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UNDERGROUND

The atavistic fascination for the colonization of the subsoil
goes back to the chthonic cults of the ancient Mesopotamia
and to the cosmogony conceptions of the Egyptians, Greeks
and Romans, in which the depths were assumed as places
inhabited by gods, monsters, souls and other inferi inframun-
danes.

The territory of concealment, to which all hypogeal architec-
ture adheres, is closely related to the mystery cults of the
Mithraea, with the clandestine ceremonies held in the cata-
combs of the first christians, with the segregated routes of the
slaves of Hadrian in his Villa Tiburtina or with the protective
bunkers of the great wars of the 20th Century.

Avoiding the underground obviousness of the funerary archi-
tectures, the hypogeal structures, from the most incipient
stages of the history of architecture, are projected with very
different functions. From the playful role of grottos, natural
or artificial, in domestic constructions of power, such as the
cryptic environments of the triclinium of Tiberius in Sperlonga,
the cryptic artifices of the Buontalenti in the Florentine gar-
dens of Béboli or in the Bomarzo of Pirro Ligorio, until the
more functional structures, such as the connections that Coc-
ceio and Seiano practiced in the tufdceas hills of Posilipo, or
the huge Mirabilis pool, excavated in Miseno to supply water
to the fleets of the Roman Empire.

Underground construction is not just the company of powerful
governors. Examples of vernacular architectures, linked to the
conventional room, are located in environments as diverse as
Aguilar fields (Valladolid), AlImanzora caves (Almeria) or the
ltalion Matera. Even in contemporary Madrid, Fernando Hi-
gueras Cave preserves the neolithic tradition of settlement in
the bowels of the earth.

We continue locating examples that exploit the construction
under the level zero. It is true that the energy conditions that
affect these levels have always been decisive to arouse in-
terest in these levels, especially when referring to food issues.

SUBTERRANEO

Lq fascinacién atdvica por la colonizacién del subsuelo se
remonta a los cultos cténicos de la antigua Mesopotamia y a
las concepciones cosmogédnicas de egipcios, griegos y romanos,
en las que se asumian las profundidades como lugares
habitados por dioses, monstruos, almas y demds inferi
inframundanos.

El territorio de la ocultacién, al que toda arquitectura hipogea
se adhiere, se relaciona estrechamente con los cultos mistéricos
de los mithraeq, con las ceremonias clandestinas celebradas en
las catacumbas de los primeros cristianos, con los recorridos
segregados de los esclavos de Adriano en su Villa Tiburtina o
con los bunkeres protectores de las grandes guerras del siglo
XX.

Soslayando la obviedad subterrdnea de las arquitecturas
funerarias, las estructuras hipogeas, desde los estadios mads
incipientes de la historia de la arquitectura, se proyectan con
funciones muy dispares. Desde el papel lidico de las grutas,
naturales o artificiales, en las construcciones domésticas de
poder, como los ambientes cripticos del triclinio de Tiberio en
Sperlonga, los artificios cripticos del Buontalenti en los jardines
florentinos de Béboli o en el Bomarzo de Pirro Ligorio, hasta
las estructuras mds funcionales, como las conexiones que
Cocceio y Seiano practicaron en las colinas tufdceas de
Posilipo, o la inmensa piscina Mirabilis, excavada en Miseno
para abastecer de agua a las flotas del Imperio Romano.

subterrdnea no es solo
y poderosos.
verndculas, vinculadas a

La edificacién empresa de

gobernadores Eijemplos de arquitecturas
la habitacién convencional, se
localizan en entornos tan diversos como Aguilar de Campos
(Valladolid), Cuevas de Almanzora (Almeria) o en la italiana
Matera. Aun en el Madrid contempordneo, la Cueva de
conserva la tradiciéon neolitica del

Fernando Higueras

asentamiento en las entrafias de la tierra.

Seguimos localizando ejemplos que explotan la construccidén
bajo la cota cero. Es cierto que las condiciones energéticas que
afectan en estos niveles siempre han sido determinantes para
suscitar el interés por estos niveles, especialmente cuando de
cuestiones alimenticias se refieren.
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In any case they have not been the only ones and for that
reason we completed this tour with three underground opera-
tions that would have served to reconfigure a landscape, an
urban infrastructure and a production system. Dominique Per-
rault was the author of one of the proposals for the construc-
tion of the Cidade da Cultura (1999, Santiago de Composte-
la). He was one of those who considered that Gaids mountain
should remain the true protagonist of this territory and for
that he proposed the underground construction of the entire
cultural complex.

All that buried space would be conquered taking advantage
of its features of natural conditioning and paying special
attention for the peculiar topography located on the site that
would also organize the stepped section of the complex.

This radical decision did not imply the effective disconnection
from the outside, on the contrary, that need was solved with
the iconic structure of the operation: a prism of glass destined
to capture light and through a network of mirrors to take it
inside but also to reflect all life cultural that happens on the
inside. The author points out that it is an object between a
kaleidoscope and the Fresnel magnifying glass. Certainly its
meaning is full because all the activity located below the
ground.

A few years later Rem Koolhaas/OMA participates in the
competition for redefining the Les Halles square (2003, Paris)
with a functional program that should pay special attention to
the transport infrastructures in the surrounding area and the
commercial platform that would provide economic support to
the operation and sustaining it at the same time.

The project originates at the platform level of the railways
and from them the logic of the underground complex was
built. The total dimension of the operation was 279,285m? of
which 171,950m2 were used for parking and urban infra-
structures, all under ground.

Again this situation had its impact on the exterior through the
construction of habitable chimneys with heights higher than
ten conventional heights and that also made the entrance to
the bowels of the operation.

The architectural ensemble is located in a socially conflictive
but central part for the city. It is aimed to requalify the area
thanks to a functional improvement and constructive quality
that went through redefining the entire space of the under-
ground.

Finally, we will close this sequence with a project that claims
that initial value of the underground level as an optimal ener-
gy space for the conservation of food. Richard Rogers de-
signed the new building for the Bodegas Protos (2008, Pe-
fiafiel - Valladolid), pointing out that the work would be de-
fined "presenting also solutions that minimize the consumption
of the energy necessary to maintain the mention conditions"
(excellent for the production and conservation of the wines).

This old condition would be revisited in this work where the
section is established in three levels: buried, semi-buried and
aerial searching for that natural system of air conditioning
that would benefit the industrial production of the company

En cualquier caso no han sido las Onicas y por ello completamos
este recorrido con tres operaciones subterrdneas que hubieran
servido para reconfigurar un paisaje, una infraestructura
urbana y un sistema de produccién. Dominique Perrault fue el
autor de una de la propuestas para la construcciéon de la
Cidade da Cultura (1999, Santiago de Compostela). Fue una de
las que consideré que el monte Gaids debia seguir siendo el
verdadero protagonista de este territorio y para ello propuso
la construccidn subterrdnea del todo el complejo cultural.

Se conquistaria todo ese espacio enterrado aprovechando sus
condiciones de acondicionamiento natural y prestando especial
atencién por la peculiar topografia localizada en el sitio que
organizaria, también, la seccién escalonada del complejo.

Esta radical decisién no implicaba la desconexién efectiva del
exterior, al contrario, esa necesidad se solventé con la
estructura icono de la operacién: un prisma de vidrio destinado
a captar luz y mediante una red de espejos conducirla al
interior pero también a reflejar toda la vida cultural que se da
en el interior. El autor apunta que es un objeto a camino entre
un caleidoscopio y la lupa de Fresnel. Ciertamente su sentido es
pleno por encontrarse toda la actividad bajo rasante.

Unos afios mdas tarde Rem Koolhaas/OMA participa en el
concurso para la redefinicién de la plaza de Les Halles (2003,
Paris) con un programa funcional que debia prestar especial
atencién a las infraestructuras de transporte que llegaban a la
zona y a la plataforma comercial que daria soporte econémico
a la operacién y al sostenimiento en el tiempo de la misma.

El proyecto se origina en el nivel de andenes de los
ferrocarriles y desde ellos se construyé la légica del complejo
subterrdneo. La dimensién completa de la operacién era de
279.285 m? de los cuales 171.950 m2 estaban destinados a
parking y a infraestructuras urbanas, todo bajo suelo.

Nuevamente esta situacion tenia su repercusion en el exterior a
través de la construccion de unas chimeneas habitables de
alturas superiores a unas diez alturas convencionales y que
también hacian de entrada a las entrafias de la operacién.

El conjunto ubicado en un lugar socialmente conflictivo pero
central para la ciudad, busca recualificar el drea gracias a una
mejora funcional y de calidad constructiva que pasaba por
redefinir todo el espacio, bajo el suelo, del lugar.

Finalmente cerraremos esta secuencia con un proyecto que
reivindica ese valor inicial del nivel subterrdneo como espacio
de energia éptima para la conservaciéon de los alimentos.
Richard Rogers proyecté el nuevo edificio para las Bodegas
Protos (2008, Pefiafiel — Valladolid) apuntando que la obra se
definiria “presentando ademds soluciones que minimizan el
consumo de la energia necesaria para mantener dichas
condiciones” (excelentes para la produccién y conservacién de
los caldos).

Esta antigua condicién se revisitaria en este trabajo donde la
seccion se establece en tres niveles: enterrado, semienterrado y
aéreo buscando ese sistema natural de climatizacion que
beneficiaria a la produccién industrial de la compaifia al
tiempo que construia una nueva imagen de marca internacional
de calidad.
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while building a new image of international quality brand.

These operations continue revealing that an underground struc-
ture can be crucial over any conventional reading that is often
linked with repetitive strategies.

The current needs of our society, the existing regulations in
different areas of the sector and the special attention we must
pay to our natural resources are making that the underground
world recover renewed attention that will involve the develop-
ment of new technologies capable of meeting the challenges
posed by a changing urban reality.
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Estas operaciones confindan revelando lo determinante que
puede llegar a ser una estructura subterrdnea por encima de
cualquier lectura convencional que suele estar vinculada con
estrategias repetitivas.

Las necesidades actuales de nuestra sociedad, las normativas
existentes en diferentes dmbitos del sector y la especial
atencién que debemos prestar a nuestros recursos naturales
hacen que el mundo subterrdneo recupere una atencién
renovada que supondrd el desarrollo de nuevas tecnologias
capaces de atender a los retos planteados desde una

realidad urbana cambiante.
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o Parking resources and

services are essential
regulating traffic flow in
the general mobility

system.

Parking represents the

storage capacity that
allows the management
over time of the resource
“space” and its selective

availability.

Mechanical parking tech-
nologies, are today a tool
capable of multiplying the
performance of urban
space and reducing the
consumption of energy,
materials and environmen-

tal impact.

