econdmicamente viable de
edificacion con bajo nivel de emisiones

de compromisos y acuerdos

En conclusion, el sector de la construccion, vital para la economia global, enfrenta desafios significativos
en emisiones de gases de efecto invernadero y consumo energético. La adopcion de practicas sostenibles
es crucial y presenta oportunidades econémicas. La demanda de inmuebles sostenibles, impulsada por
inversionistas e inquilinos comprometidos con la reduccion de emisiones, demuestra ser rentable a pesar
de los mayores costos iniciales.

Certificaciones como EDGE y LEED y regulaciones nacionales han sido fundamentales para promover la
eficiencia de recursos y reducir la huella de carbono. En México, el marco regulatorio y los incentivos
fiscales han impulsado practicas sostenibles, beneficiando a las empresas con menores costos operati-
vos y ventajas competitivas.

A medida que la tecnologia avanza y los costos disminuyen, la adopcién de practicas sostenibles en la
construccion se acelerard, impulsando al sector de la construccion a buscar fuentes de financiamiento

para proyectos sostenibles.
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