Parking resources and services are essential to the regulation of traffic flow in the general mobility system. A policy
oriented to creation of parking spaces tailored to the dynamics of growth and change in the city addresses the huge
opportunity to add a well-conceived and managed parking system to other intense actions of urban regeneration
for development and prosperity, such as the improvement of public transport infrastructures and the rehabilitation
of public space in dense and consolidated urban areas. Parking is a fundamental subsystem of the general mobility
system. It represents the storage capacity that allows the management over time of the resource of “space” and its
availability. This management capability is strictly contextual, and therefore an adequate parking policy must
comply with specific requirements related to all the conditions of the space that parking occupies and the of time it
occupies that space, taking into account the different types of parking and that each one has different conditions of
operation, regulation and operation. Mechanical parking technologies, in which the integration of information
systems can achieve full network connectivity of managers, operators, users, at all scales, are today simpler, more
flexible, lighter, versatile and more manageable systems, than they have been throughout his long history of use.
The incorporation of Information and Communication Technologies, ICTs, has multiplied the versatility and,
exponentially, the interactivity of the systems, which have become a tool capable of multiplying the performance of
urban space and reducing in the same proportion the consumption of energy, materials and environmental impact,
valuable resources that modern cities need to invest in actions for social progress.

Parking; Efficiency; Mechanical; ICT; Management; Sustainability

Los recursos y servicios de
estacionamiento son esen-
ciales para regular el flujo
de tréfico en el sistema
general de movilidad.

El estacionamiento repre-
senta la capacidad de
almacenamiento que
permite la gestién en el
tiempo del
"espacio” y su disponibili-
dad selectiva.

recurso

Las tecnologias mecénicas
de estacionamiento  son
hoy una herramienta
capaz de multiplicar el
rendimiento del espacio
urbano y reducir el consu-
mo de energia, materiales

y el impacto ambiental.

El recurso de estacionamiento es esencial para la regulacién del flujo del trafico en el sistema general de movilidad.
Una politica de creacion de aparcamientos adecuada a la dindmica de crecimiento y cambio de la ciudad responde
a la enorme oportunidad de sumar un parque bien concebido y gestionado de estacionamientos a otras acciones
intensas de regeneracién urbana para el desarrollo y la prosperidad, como la mejora de las infraestructuras de
transporte puUblico y la rehabilitaciéon del espacio pUblico de dreas urbanas densas y consolidadas. El de
estacionamiento es un subsistema fundamental del sistema general de movilidad. Representa la capacidad de
almacenamiento que permite la gestion en el tiempo del recurso espacio y su dosificaciéon y puesta a disposicion.
Esa capacidad de gestion es estrictamente contextual, y por lo tanto, una politica adecuada de estacionamiento
debe cumplir con requisitos especificos relativos a todas las condiciones del espacio que ocupa y del momento,
teniendo en cuenta los diferentes tipos de estacionamiento y que cada uno tiene condiciones distintas de operacién,
regulacién y funcionamiento. Las tecnologias mecdnicas de estacionamiento, en las que se puede resolver la
integracién de sistemas de informaciéon para la conectividad en red de gestores, operadores, usuarios, a todas las
escalas, son hoy sistemas mas simples, flexibles, ligeros, versatiles y manejables de lo que lo han sido a lo largo
de su larga trayectoria. La incorporacién de las Tecnologias de Informacién y Comunicaciones, TICs, ha
multiplicado la versatilidad y exponencialmente la interactividad de los sistemas, que son hoy una herramienta
capaz de multiplicar el rendimiento del espacio urbano y de reducir en la misma proporcion el impacto y consumo
de recursos energéticos, materiales y medioambientales que las ciudades modernas necesitan invertir en acciones
para el progreso social.

Aparcamiento; Eficiencia; Mecanico; TIC; Gestién; Sostenibilidad
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1. INTRODUCTION

1.1. MODELS OF EFFICIENT MOBILITY MANAGEMENT THROUGH PARKING
SYSTEMS BASED UPON NEW SMART CONCEPTS AND MECHANICAL
TECHNOLOGIES

Cities in Latin America are experiencing the unleashing of
powerful dynamics of change, exceptional opportunities to
decisively address the solution to structural problems resulting
from simultaneous economic progress and territory imbalance;
facing the challenge of applying optimally resources like
experience, innovation and technology to create new models
of balance, sustainability and quality of urban space.

Latin American cities are witnessing of a powerful and
sustained contfinental economic development, which cannot be
detached from the imperative to begin to solve the serious
problems of imbalance and territorial injustice that
deconstructs Latin American societies and fosters a flow of
instability and precariousness that threatens the main republics
of the Subcontinent.

In this context and as the result of two factors that we might
think opposed, social development,
associated with growth and territorial imbalance, Latin
American cities are experiencing a dynamic of powerful
growth that manifests itself in several fronts:

the economic and

¢ The recovery of abandoned city areas, old city centers,
slum neighborhoods and abandoned infrastructure,
entrenched in the urban fabric.

¢ The implosion of development, densification of the urban
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consolidated fabric where the new structures grow on
existing tissues exponentially multiplying its use density.

¢ The explosion, which means the multiplication of areas of
growth on the axes of transportation and economic
development of peri-urban territory.

¢ The unsystematic aggregation, spontaneous and
uncontrolled settlement in the metropolitan context of
displaced population, as they seek in the city for the basic
resources that lack in the territory. A tissue that, with the
only organic logic of survival, roots on occupied urban
ecosystems, informally consolidating a new city exposed to
risk.

Some, all or local variants of these phenomena have been
studied in such diverse cities as Quito, Lima, Tegucigalpa, Sao
Paulo, Cartagena de Indias, Bogota, Rio de Janeiro and
Panama City; and in all cases the growth does squeak old
structures, calls into question traditional ways of management
and is a demanding challenge to the ability to self-
organization of the city.

Panama City is a synthesis of the shortcomings, problems and
opportunities emerging with the dynamics of urban
transformation. The Recovery and rehabilitation of the Casco
Viejo, the exponential densification of residential and tertiary
tissues on Avenida Balboa, the development of a new center
linked to new public transport infrastructure in the Plaza of 5
de Mayo, eradication of slums in the area of Curundy,
transforming industrial areas in the Northern Corridor, and the
new tertiary and residential development of Costa del Este
(Fig. 1) are clear examples of this fact.

North corredor

Curundu

Costa East

Figure 1: City of Panamad. Repertoire of contexts and situations of urban growth and development. Source: Sustainable And Advanced Systems. SAS.

1.2. POPULATION AND URBAN MOBILITY

Latin America has experienced strong population growth in
recent decades, associated with this process of intense and
uncontrolled urbanization. Between 1995 and 2016, the total
population of the region increased from 472 million to 625
million people. This population growth influences the level of
quality of life in cities where there is strong pressure for

supply of public services that cannot be covered by current
economical and management models [1].

The condition of the process to define mobility systems is
straightforward. The form of occupation of large urban areas,
coupled with the location of jobs and public services,
generates a chaotic pattern of movement of people and
goods.

These patterns and mechanisms present serious problems for
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vulnerable street and public space users such as pedestrians
and for most people in need of public transport (supply
deficiencies, poor service and high prices).

On the other hand, the incorporation of more and more
citizens to groups with higher incomes and growing use of cars
contributes to urban sprawl and to the intensive use of limited
road system, exacerbated by the transport vehicles need to
adequately serve the collective.

This pattern of mobility generates increasingly important
dysfunctions. Already, these problems are very serious, and in
the future the situation could worsen. It is estimated that by the
end of 2010 the urban population of Latin America was 441
million and it is estimated that this population will increase to
680 million by 2025 and 779 million in 2050 [2].

When considering only the increase between 2010 and 2025,
90 million additional urban dwellers made about 400 million
daily trips, whether on foot, by bicycle, by public transport,
by car or by motorcycle.

Dimensionamiento de la region
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In parallel, in recent years, most Latin American countries have
been growing and developing their vehicle fleets, largely due
to rising per capita income, which enables citizens to acquire a
private car.

Consequently, what for many people is a symbol of social
status, convenience, comfort and class, generates many
negative impacts such as increased consumption of fossil fuels,
higher levels of air pollution, road congestion and accidents,
as well as more infrastructure designed for cars and not for
other modes of transport friendlier to people and the
environment.

The ratio of vehicles per capita reached on average for Latin
America is shown in Figure 2. The mean value of 169 vehicles
per 1,000 inhabitants in 2007, represents a significant
increase of almost 50% over 113 vehicles in 2002. Levels
much higher than observed in the euro area (2.6%), North
America (2.9%) or Asia and Pacific (20%) in the last 5 years.

Evoluciéon del parque automotor
y de la poblacién (% cto 2009-2000)
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Figure 2: The ratio of vehicles per capita reached on average for Latin America. BBVA Research.

The region has a population of 400 million. Gross Domestic
Product per capita average has gone from USD 3,160 per
year in 1980 to USD 7,786 per year in 2009 and the
International Monetary Fund forecasts reaching USD 10,770
annually in 2015, a likely springboard for strong growth of
the automotive market, especially considering that the
construction and operation of new railway lines and urban
mass transit systems, Metro, bus, etc. is being achieved in
parallel with this growth and has not yet been able to contain

or moderate it [3 ].

Following these trends in the region, we will soon be coming to
the stage where it is virtually impossible to mobilize within
cities. For this reason, rather than prohibiting the use of
private cars, the trend is seek measures which regulate and
rationalize their use, using specific instruments of mobility
management, including parking lots, to generate positive

changes mitigating these negative trends.

We are intensifying the density of use of the network of
streets and public and private open spaces of cities that are

morphologically designed for a lower density of use and
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much less activity. In parallel, we are introducing ways and
means of motorized use quantitative and qualitatively superior
to those that we have been using for decades. This
automatically generates the need to implement tools for
identification, regulation and control of an increasing flow of

traffic and urban mobility.

With the need to react and resolve the needs generated by

this process of rapid development, many cities have

undertaken the design and rapid implementation of
comprehensive plans of action on all general systems of
private mobility and networks and public transport systems. To
this approach, whose execution is underway in many countries
and cities, belong measures such as road realignment,
expansion of the main structural roads for traffic, the
resolution of conflict points in the network of urban roads, new
systems of Metro Bus, restructuring public bus systems and

building new Metro networks.

Parking resources are essential and indispensable to the
process of regulating traffic flow in the overall mobility
system. Developing a policy to create parking facilities
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suitable to the dynamics of growth and change in the city is
not only seen as a necessity factor, but also as a response to
the huge opportunity to add a well-designed and well
managed parking estate to other basic actions for an intense
urban regeneration and the development and prosperity of
cities - programs already in progress and that will be
operational in the coming years, such as improving public
transport infrastructure and rehabilitation of public space in
dense and consolidated urban areas.

Furthermore, this dynamic change of the city offers many Latin
American cities the possibility of recovering, complementing
planned public space for the network of parking, open spaces
and vacant lots dispersed within the urban fabric and
transforming them into the physical support for a distributed
and flexible network of urban parking.

Coordinated and concerted action between public

administrators and land owners or investors in public

Massive Transportation System Panama City
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infrastructure can easily create models of implementation and
operation of parking lots that meet both the needs of the city
to serve the common interest and private aspirations to obtain,
through business and management skills, the performance that
makes viable the parking allocations required to rebalance
mobility systems.

The urban structure of Panama City offers plenty of
opportunities in areas in transition, vacancies, for public and
private development of this integrated parking network (Fig.
3). The implementation of urban public transport systems
creates new dynamics of traffic, radial and cross-linked to the

use of transport lines, buses, Metro.

In this context, it is essential to solve the problem of ‘last mile
mobility’ by facilitating intermodal exchange from private
vehicles to public transport. ‘Park ‘n Ride’ parking offers an
excellent solution for a city’s strategic hubs, crucial to both the
transport network and the parking estate, often linked to
provision of complementary services for their users.

Figure 3: An integrated network service parking strategies mobility and transport. Source: Sustainable Advanced Systems. SAS.

1.3. DEMAND MANAGEMENT AND SUSTAINABLE URBAN TRANSPORT POLICY

It is important to get into detail about how to act to reduce
the congestion generated by motorized transport, the lack of
adequate urban planning and public transport policies that
are only developed when congestion already exists.

Mobility management [4] is a relatively new field for cities
and their rulers, most skilled in coverage and growth policies
but not in improving service capacity of existing resources
through management.

The main objective in demand management in mobility systems
is trying to solve the growing problems of congestion
associated with it, but not through a wider offer of road
infrastructure, but through the efficient management of travel,
travel modes and the vehicle management space available in
the city.

Mobility management is an essential tool for developing
countries. A tool where economic resources should be applied
efficiently where a vast majority of its inhabitants move in non

-motorized modes of transport, with public transport or

walking.

This is the set of strategies aimed at changing travel behavior
of people (how, when and where people travel) in order to
increase the efficiency of transport systems and achieve
specific policy towards sustainable

public objectives

development.

Management strategies of mobility prioritize the movement of
people and goods over vehicles, i.e., to efficient modes of
transport, such as walking, biking , public transportation,
remote work from home, carpool, etc. and must therefore
contemplate a repertoire of specific parking solutions oriented
to multimodality, enhanced flow, release of public space,
interactivity with users and self-regulatory capacity, for the

balance and efficiency of mobility systems.

1.4. PARKING AND CONGESTION REDUCTION

The current situation in the region is an opportunity to prevent

the problem from escalating further and congestion reaching
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unsustainable levels, where finding solutions would become
something really complicated. By incorporating policies and
instruments of demand management is how solutions to the
actual situation in the region can best be provided, and
although many of these policies and instruments are not quite
"popular" among citizens and / or politicians, they respond to
current trends and solutions in the short and medium term [5].

In Latin America there have been initiatives to implement some
kind of demand management tools, but in many cases they
have not been effective because the tool is not appropriate or
its implementation was not well planned and / or executed,
considering that although the spectrum of needs may be
similar, opportunities for resolving them are related with the
multitude of features that characterize and enrich the local
system in each region, each city and its inhabitants. Solutions
are thus neither widespread nor exportable without further
refinement, although the tools and methodology are.

For a tool or policy of demand management to be effective, it
is as important that it have positive incentives, benefits and
services, as negative incentives, restrictive regulations and
discipline. In the synthesis of prescription and provision in the
reconciliation of individual and collective interests, lies the
balance and efficiency of the system mobility.

If prescription measures alone are introduced, for example to

promote non-motorized transport modes without acting
prescriptively on car use, the desired effect will not be
achieved. The same applies to the isolated introduction of a
measure of prescription; itself alone will not have the desired

effect.

So it is essential to integrate both kind of measures, those that
provide services such as those involving restriction, although
the first principle of the natural logic of mobility systems
indicates that there is an order of priority and that benefits

must precede limitations imposed on citizens.

The first challenge to be addressed by the mobility manager
is to improve the services and benefits of recovery and
efficient use of wasted existing resources for mobility. The
second principle tells us that the resources and benefits
generated by improving mobility have to revert on the
mobility system itself. Improving public space, quality of
movement, quality of life, should result in a positive cycle of
continuous improvement of the mobility system performance
restrictions and

based in a stabilized framework of

requirements.

2. PARKING POLICIES

Parking is a major subsystem of the overall mobility system. It
represents the storage capacity that allows space resource
management through time, its metering and availability. This
management capability is strictly contextual, and therefore
adequate parking policy must meet specific requirements for
all the conditions of the space it occupies and for the time it
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takes, taking into account the different types of parking and
that each one has different operating conditions, different
regulation and thus, different operation.

It is important to achieve adequate management in terms of
the number and capacity of parking spaces in the city both
off-street and on street, implementing a strategy oriented to
rationalize the use of public space and the movement of

private vehicles in urban areas.

The more indiscriminate parking spaces are in a city and the
more affordable they are, the more attractive car use will
become, and this is not that what is intended. Complementing
such a quantitative policy for parking facilities, a qualitative
should be
multimodality and coverage of demand, interacting with

parking policy imposed; aimed at solving

collective transport systems ensures all the richness of

applications and coverage for the complexity of the

contemporary city [6].

It should be clarified that in addition to the types described
below, it should be always kept in mind that there are
different temporary uses of parking (short, long life, night,
residential) in relation to the nature of the demand for parking
by day of the week and time and different roles for parking
within the overall mobility system (deterrence, rotation, mixed-
use, residents, offices, events, business, logistics, loading and
unloading, etc.).

Al these
determine a matrix of variables which are typological and

possibilities space, temporal and functional
multiple variants and applied to each location and urban

context generate a rich variety of customized solutions.

The first factor to address in improving the performance of
existing parking resources through management is optimizing
its space efficiency, versatility and access to location and
these factors depend on their position in the city and spatial

typology. We find the following parking modes (Fig.4) [7]:

¢ On street or off street: depending on location on public
street space or outside it (in separate premises). The
parking on street often takes away pedestrian space, and
is the first resource to be managed for the recovery of
urban space.

¢ Street metered: this is any kind of parking subject to a fee,
whether imposed by regulation or informally. Charging
parking space on public streets is a highly effective
injunctive measure in conjunction with a qualified policy off
street, outside public parking space.

+ Free Street: parking on street without charge.

¢ Informally charged on street: parking mode that has a
provision of service and / or informal collection (by «a
person who has "appropriated" space and monitoring of
vehicles parked there).

¢ On street, informal service, regulated fee: This is a kind of
informal service, with a defined mechanism to standardize
the parking fee.
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Figure 4: Types of parking by their location in the urban context and key issues to keep in mind when formulating a policy for Mobility Management that integrates the parking subsystem.

¢ Off street: refers to a parking facility outside the public
space, roads o streets. It must comply with some kind of
regulation. This type of parking can be operated by public
and / or private managers.

¢ Outside street and linked specialized use: a parking type
that is associated primarily with land use, such as
residential or commercial type (e.g., a mall or an office

building).

As development, densification of use and the complexity of
the city progress, the space available for parking resources
increases in value and decreases in availability. The need to
implement o performance improvement over existing
resources requires effective management tools and the
implantation of technique and technology to multiply the use

capacity and operation effectiveness of parking facilities.

Traditional systems design, engineering, construction and
operation of urban parking lots have peaked in this
endeavor, as has happened in all areas of exploitation of
primary resources, energy, water, information, where
paradigms have turned from models focused on generation,
production and consumption to models oriented to recovery,

added value and resource management.

This new paradigm, which as we said, is not other than that of
sustainable management, is based on the dawn of the 21st
Century in new tools that allow the possibilities of systemic
operation to be fully developed.

3. TooLs, TECHNIQUE AND TECHNOLOGY FOR EFFICIENCY IN
OCCUPATION AND PARKING SPACE MANAGEMENT. MECHANICAL

PARKING SYSTEMS

Connectivity and embedded capability of integration into
urban smart grids resource management are two basic
requirements that today must be incorporated in any resource

management tool in the City.

New mobility and transport infrastructures being implemented
in Latin American cities are facilitated by new, strictly
contemporary, resources of connectivity that give the city a

huge potential of efficiency through management [8].

In the field Parking of Technologies there are more than 100
years of trajectory applied to optimizing the use of space and

the compaction of vehicle storage in urban parking facilities.

Technologies that emerged as mechanical stacking systems
and mechanical vehicle movement in the context of the
dynamic transformation of American cities from the early to
mid-twentieth Century and thereafter spread worldwide
urban  contextual

accompanying the requirements of

development, urban transformation and densification.

From its origins in the early twentieth Century, mechanical
parking technology has been an instrument of efficient
management of parking space in contexts of change that have

involved high efficiency requirements (Fig. 5).

Mechanical technologies of parking, which can solve
integration, an essential frame for the tools of effective
management intended, systems embedded information for
network connectivity managers, for operators, for users, at all
levels. These tools are today simple, flexible, lightweight,
versatile and more manageable and affordable than they

had never been.

The incorporation of Information Technology and
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Communications, ICT is a fact that has increased the versatility
and exponentially interactivity of these systems, which are
now a tool capable of multiplying, in the terms we have
explained, the performance of urban space and reduce in

Boston 2011
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proportion the impact and consumption of energy resources,
space, material and environmental resources that nowadays

modern cities need to invest in social progress.

Figure 5: Mechanical parking technology as an instrument of efficient management of parking space. Source: Sustainable Advanced Systems. SAS.

These mechanical technologies with more than 100 years of
experience, now integrating information management and
control interaction as a powerful tool for efficiency (Fig.6).

In Latin America the possibilities to multiplying the efficiency of
the overall system by applying new technologies for mobility
are even wider because it is a context that requires a huge
and rich variety of solutions, on a plug-in, on-line, turn-key, just
on time basis.

Figure 6: Mechanical parking systems, management tools for space resources, dedicated to the flow and storage of vehicles. Source: Sustainable Advanced Systems. SAS.

3.1. INCREASED EFFICIENCY BY COMPACTION

The instrument of effectiveness underlying mechanical parking
systems is compaction. The ability of geometric integration in
all three dimensions of space, with progressively simpler

mechanisms for movement ond deeper integration of

to

information management capacities, allows compact
vehicles in the useful space, exponentially reducing surface
and volume required to store each vehicle, and would reduce
very significantly the proportional load space dedicated to
vehicle access and circulation, thus ensuring ease of use and

speed of operation with embedded systems for information

10
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management and interaction with managers, users, operators
and maintainers.

The operational possibilities of the American market also
include new models of ultra efficient management by
incorporating man operation (Wallet parking. A human
added factor which, for example, is not accessible in most
of
implantation of ultracompact public parking, in consolidated

European contexts) that can result in new models

urban areas, others like logistics truck parking and bus
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storage in central areas, multimodal transport exchange, that
get integrated into the city in its growth and expansion
process.

These ultracompact models of semi-automatic mechanical
parking for cars and trucks (Fig.7) are based on simple
mechanical modules for vehicle movement and transfer and
data management; parking systems are modularly developed,
multiplying by two, three or four the performance space for
storage, and reducing the impact and costs of construction,

operation and maintenance proportionally.

Figure 7: Ultracompact models of semi-automatic mechanical parking for cars and trucks. Source: Sustainable Advanced Systems. SAS.

The solution to these needs is beyond the scope of traditional
parking design and technology and its operating procedures.
Man machine interaction, that can be incorporated in these
systems provides a significant capacity to adapt to dynamic
demand changes, to efficiency in the application of resources
and a cybernetic conception involves mechanical systems
equipped with technology for management and control means
for it to be governed by man. Regarding an automatic
machine, the incorporation of man's capacity to system
management results in multiplying its performance through the

interaction between artificial and human intelligence.
3.2. INCREASED EFFICIENCY BY PROXIMITY, FLEXIBILITY AND SCALABILITY

The ability to give the best service in the right measure of
demand, and adaptively, grows over time. The possibility of
fragmenting parking space in units with more capacity and
reduced volume, which can grow on a modular logic.
Versatility in the implementation favors an important factor of
efficiency, which is the proximity of parking to users, and the
ability to reconcile the micro scales of each unit with the macro
scale through information technology and integrated
management. These are qualities of mechanical systems that
manifest themselves with more intensity the more intense are
the requirements and intense is the use of buildings and the

requirements of the users they serve.

Any context with high intensity of use is an environment
opportunity for the recovery of wasted resources. It is exactly
what happens in malls and hospitals with space dedicated to
parking, when we optimize and release space for the main
uses, and simultaneously multiply flexibility and capacity of
parking facilities with simple mechanical technologies.

Figure 8 shows the Optimization of parking at the Hospital of
the city of Colon, Panama. Areas shaded red are the
traditional parking facilities for employee parking, doctors,
nurses, suppliers and the public.

Figure 8: Optimization of parking at the Hospital of the city of Colon, Panama. Source:
Sustainable Advanced Systems. SAS.

The building structure and organization is arranged in a set of
independent and specialized blocks with individual access,
articulated by internal connection to a central public space
and a perimeter road around the whole building.

Modules of the mechanical parking proposal are tailored
precisely to the multiplicity of users, and takes advantage of
existing building access infrastructure and circulation roads,
they are implanted close to each of the entrances to the
various wings of the building, and reduce the occupation
surface to the extent that not only recuperates almost all of
the space occupied by the conventional parking, but allows
parking increase of capacity as new needs arise, up to, at
least, double the current capacity.
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Figure 9: Multimodal parking solutions in the Old Quarter of Panama City. Source: Sustainable Advanced Systems, SAS.

3.3. MULTIMODALITY

In the contemporary city multimodality is a powerful factor of
efficiency. All scales and modes of individual and collective
transport are linked in the overall mobility system, and the
different cases of transfer of transport resources and
individual mobility linked to different types of use, urban
context or coordinating role in transportation networks are
also very wide and varied [9].

Multimodality in parking materializes in the integration of
space and information of the different modes of transport as
a multiplier resource of the adaptability of management
systems to the environment and users.

In Latin America multimode variants of mechanical parking
multiply to give comprehensive development, urban, and
economic solutions in the areas of expansion and to address
effectively the diverse needs of large areas of consolidated
city, where traditional solutions could not solve or weave in
space and connectivity necessary for efficient management.

Figure 9 shows how multimodality is a feature adaptation of
wealth and mobility efficiency in the contemporary city, which
also requires them to resolve problems affecting inherently
urban economic activities, with structural problems linked to the
transport of people and goods.

In the two upper images a three level semiautomated
Multimodal Exchange Energy and Information Parking System,
for Urban Electric Bikes, Electric Car Sharing and Driverless
Shuttles. In the two lower images mechanical parking for trucks
in a logistic platform in the city of Panama and a parking unit
for  tourist buses with five levels above stacking of
automobiles for public parking in the Old Quarter of Panama
City.

4. ADAPTATION TO CONTEXT

Many efficiency opportunities in urban parking performance
are directly related to context. The morphology of spaces and

buildings, the intensity of use of parking, interaction or the
potential for interaction with other uses is subject in each urban
context model to a particular implementation as a result of the
versatility and flexibility of the repertoire of open solutions
mechanical parking systems. As has been said, at the
beginning of this article, the variety and diversity of urban
contexts is a characteristic feature of the contemporary Latin
American city, as well as the dynamic transformation of
densities and uses that we have also described.

Some of the many contextual and conceptual developments
developed in different Latin American projects are shown
below. In all cases compaction, efficient use of space and
optimization of management have determined the improved
cost effectiveness and profitability of operation, resulting in
overall viability.

Figure 10 shows how rehabilitation of homogeneous, central
and consolidated areas, such as the old city of Panama City,
activated by connection to new public transport infrastructure
has an important social and economic component that requires
that residents and working residents of connected urban areas
have access to parking reserves in a context of regulated and
restricted mobility.

Linea 1
Estacién 5 de Mayo

Figure 10: Connection to new public transport infrastructure at the old city of Panama Cityt.
Source: Sustainable Advanced Systems. SAS.
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The network of parking for residents must integrate resources
supply both
fundamental vectors of mobility for tourism development.

to manage logistics and public transport,
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Figure 11 shows how the extensive development of building in
height is a feature common to many Latin American cities and
a very important determinant of increased density of use and

loads of traffic.

Figure 11: Extensive development of building in height is a feature common to many Latin American. Source: Sustainable Advanced Systems. SAS.

their and urban

typology, these buildings address their parking requirements

In terms of structural, architectonical,

by devoting their lower floors, perhaps up to 10 of them, to

this purpose. The resulting view from the street becomes that
of a continuous vertical garage.

As an alternative to the development of this kind of urban

parking, mechanical systems allow the concentration of

parking facilities in back areas of the buildings, even
multiplying their capacity and releasing for commercial,
service, residential wide floor areas in the main facades,

where buildings meet the street and the public space.

Square de 5 de Mayo is a strategic hub of the central area
of Panama City (Fig. 12). It is the headspace of Central
Avenue, traditional, commercial and populous axis that is the
backbone of the entire center and Casco Viejo.

Figure 12: Square de 5 de Mayo is a strategic hub of the central area of Panama City. Source: Sustainable Advanced Systems. SAS.

New infrastructures of public transport have an important
turning point in this square which is expected to have a flow
of more than 35,000 people a day. In this case the release of
the
configuration allows you to integrate broad market spaces

space representing ultracompact  public  parking
and solve the transition with the various public spaces that
articulates a new building with the old transoceanic train
station and new subway and bus public stations. Winner of
competition for the New Market Parking Public Square on

May 5, Panama.

5. INTEGRATED MANAGEMENT AND CONTROL SYSTEMS

The growth of cities poses enormous challenges and opportunities
integrated management The
that the
of mobility and parking using advanced

for and control systems.

possibility cities become more efficient in
management
technologies to collect more data and higher quality,
intelligently analyze and connect them through more effective
networking technologies, is a common opportunity. This
translates into more efficient services, specifically targeted to

the specific needs of citizens services [10].

Cities are using smarter solutions to manage water supply,
sewage treatment, energy cycle and public safety. However,
one of the areas in which the adoption of such solutions has
advanced more is transportation, and possibly because many
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cities have deployed intelligent transport systems and many
others plan to use them as part of their mobility strategies. Full
integration of parking systems in general mobility systems,
through integration of information management, is now an
additional powerful tool (Fig. 13).
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Figure 13: Square de 5 de Mayo is a strategic hub of the central area of Panama City. Source:
Sustainable Advanced Systems. SAS.

Virtually all cities are developing strategies to overcome their
difficulties and increase the availability of parking, usually
changing the contribution of each mode of transport and
improving services in general. In this sense, almost all those
agents responsible for mobility point to the importance of

implementing intelligent parking systems:
¢ Integrated management fees.
relationship between:

¢ Improved management

transportation / parking / user.
¢ Prediction of traffic flow and parking availability.

¢ Improved management of transport and traffic in relation
to parking.

¢ Passenger information and advisory services.
¢ Charging for use of resources of integrated parking.

¢ Variable and Dynamic Parking Fees (DPP Dynamic Price
Policy) as a resource for on time management action on
mobility flow [11].
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Strategies linked to different modes of city parking should be
integrated as part of a strategy of coherent urban transport
and be aligned with the strategies of municipal government in
other areas (land use planning, for example) and even
coordinated with the government's plans regional and national

levels.

Knowing the patterns of user demand and utilization is very
useful to develop appropriate strategies for parking. The
most important cities are using this data to classify users into
groups, so that it is possible to optimize schedules, and
communicate in clear and specific way in specific groups
(sending, for example texts ads on varying availability of
parking and tariffs, and recommending alternatives for
moving to and parking at the workplace or business or
leisure). How an integrated system formulates offers to the
traveler not only to provide a better value proposition for

him, but also for the city is shown.

To exploit to the full extent these capabilities, parking system
managers should approach more users. Gradually they have
to implement techniques used in trade, such as systems
management customer relationship, to sustain and strengthen
the relationship with users and analyze their data. Information
about user journeys, their preferences regarding parking
services and purchasing patterns will be collected, as is
currently done in retail.

Once you know the guidelines for parking users, municipal
authorities may influence their behavior more easily through

incentives and regulations.

Service integration also helps mobility system managers to
provide more efficient service. By sharing information from
different sources, they can build a holistic view of demand for
and supply of parking services and make decisions to

optimize network performance.

From the organizational point of view, the ideal model is an
integrated management one that some cities have already
established, and others focusing upon. Regardless of its
organizational structure, it is important that everyone working
in the planning and delivery of city parking services should
work collaboratively with public support and real political
support.

This involves coordination between technological solutions to
information management and communications, can improve the
user experience and integrate different emerging modes of
parking and exchange and improving the quality and
reliability of the preferred modes and systems through
dynamic pricing (ticket prices, rates higher parking in the city
emissions-based charging, variable rates as

center, per

schedule, schedules, occupancy, etc.).

Full parking guidance systems integrated in parking facilities,
allow easy user information, user access, payment and
complimentary online services. Driving from the outskirts of the
city, directly to the assigned parking place is now feasible
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trough personal and vehicle smart communication devices,
allowing the smooth integration of multi configuration modular
mechanical systems in many different arrangements, for every
kind of use and all the range of users [12].

Integration of fully integrated user guidance systems with
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mechanical parking systems, from urban information panels to
the exact location the assigned parking place, opens a wide
spectrum of applications in favor of the dispersion of parking
in wasted areas and spacers, impact reduction and space
recovery of traditional parking places, and new models of
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Figure 14: Integration of fully integrated user guidance systems with mechanical parking systems. Source Sustainable Advanced Systems , SAS.

landscape parking (Fig.14).

Other concerns regarding the implementation include the need
to properly manage change and anticipate potential
resistance from staff and users to new parking configurations
with new technologies. For example, the need to respond to
user resistance regarding the use of technologies that can
threaten privacy, such as the recognition of license plates. We
can learn from those who have successfully implemented
complex information systems, both parking and other sectors.
Several cities emphasize the importance of effective project
teams with the right balance between technical skills and
ability to manage complex projects.

Integration of information systems and communications enables

integrated management and networking, at all scales in

Figure 15: Integration of information systems and communications. Source: Sustainable
Advanced Systems, SAS.

parking systems: comprehensive mobility manager, business
manager, operator, maintainer and user (Fig. 15).

An essential part of managing new system implementation
involves measuring the progress made regarding the mobility
strategy of the city using clearly defined performance, service
and impact parameters. Sharing more information related to
traffic interaction - parking, transparently and communicating

objectives and progress also helps to increase public support.

Increasingly, cities share their progress with the public using
Web sites and direct and personal means of information
exchange. Performance indicators are also changing and, in
addition to traditional parameters such as modal percentages,
length of trips, etc., today many other cities collect more user-
oriented parameters, especially with regard to wuser
satisfaction, essential in the consumption of parking services,

within a sustainable city [13].

6. CONCLUSIONS

The their

exponential growth and the growth of the fleet of vehicles, is

rapid development of Latin American cities,

taking place in parallel with strong economic growth and an
evident social improvement.

This
opportunity to inject into the urban context of Latin America

multidimensional  development is an exceptional
methodological tools and tools already tested in urban
development and the balance of the mobility systems of the
most advanced cities of Europe and America. By doing so,

Latin American cities can be placed directly at a high level of
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effectiveness and sustainability for its management policies of
urban systems, without having to go through decades of
evolution as has happened in Europe.

On the contrary, if the advanced and integrated infrastructure
and management policies that correspond to the state of the
art of the 21st Century are not effectively implemented,
that
accentuates and perpetuates the social and spatial inequality

accelerated development can become a monster

and injustice of many Latin American cities.

The
development [14] of mobility in cities are:

three components of balanced and sustainable

1. Strategies of government, management and dynamic
behavior, oriented to the recovery of public space, the

quality of urban ecosystems and sustainability.

2. Infrastructures that guarantee the flow, regulation, storage
and availability of individual and collective mobility

resources. In the case of the mobility system, those
resources are multimodal connected road networks,
multimodal transport systems, parking for storage,

recharging and the exchange of individual and collective

mobility resources, fully dynamic management

infrastructure.

3. Information and communication systems that allow the
implementation of intelligent management, operation and
government networks interconnected with all the agents
involved in the mobility processes.

The last phase of development of the mature technologies of
mechanical parking, the third generation, is transforming them
into ultra-flexible, versatile, interconnected and evolving
systems at the service of strategies for the recovery of space
and added value for cities.

Parking systems with on-line user guidance, dynamic pricing
and dynamic management, multimodality support and low
impact vehicles and suitable for the multitude of uses and
users required by the contemporary city.

The feasibility of using these connected third generation

mechanical parking systems is based on the significant
reduction in the construction and maintenance costs that it
generates, and the multiplication of parking facilities: aptitude
for all types of situations and vehicles, efficiency, ubiquity,
proximity, flexibility, security, connectivity, long term quality,

etc.

The potential for transforming public space that city managers
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have with such complete and powerful instruments is as
important as the need to generate new models for the
sustainable city of the 21st Century.
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To discuss this paper, please submit up to 500 words to the editor at
bm.edificacion@upm.es. Your contribution will be forwarded to the author(s) for a
reply and, if considered appropriate by the editorial panel, will be published as a
discussion in a future issue of the journal.
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¢ The definition of the structure and the
level of development of retail in towns,
through the application of a coherent
and adequate methodology.

recommendations to

<

A proposal of
improve the weaknesses identified and
definition of the main strategic lines to
improve retail in heritage-tourist cities
downtowns.

<>

The analysis of new prototypes that
guarantee financial sufficiency estab-
lishing a new relationship framework
among the community of retailers, and
between them and the Town Halls.

The performing of a thorough diagnosis of the maturity degree in the development of Open Commercial
Centers (OCC) in UNESCO’s World Heritage Cities in Spain allow us to present new proposals and potential
lines of action with regard to energizing and optimizing them. Taking as its starting point this basic goal,
this work proposes the application of a solid Evaluation Model that following an analytic logic is able to
assess and analyze in depth the current situation of OCCs as well as to identify its most relevant strengths
and weaknesses. The specific application of the model to UNESCO’s World Heritage cities has given the
chance to present their particular features and peculiarities. From model’s application results it is possible to
provide some sound recommendations with regard to improve the identified weaknesses as well as to
define the basic lines of action of a Strategic Plan to Energize Commercial Activity at the City Center of
Historic Cities improving their competitiveness and capacity to create economic value. This work highlights
two of the most relevant problems of OCC: Funding Difficulties and Lack of representativeness. According
to the results Business Improvements Districts (BID) might be an interesting public-private formula that will
allow solving and speeding up OCC’s paces and internal dynamics providing a solid framework to bargain
and execute private agents’ proposals.

Commercial town planning; Open Shopping Centre; Urban Tourism; Retail; Heritage Cities

<

Definicién de la estructura y madurez
del

aplicacién de una metodologia cohe-

comercio urbano, mediante la

rente y adecuada.

Recomendaciones los

<

para mejorar
puntos débiles identificados y definicién
de principales lineas estratégicas del
plan de dinamizacién del comercio en

los cascos histéricos.

Desarrollo de nuevos modelos

<

que
garanticen la suficiencia financiera y
definan un nuevo marco de relacién
entre la comunidad de comerciantes, y
entre ésta y las Administraciones Publi-
cas.

La realizacion de un diagnéstico del grado de madurez en el desarrollo de los Centros Comerciales Abiertos
(CCA) de las Ciudades Patrimonio de la Humanidad permite plantear nuevas propuestas, asi como
potenciales lineas de accién para su optimizaciéon y dinamizacién. Con este objeto, el trabajo plantea el uso
de un Modelo de Evaluacién contrastado que, siguiendo una metodologia razonada y légica, permite la
evaluacion y el andlisis en profundidad del estado actual del CCA e identificar sus fortalezas y debilidades.
La aplicaciéon concreta del modelo a los CCA de Ciudades Patrimonio ha permitido obtener sus rasgos mas
caracteristicos, asi como sus peculiaridades. A partir de resultados obtenidos se proponen
recomendaciones para mejorar los puntos débiles identificados y se definen las principales lineas
estratégicas que se recomendarian incluir en un plan de dinamizacién del comercio en los cascos histéricos,
lo que aportaria mayor competitividad y capacidad de creacién de valor a esta forma de organizacién
comercial. El trabajo pone de manifiesto que los “Centro Comercial Abiertos” presentan dos problemas

los

fundamentales: dificultades de financiacion y falta de representatividad. En este sentido, se propone
emplear el modelo de los Business Improvement Districts (BID) o Areas para la Promocién de Iniciativa
Empresarial (APIE) como una férmula de cardcter piblico-privada interesante que permitiria solventar y
reforzar los CCA agilizando los ritmos y las dindmicas de funcionamiento de las agrupaciones de
comerciantes, y creando un marco estable para negociar y ejecutar las propuestas de los actores privados.

Urbanismo Comercial; Centro Comercial Abierto; Turismo Urbano; Comercio minorista; Ciudades Patrimonio

1. INTRODUCCION

Los CCA en Espaiia han alcanzado un nivel elevado de
madurez y siguen evolucionando cada dia. Por tanto, es

necesario seguir investigando para identificar aspectos de
mejora y plantear nuevas soluciones y alternativas de
dinamizacién. En este orden de ideas, se plantean dos
preguntas como punto de partida del presente estudio
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empirico [1]. ¢Cémo se estd desarrollando el proceso de
consolidacién de CCA en la prdctica, a nivel turistico y dentro
del contexto de las Ciudades Patrimonio en Espafa?, :Qué
influencia tiene el grado de compenetracién entre los
organismos gubernamentales y las entidades comerciales y
entre estas entre si?

Para la identificacion y andlisis de experiencias de CCA en
las principales Ciudades Patrimonio de Espafia, hemos
considerado ocho CCA de las quince Ciudades Patrimonio
[11]. Sin embargo, un CCA no es una denominacién que se
asigne a priori al nombre de un municipio o ciudad. Su
declaracion como CCA, exige un andlisis detallado del
cumplimiento de los principales puntos que debe cumplir una
zona comercial para su funcionamiento éptimo.

A la hora de definir que es un CCA se deben tener en cuenta
moltiples variables relacionadas con la oferta, la demanda,
la gestion y el entorno. Algunas de estas variables son
determinantes para considerar una zona comercial como

CCA.

Es importante también destacar que un CCA debe ser creado
como un proyecto de continvidad que contemple obijetivos a
cumplir a corto, medio y largo plazo. El cumplimiento de estos
objetivos amerita pues, que exista una estructura de gestion
definida; es decir, que exista una asociaciéon que represente
los asociados del CCA y que esté

a gestionada

profesionalmente.

El Instituto Cerdd, resalta con relacién a la gerencia, que ésta
debe mantener vinculos de colaboracién con los érganos de
gobierno municipales, autonémicos y estatales. Pero, sobre
todo mantener una relacién activa con el Ayuntamiento [9];
ya que para coordinar acciones relacionadas con la gestién y
el entorno es fundamental la resolucién de acuerdos con éste.

En cualquier caso, es importante establecer un proceso que
permita definir la estructura del comercio urbano, siguiendo
una metodologia coherente y adecuada. Para ello, se
plantea el uso de un Modelo de Evaluaciéon que permitird
del CCA e

analizar en profundidad el estado actual

identificar cudles son sus puntos fuertes y débiles.

Una vez aplicado el Modelo de Evaluacién, y en base a los
resultados se elaborard una matriz DAFO con la que puedan
identificarse los aspectos propios que se presentan con mayor
frecuencia en la dindmica de estos CCA de Ciudades

Patrimonio.

A partir del diagnéstico que surja de esta identificacién, se
elaborard una propuesta en la que se incluirdn algunas
débiles
identificados y definir lineas estratégicas de un plan de

recomendaciones para mejorar los  puntos
dinamizacién turistica en los cascos histéricos aplicable a otras

ciudades.

Finalmente, para la determinacién de la condicién de CCA, se
utilizard el modelo propuesto por el Instituto Cerdd (2007)
[25] que considera un sistema de doble criterio:

1. Nivel de Adecuacién Global: la zona propuesta para ser
CCA debe cumplir un determinado valor minimo. Se

considerard como valor minimo el 50%.

DIAGNOSIS OF DOWNTOWN SHOPPING CENTERS IN TOURIST-HISTORICAL CITIES. THE CASE OF THE WORLD HERITAGE CITIES IN SPAIN
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2.

Las dreas de Oferta, Demanda, Gestién y Entorno deben
presentar cada una de ellas un nivel superior al minimo

para cada indicador.

La determinacién de los pardmetros de entrada del modelo,
dependerd del desarrollo de una investigacién que estard
conformada por dos fases. Una fase cualitativa basada en la
Recopilaciéon Tedrica relacionada con el tema y una fase
cuantitativa fundamentada por el Andlisis empirico de la
informacién estadistica. El detalle de estas dos fases, se
expone a continuacién.

1.1. PERFIL DE LA MUESTRA

Es fundamental, lugar, describir los rasgos
esenciales de la muestra. El primer aspecto a considerar es la
fecha de constitucién de cada CCA y su distribucién temporal

en el contexto econémico de Espafia. Como se sabe, la crisis

en primer

econdmica inicia su mayor recesién en el verano de 2008, y
no es hasta 2014 que comienzan a mejorar los indicadores
econdémicos.

Durante este periodo y ain hoy en dia, ha ejercido un
conjunto de impactos sobre la actividad comercial en general
y, por tanto, también estd incidiendo en el desarrollo de las
zonas comerciales urbanas. En lineas generales, los principales
efectos sobre las zonas comerciales urbanas se resumen en
[14]:

¢ Cierre de negocios y consiguiente incremento de locales
vacios.

¢ Pérdida de superficie comercial.
¢ Reduccién de empleo.

Aunque ha sido elemento detonador, cabe sefialar que no sélo
la crisis es culpable del cierre de negocios en los centros
[13].

de
competencia de ofras

urbanos La falta de calidad, de atractivo o de
de

comerciales

satisfaccion las demandas los consumidores, la

[10]

incremento de la venta online, etc. representan ademds otras

férmulas y el

amenazas para el comercio urbano.

Este proceso genera en ocasiones una espiral de declive para
las zonas comerciales urbanas: los cierres generan mdés cierres
diferenciados por otras
féormulas més enfocadas al precio y con imagen menos

o una sustitucion de comercios
atractiva lo que debilita las zonas comerciales y merma su
atractivo.

Esta situacién, ha propiciado que desde distintas entidades se
estén poniendo en marcha programas de actuacién para
adoptar medidas de choque dirigidas a revitalizar la
actividad comercial de los centros urbanos. Y, en el caso del
comercio minorista [3], la implementacién de la férmula de
asociacion como Centros Comerciales Abiertos surge como
consolidaciéon suma de

estrategia de de esfuerzos y

potencialidades.

Continuando con este planteamiento, el grafico de la figura 1
ilustra una distribuciéon de los emprendimientos asociativos de
las ciudades patrimonio objeto de estudio donde cuatro de los
ocho CCA, fueron fundados antes de la crisis.
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ANO ACTUAL 2017

FIN DE LA CRISIS
EsPAN 4.

INICIO DE LA CRISIS
ESPANA 2008

20

2014

200,

Caso 1 Alcalé de Caso 2 Avila Caso 3 Baeza Caso 4 Cérdoba

Henares

ANO ACTUAL 2017

—— ANO DE CONSTITUCION

Caso 5 Ibiza  Caso 6 Santiago de Caso 7 Segovia Caso 8 Ubeda

Compostela

Figura 1. Distribucion Temporal en contexto respecto a la fecha de constitucion de los CCA de las ciudades patrimonio objeto de estudio.

Al respecto, revisando las hemerotecas de los principales
diarios digitales de cada municipio, todos coinciden en la
necesidad de implantar el formato de asociacién de Centros
Comerciales Abiertos, para hacer frente no solo a la crisis,
sino ademds a las emergentes férmulas comerciales [11] y a
las nuevas exigencias de la demanda [18], [15], [19], [20] ¥
[17].

Cada uno desde la perspectiva de su trayectoria reconoce la
importancia de las estrategias conjuntas, la revalorizacién
como comercio tradicional y de su entorno. Por una parte, los
fundados antes de la entrada en recesidn, sostienen que el
estar asociados les ha permitido contar con herramientas para
superar la crisis. Por otro lado, los fundados durante el
periodo de crisis han reconocido la necesidad inminente de
asociarse para sobrevivir, tal es el caso del CCA de Ibiza.

De lo anterior se desprende que todos los centros comerciales
abiertos objeto de estudio, cuentan con la disposicion para
asociarse, mantenerse asociados y emprender acciones de
promocién conjunta con organismos publicos y privados en pro
de la dinamizacién de las zonas urbanas y el turismo [2].

Esta disposicién, se fundamenta en el conocimiento del
potencial turistico de la zona que ocupan y la autovaloracién
como comercio tradicional. Del mismo modo, entienden que el
asociacionismo permite obtener ventajas competitivas frente a
las nuevas formas comerciales y la fuga de la demanda
(como se verd en muchos de los casos) fuera de sus respectivas

provincias [25] y [24].

1.2. CARACTERISTICAS DEL COMERCIO MINORISTA EN LAS CIUDADES
HISTORICAS.

Con el fin de conocer las principales caracteristicas de los
las Ciudades
realizado una investigacién bibliografica en los principales

comercios minoristas de Patrimonio, se ha

observatorios econdémicos de cada municipio. La informacién
recopilada se detalla a continuacién.

1.2.1. CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA

El comercio de las Ciudades Histéricas satisface a un mercado
directo representado por las personas que habitan la ciudad.
Por otro lado, este mercado se ve incrementado por la
poblacién que gravita en torno a la dotacién comercial de la
ciudad.

El perfil general de demanda puede subdividirse en ftres
grupos muy claramente identificados tanto por su perfil
socioeconémico como por sus preferencias:

¢ En primer lugar, nos encontramos con un mercado formado
del

demanda estable del comercio urbano.

por los habitantes municipio que conforman la

En segundo lugar, en los municipios del entorno se
identifica una demanda asociada a un perfil de mayor
edad que vive en el medio rural y que se desplaza para
realizar las compras de productos de consumo ocasional
(bienes especializados). A esta demanda también se
asocia, en aquellas ciudades que cuentan con nicleos
o militares, la flotante de

universitarios poblacién

estudiantes.

Por (ltimo, el comerciante minorista de las ciudades
histéricas, se beneficia del importante flujo de visitantes
la

que atrae la condicion de Ciudad Patrimonio de

Humanidad de la ciudad.

El gréfico correspondiente a la figura 2 muestra los valores
de la demanda para cada caso de estudio, la cual se
determina por la suma de la poblacién total més la poblacién
flotante. Contrastando los datos, de los centros histéricos de
las ocho Ciudades Patrimonio de la Humanidad.

Es posible sefialar que los de mayor demanda son (en orden
descendente): Cérdoba, Santiago de Compostela, Alcald de
Segovia e
capitales de provincia y lugares con una amplia trayectoria

Henares, Ibiza, Los cuales, corresponden a

turistica. Entre los de menor proporcién, se encuentran Ubeda

19



BUILDING & MANAGEMENT
VOLUME 1 ISSUE 3 SEPTEMBER - DECEMBER 2017

DIAGNOSIS OF DOWNTOWN SHOPPING CENTERS IN TOURIST-HISTORICAL CITIES. THE CASE OF THE WORLD HERITAGE CITIES IN SPAIN

A. BLANCO CALLEJO, (2017). BUILDING & MANAGEMENT, 1(3): 17-29

1.400.000,00
1.229.893,00
1.200.000,00
1.000.000,00
800.000,00
668.392,00
600.000,00
435.963,00
376.954,00
400.000,00 — N
277.363,00
321.271,00 175.871,00
200.000,00 e
157.571,00 -
0.00 | || _—
! Caso 6
Caso 1 Alcald o Caso 4 . . Caso 7 Caso 8
de Henares Caso 2 Avila | Caso 3 Baeza Cérdoba Caso 5 |biza Santiago de Segovia Ubeda
Compostela
POBLACION FLOTANTE| 229.963,00 217.363,00 141.036,00 902.531,00 271.722,00 572.592,00 323.931,00 141.036,00
= pOBLACION 206.000,00 60.000,00 16.535,00 327.362,00 49.549,00 95.800,00 53.023,00 34.835,00
=4—DEMANDA TOTAL 435.963,00 277.363,00 157.571,00 | 1.229.893,00 | 321.271,00 668.392,00 376.954,00 175.871,00

Figura 2. Demanda Potencial de las Ciudades Patrimonio.

y Baeza, con una historia paralela y gemelas en
ordenacién espacial, ambas con las menores demandas
estables y un recorrido mds reciente en actividad turistica.

suU

2. METODOLOGIA

Para el desarrollo de la investigacién, se ha utilizado el
modelo de evaluacién planteado por el Instituto Cerdd [25]
que intenta estimar el grado de desarrollo de cada CCA a
de

indicadores.

partir la valoracién ponderada de una serie de

El modelo analiza la efectividad del funcionamiento de cada
CCA midiendo una serie de pardmetros que inciden sobre la
oferta, demanda, gestion y entorno [25], asi como las
variables concretas a considerar que afectan a los
comerciantes que forman parte del CCA y contribuyen a
través de su andlisis a perfilar las principales directrices a la
hora de aplicar estrategias urbanas relacionadas con la
actividad comercial. Este modelo es sélido, riguroso y estd lo
suficientemente contrastado por lo que se ha considerado

adecuado para el andlisis y evaluacion de los CCA [4].

2.1. METODOLOGIA CUALITATIVA

La primera parte de la investigacion empirica permitird
definir todo lo relacionado con la estrategia de éxito de los
centros urbanos.

Luego, describir a partir del conocimiento de la actividad
comercial minorista de los cascos histéricos de cada uno de los
municipios de las ocho ciudades patrimonio objeto de estudio,
la influencia que tiene la gestion mancomunada de los CCA-
Organismos Gubernamentales, en la dinamizacién turistica.
Enfocdndose particularmente en identificar los efectos de
mixtura y hallazgos obtenidos por otros investigadores del
drea.

La informacién recogida en las fuentes secundarias permitira
la caracterizacion de los casos [8] segun estos aspectos de la
relacién ayuntamiento-comercio, asi como un andlisis de todas
las experiencias de colaboracién identificadas para conocer
de quién surge la iniciativa y cudles han sido sus factores
desencadenantes, resultados de la
colaboracién y cudles se han obtenido, cudles son
principales frenos que se han encontrado para avanzar en el

qué se esperan

los

proceso de colaboracién o cémo se valora la participacién en
la misma, entre otras cuestiones de interés.

2.2. METODOLOGIA CUANTITATIVA

La recopilacién de datos de cardcter cuantitativo permite
sostener los resultados a partir de los datos obtenidos. Una
vez recopilados los datos, éstos fueron aplicados al modelo y
siguiendo un criterio de evaluacidn numérica ponderada se
extrajeron diferentes indicadores que se agruparon en los
cuatro indicadores bdsicos contemplados en el mismo: Oferta,
Demanda, Gestién y Entorno.

La interpretacién de dichos indicadores permitié caracterizar
y cuantificar la naturaleza espacial de cada CCA, su grado
de especializacién comercial, la capacidad de atracciéon de
visitantes, el impacto espacial segin su naturaleza y su indice

de idoneidad respecto a la media.

Finalmente, a partir de la interpretacién de los indicadores
también se pudieron valorar factores tales como el grado de
interaccién ayuntamiento-comercio y por tanto el nivel de
implicacién de las entidades involucradas.

En esos resultados realizar una

evaluacién detallada y precisa de cada CCA mediante la
comparacién de cada caso de estudio particular con los

resumen, permitieron

resultados globales extraidos a partir de los datos obtenidos
del resto de los CCA analizados.
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Dicha comparacién contribuye a conseguir una descripcidn
preliminar de los aspectos clave que condicionan el éxito del
CCA y que son el fundamento de su posible posiciéon de
ventaja en el marco de actuaciones que pretenden conseguir
una dinamizacién turistica de las ciudades [31].

2.3. SELECCION DE VARIABLES

Se analizardn cuatro grandes grupos: oferta, demanda,
gestion y entorno a partir de la evaluaciéon de una serie de

indicadores predeterminados.

Estos pardmetros corresponden a datos objetivos referentes al
CCA analizado, y permiten dar significado a cada uno de los
cuatro grandes grupos. En lo referido a la demanda los
pardmetros analizados permitirdn determinar el drea de
influencia del CCA.

En cuanto a la oferta, estard definida por una serie de
pardmetros, con los que se pretende determinar el grado de
diversidad y densidad de establecimientos en contraste con
los del municipio. Los para
determinar la gestién, permitirdn identificar y valorar varios
aspectos.

pardmetros seleccionados

En primer lugar, la presencia de un organismo de gestién,
segundo los servicios al cliente, las acciones comerciales
puestas en marcha orientadas a la promocién, dinamizacién
de la zona comercial y por Gltimo los acuerdos que existan
con entidades puUblicas y privadas.

Por dltimo, los pardmetros que permiten definir la variable
Entorno, corresponden a los valores agregados por el paisaje
urbano, la imagen que proyecta el CCA y la movilidad
asociada tanto publica como privada.

2.4. APLICACION DEL MODELO

El cdlculo del Nivel de Adecuacién Global se obtiene a partir
de un determinado conjunto de indicadores, que se obtienen a
partir de los pardmetros de entrada.

¢ Pardmetros: Datos objetivos referentes al CCA analizado
(numero de establecimientos, metros cuadrados, etc.).

I
[0]
=3
[e]
=
(1]
©

ap DoAY
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¢ Indicador: Valor que mide un determinado concepto que
quiere evaluarse respecto al CCA.

Por lo tanto, para obtener los niveles de adecuacién global,
se han de seguir los pasos sefialados en la figura 3.

Introducir los Pardmetros de Entrada

Calcular los Indicadores

Fijar la Puntuacién de los Indicadores

Obtener la Puntuacién Parcial y Total

Figura 3. Pasos para obtener los Niveles de Adecuacidn Global.

La puesta a prueba del modelo se realizard a través de una
aplicacion en formato hoja de cdlculo. A partir de la
introduccién de los pardmetros de entrada se obtendrdn los
valores de los indicadores; los cuales definirdn la puntuacién
obtenida del CCA.

3. RESULTADOS Y ANALISIS

3.1. SINOPSIS DE LOS RESULTADOS

El resultado que se obtiene al aplicar el modelo de evaluacién
en una zona comercial, es la puntuacién global del CCA, asi
como la puntuacién parcial para cada uno de los cuatro
grandes grupos analizados:
entorno. Con la aplicacién del modelo se puede identificar

oferta, demanda, gestidén vy

cudles son los puntos débiles existentes en la zona analizada.

A continuacién, en la siguiente tabla en la figura 4, se han
resaltado con fondo rojo las puntuaciones parciales que nos
indican las debilidades presentes en cada CCA analizado.

0
o
=
)
0
4
4,
Q

op obpuung

Fooo] [1000] [1000] [1000] [1000] [1000] [1000] [10,00]
184 632] 632 947 | 947 | 789 | |789| 474
B o] = [ ) (o) (2 o
om) [om) [om) (o) o) 0@ ma) B9

23,23 55,02 58,55 63,84 65,61 58,36

Figura 4. Resumen de puntuacion Modelo de Evaluacion de las Ciudades Patrimonio.

62,26 Il 61,25
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Lo primero a considerar es la puntuacién media, la cual esta
por encima del 50%; exceptuando Alcald de Henares, que
como se ha mencionado anteriormente representa el caso de
los municipios que no tienen un CCA establecido.

La puntuaciéon media de 56,01% que podemos observar en la
figura 5 confirma su condicién de CCA. Se evidencia ademds
que las variables estudiadas, muestran unas relaciones con
una mayor afectacién a nivel de oferta.

Esto tiene su origen en que muchos CCA se desarrollan sin un
suficiente nivel de representatividad en la zona de actuacién,
en gran parte debido al
empresarial no sectorial (en Espafia se sitia en torno al 20%
segln la Agecu) [22].

bajo nivel de asociacionismo

En otros casos, no existe suficiente concienciaciéon sobre la
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por estdn  dispuestos colaborar

econémicamente en proyectos o acciones conjuntas.

tanto, tampoco a

Todo lo anterior, supone una limitacién para incrementar el
numero de establecimientos asociados e incide directamente
sobre la capacidad de accién del CCA.

En lineas generales, se trata de resultados esperados y
l6gicos, puesto que las variaciones producidas en un periodo
de tan solo 17 afios (expuestas a factores de cambio de muy
diversa naturaleza) no pueden compararse con un estado
resultado de un largo proceso de coordinacién en el sistema
urbano.

Aun asi, el estudio del Modelo de Evaluacién aporta
informacién los siguientes

apartados en contraste con el comercio minorista y la

interesante, como veremos en

importancia que tiene la mejora del entorno de negocio vy, demanda.
100,00%
90,00%
80,00%
0,
70,00% 43 84 65,61%
(] 0,
58,55% ‘ se3e0, | C22% 61,25%
60,00% — 56,01%
PR U UUUUUUUOOONY DOUUUUUOOOIY CUUOUOOUOINY  UURUNONNY TR
50,00%
40,00%
30,00%
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10,00% -
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Caso 1 Alcaléd  Caso 2 Avila  Caso 3 Baeza Caso 4 Caso 5 Ibiza Caso 6 Caso 7 Segovia Caso 8 Ubeda
de Henares Cérdoba Santiago de
Compostela
m PUNTUACION CCA -+ PUNTUACION MEDIA
Figura 5. Resumen de Puntuaciones de los CCA para el Modelo de Evaluacion de las Ciudades Patrimonio.
nuevos estilos de gestion.
3.2. ANALISIS DE LA RELACION ENTRE FACTORES DE EXITO DE LOS CENTROS i
COMERCIALES ABIERTOS Y CARACTERISTICAS DEL COMERCIO MINORISTA Asi pues, se ha detectado que algunos de los CCA

Los CCA constituyen una férmula moderna y actualmente
viable para que el pequefio comercio mejore su capacidad
de competir, pero que no resuelven algunos aspectos clave.
De hecho, a partir de esta aproximacién se ha podido
detectar dificultades y amenazas que impiden avanzar
adecuadamente. Observando en retrospectiva, son
problemas comunes al hecho de estar establecidos en el casco

histérico y constituir el comercio tradicional.

Hay que tener en cuenta que la dindmica de funcionamiento
del formato CCA, se basa en la corresponsabilidad y la
colaboracién de los agentes pUblicos y privados y la gestién
comln y profesionalizada. Corresponsabilidad que no es
siempre bien entendida por muchos comerciantes de la zona.
Lo cual se acentia con el factor de la edad media alta de los
comerciantes, con un nivel de adaptacién mds lento hacia

seleccionados arrastran los mismos problemas y limitaciones
que las asociaciones de comerciantes desde las que nacen.
Sobre todo, basado en el
voluntarismo, insuficiente y demasiado dependiente de las

un marco de financiacién

aportaciones publicas.

En este punto es importante recordar que, como norma
general, el modelo de financiacién de los CCA se basa en la
captacién de fondos a través de tres fuentes: las cuotas
voluntarias de los empresarios asociados, la obtencién de
ayudas y subvenciones publicas y la obtencién de ingresos por
prestacion de servicios.

En menor medida, se obtiene financiacién ofreciendo servicios
a los consumidores, acciones de esponsorizacién o patrocinio,
la organizacién de eventos, la venta de merchandising o la
gestiéon de infraestructuras, como aparcamientos (Asociacién
Espafola para la Gerencia de los Centros Urbanos (Agecu).
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Asi, las peores puntuaciones obtenidas en las variables de
gestién, tienen su origen en la insuficiente autofinanciacion.
Aun tomando en cuenta que, debido a las limitaciones de
informacién, se ha debido ajustar los valores de la cuota y
presupuesto al valor medio nacional.

El origen de esta deficiencia en la autofinanciacién, en la
mayor parte de los casos se debe a lo que se planteaba en el
epigrafe anterior, el insuficiente nivel de representatividad en
la zona de actuacién.

Principalmente debido al bajo nivel de asociacionismo
empresarial no sectorial y la falta de conciencia sobre la
importancia que tiene en la mejora del entorno de negocio,
ademds de
convenios conjuntos. Ninguno de los casos estudiados alcanza
en su valor de representatividad la media del valor minimo
30% respecto de

establecimientos de la zona comercial.

las ventajas competitivas resultado de los

ubicado en el con al  ndmero

La precariedad del asociacionismo va mas alld, puesto que
aun incrementando la cuota hasta el mayor valor asumible
por debajo de 40€ 30-40% del

presupuesto, no se resuelve lo que segin Agecu (s.f.) es uno de

los suponiendo un
los més importantes quebraderos de cabeza de los gerentes
de los CCA: el fenémeno del free rider (free riders se refiere a
aquellos comerciantes y empresarios que no se quieren
adscribir al proyecto, es decir, no contribuyen
econémicamente al mismo; pero si se benefician de las
acciones de comunicacién, promocién y mejora del entorno

que se financian con la contribucién de los asociados)[22].

En particular, luchar contra esta concepcién individualista y
poco responsable de la empresa es muy dificil. Por lo que la
constante necesidad de obtener financiacién a través de la
recaudacién de las cuotas voluntarias, supone un esfuerzo
penoso para el que muchas asociaciones no cuentan con los
medios y recursos suficientes.

Teniendo en cuenta que ademdés, a medio y a largo plazo
genera desazén y agotamiento en las organizaciones, que en
muchos casos son gestionadas gracias al esfuerzo voluntario
de sus directivos.

3.3. ANALISIS DE LA RELACION ENTRE FACTORES DE EXITO DE LOS CENTROS
COMERCIALES ABIERTOS Y LA IMPLICACION DEL SECTOR PUBLICO

Las ayudas publicas, la aportacién de subvenciones y ayudas
por parte de las Administraciones Publicas, especialmente
locales y regionales en la creacién, puesta en marcha vy
promocién de los centros comerciales abiertos espafioles ha
sido muy importante para la financiacién de campaiias y
ferias [24].

Sin embargo, de cierta forma han propiciado un nivel de
dependencia muy alto, que contribuye a debilitar iniciativas
en la bisqueda de un mayor compromiso y asociaciéon de los
comerciantes de la zona.

Por otra parte, se ha podido confirmar que los esfuerzos de
las administraciones estdn mayormente encaminados a la
puesta en marcha de proyectos, mds que en su consolidacién.
En el mejor de los casos, se han firmado convenios y acuerdos
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de colaboracién que las comprometen durante algunos afos
garantizando el compromiso financiero publico. En cambio, no
han sido frecuentes los compromisos formales, a través de la
constitucién de asociaciones mixtas publico-privadas.

En casos como Baeza, el apoyo a través de las ayudas
publicas ha posibilitado el mantenimiento de las actividades
de promocién del CCA, ya que de otra manera su escaso
numero de asociados, seria una labor casi imposible.

Dentro de esta misma problemdtica, se confirma que la
ralentizacién del crecimiento y dinamizacién de los CCA de
las Ciudades Patrimonio, ha estado afectada por el periodo
Donde esta fuente de financiacién se ha visto
por de
financiacién de las Entidades Locales y de las Comunidades
Auténomas; generada por la caida generalizada de ingresos
municipales.

de crisis.

mermada considerablemente el problema la

La Agecu, confirma en el documento “Conclusiones del grupo
de Expertos’. Las Areas para la Promocién de Iniciativas
Empresariales (APIE)”, que el resultado ha propiciado que una
gran mayoria de los CCA estén subcapitalizados (el 73%
cuentan con presupuestos por debajo de los 200.000 € al afio
y el 35% con menos de 100.000 €), con una capacidad de
maniobra -gasto e inversiones- que se sitia en torno a los 700
€ por asociado/afio. Como consecuencia de lo anterior, se
corre el riesgo de que las acciones y servicios prestados se
presten de forma convencional con bajos costes de gestidn;
centrados en la gestiéon del “dia a dia”, sin tener capacidad
de plantear proyectos mds estratégicos.

3.4. ANALISIS DE LA RELACION ENTRE LOS CENTROS COMERCIALES
ABIERTOS Y LAS CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA

La principal tensién detectada en este caso en la relacién
entre los centros comerciales abiertos y la demanda, esta
relacionado con la comparacién constante con los centros
comerciales planificados privados.

La posibilidad de accién de la gerencia de éstos no tiene los
limites normativos y las negociaciones entre actores diversos
con intereses a veces contrapuestos que puede tener un CCA,
el cual, al estar localizado en el espacio puUblico, tiene ciertas
limitaciones y obligaciones, que implican la negociacién y el
entre diferentes actores sociales

enfrentamiento que

demandan unas prioridades de uso.

En este punto, es importante destacar nuevamente cémo
afecta la carencia de asociacionismo para lograr una mayor
representatividad del CCA. Llegando a motivar al turista a
optar por la oferta mds completa, arménica y uniforme que le
ofrece Centro Comercial Cerrado

un conformada por

diferentes servicios afiadidos como: guarderias, cines,
espectdculos, etc. o la posibilidad de recrearse y contemplar

la gran variedad de productos.

Casos como Baeza y Ubeda, sufren la fuga de demanda
hacia ciudades mds grandes como Linares y Jaén. Mientras
que Avila, Alcald de Henares y Segovia, por su proximidad a
la capital de Espafia, perciben en sus rendimientos cémo el
consumidor local [16] se decanta por la mayor variedad y
calidad en la oferta que ofrecen los comercios en Madrid.
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La excepcién a esta situaciéon son Santiago de Compostela,
que al ser capital de la Comunidad Auténoma de Galicia,
cuenta con una demanda mds estable, e Ibiza que tiene una
trayectoria turistica mds consolidada y por su condicién de
isla.

Mds alld de todo esto encontramos el problema de la
accesibilidad. Los cascos histéricos por su configuracién urbana
representan un reto para la movilidad de personas mayores,
nifios y personas con movilidad reducida.

Se supone que en este sentido, desde los ayuntamientos debe
provenir la respuesta sobre los intereses generales de la
ciudad. Sin embargo, los proyectos de mejoras se van
postergando en el tiempo y son factores que alin se hacen
presentes dentro de las limitaciones que afectan al turismo [5].

Otro aspecto importante es la deshumanizacién de los cascos
histéricos debido a procesos de gentrificaciéon turistica, que
provocan cambios socio-espaciales en los vecindarios de
acverdo con las necesidades especificas de visitantes y
turistas.

En el caso de las ciudades analizadas, el proceso se ha visto
potenciado por el progresivo envejecimiento de su poblacién
y el traslado de muchos a las zonas periféricas en la
bisqueda de mejores servicios cotidianos, lo que ha
contribuido a crear un aspecto debilitado de los espacios

publicos [29].

Por ejemplo, en el caso de Santiago de Compostela, se
mencionan dos causas principales: la disminuciéon de comercios
tradicionales del sector alimentaciéon y la proliferacién del
sector hosteleria y servicios. Creando un circulo vicioso de
depresién de todos los espacios del CCA.

Desde los CCA se han venido subsanando los efectos de esta
de la activacién de ferias
culturales y gastronémicas, promocién de actividades en

“deshumanizacién” a través
fechas sefialadas, entre otras. Siendo una parte importante de
la revitalizaciéon del comercio de las zonas.

Sin embargo, existe también la necesidad del reconocimiento
de que la responsabilidad de ese control del espacio es
municipal y funciona con los mecanismos y a los ritmos de la
administraciéon. Ameritando la implicaciéon de éstos, en la
implementacién de mejoras a nivel urbano (parques, plazas,
peatonalizacién, etc.). Para finalizar este apartado, una clara
ventaja que debe ser capitalizada es la condicién de
comercio tradicional en una Ciudad Patrimonio. Es un valor
que debe ser promovido y potenciado.

Existe la tendencia a impulsar emprendimientos en hosteleria,
en detrimento del comercio de tradicién y de los productos
tipicos de la regidn. Esta es una préctica con la que debe
hacerse especial observacion desde las gerencias y los
ayuntamientos, pues contribuyen a la pérdida de vitalidad y

a la depresién del comercio tradicional.

3.5. DIAGNOSTICO GLOBAL CCA EN CIUDADES PATRIMONIO A PARTIR DE
LA MATRIZ DAFO (DEBILIDADES, AMENAZAS, FORTALEZAS Y
OPORTUNIDADES)
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Para realizar una planificacién eficiente de estrategias de

dinamizacién, es necesario tener una vision clara del
diagnéstico. De forma que aunque se produzcan cambios o
variables en el transcurso del proyecto, los cambios puedan
hacerse de forma controlada, basdndose en la valoracién de
la informacién aportada por el proceso de andlisis del
Modelo de Evaluacién y las matrices DAFO preliminares de

cada una de las ciuvdades analizadas.

complemento de la informacién

investigacién empirica

A continuacién,
recuperada de la
plantea una matriz DAFO Global (Debilidades, Amenazas,
Fortalezas y Oportunidades), a partir de la cual podremos
definir con claridad las diferentes actividades y, por tanto, las
metas necesarias que deberdn ser establecidas para la
plan de
dinamizacién turistica como podremos ver en la figura 6.

y en

realizada, se

consecucidon de los objetivos a plantear en el

3.5.1. AMENAZAS

Al. La mayor oferta combinada de esparcimiento y ocio,
representada por los Centros Comerciales Cerrados, crea
niveles altos de competitividad basado en una mayor
calidad

guarderias, cines, espectdculos, etc. o la recreacién y

cantidad vy en servicios afadidos como
contemplacién de la gran variedad de productos. Las
proximidades de estos nicleos de competencia, bien
dentro del entorno del CCA o en ciudades capitales
y la ubicacién en ellas de

franquicias y espacios comerciales de mayor calidad

cercanas localidades
hacen que buena parte de los consumidores locales y
turistas acudan a estos enclaves.

A2. La ausencia de locomotoras comerciales dentro del casco
histérico, al igual que en el caso de que estando se
impliquen en el proyecto de asociacién, contribuye a
disminuir el atractivo de los espacios urbanos y reduce la
comercial, frente a otras

competitividad de sector

férmulas comerciales més modernas.

A3. Con reciente crisis econdmica, el retraimiento del consumo
hace que los clientes se sienten mds atraidos por las
ofertas y rebajas de ferias y eventos. Propiciando la
fuga de

existentes en otras ciudades préximas.

clientes hacia otras ofertas de consumo

A4. Existe una tendencia al cierre de comercios y de negocios
tradicionales, bien por jubilacién o por las fluctuaciones
del mercado originadas por la crisis, frente al auge de
los destinados al turismo y a la hosteleria. Que si bien
estdn orientados a captar la atencién de visitante,
originan una sensacién de incongruente dentro de un

paisaje netamente histérico.

A5. Elevado grado de competencia en el uso de la
tecnologia, nuevos formatos, etc. para la promociéon. Con
tendencia creciente por la mejora en las comunicaciones

(fisicas y electrénicas).

Ab. Los limites fisicos que impone estar dentro del casco
histérico limitan drdsticamente la oferta de suelo; la

consideracion de Patrimonio Histérico impone una serie
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*  Competitividad con CCC: Ocio + servicios + Baja representatividad del modelo en los CCA
Calidad dependencia CCA de la financiacién y subvenciones
3 *  Nuevos formatos comerciales + nuevos habitos falta de empoderamiento de la gestora del CCA
> ¢ Perdida de poblacién = deshumanizacion cascos Poca oferta de superficie disponible por lo que el
E *  Restriccion de vehiculos y problemas aparcamiento | precio del alquiler por m2 de local comercial a pie de
8 * Limitada oferta de suelo + discontinuvidades = calle
Z vacio comercial cardcter tradicional en algunos casos supone un
3 *  Problemas de accesibilidad obstéculo de cara a modernizar
E ¢ Ausencia de locomotoras comerciales carecen de formacién especifica para asociarse y dar
= *  Retraimiento del consumo promocion
< * Cierre de negocios tradicionales reducido tamafio de comercios = limitada capacidad
*  Demanda estacional = Baja permanencia del competitiva
viajero ausencia de cadenas comerciales entre los asociados
¢ Demanda asegurada: Existencia de locomotoras Calles CCA = rutas turisticas
v no comerciales en los recorridos de los CCA Experiencia + proximidad + integracién social, trato
g * Demanda estable por terciarizacion personal + vertebracién urbanistica
= *  Presencia de edificios pUblicos Conciencia de asociacion: marketing y servicios comuin
3 * Presencia de universidades y centros de Cadenas comerciales asociadas
t formacién Comercios especializados y diversificados
9 * Interés publico en turismo cultural (complementos, Equipamiento personal, Hosteleria)
9 * Riqueza cultural, artesana y gastrondmica Especializaciéon de productos tipicos
= ¢  Predisposicion + financiacion de los Ayuntamientos Aumento oferta de alojamiento turistico
< a apoyar iniciativas y asociaciones Iniciativas de defensa del comercio tradicional
*  Control sobre flujos y movilidad del tréfico

Figura 6. Sintesis de matriz DAFO de diagndstico global.

A7.

A8.

A9.

de restricciones a la transformacién mdas inmediata de los
inmuebles y vias de trdnsito; la propia antigiedad de los
edificios y sus caracteristicas restringen la capacidad de
adaptacién de los comercios a las necesidades de
modernizacién o ampliacién en su caso. En consecuencia,
disminuye la posible atencién de locomotoras o cadenas

llevar a cabo las tareas de carga y descarga de forma
indebida e insegura.

A10. La demanda se concentra en determinadas fechas del

afio, generando wuna estacionalidad marcada y
propiciando una baja permanencia del viajero.

comerciales que puedan invertir dentro de los limites del A11. La pérdida de la vitalidad del casco histérico debido a

CCA. Esta situacion, al igual que la presencia de locales
vacios, contribuye a generar la sensacién de vacio
comercial.

Las restricciones a la circulacién de vehiculos privados por
el interior de la zona y las consiguientes dificultades de
aparcamiento, crean una tendencia al retraimiento de la
demanda.

La orografia y el disefio urbano que es caracteristico de
las Ciudades Patrimonio, genera obstéculos vinculados al
dmbito de la accesibilidad: calles angostas, pendientes y
desniveles acusados, barreras arquitecténicas.
Afectando especialmente a las personas con limitaciones
en la movilidad (mayores, discapacitados...) y, ademds,
a las familias con hijos pequefios.

Las restricciones de horario para la carga y descarga de
mercancia, aunque suponen una medida a favor de la

la disminuciéon progresiva de poblacién. Quienes
prefieren ubicarse o desplazarse en las periferias,
donde existe una mayor oferta de productos de uso
cotidiano: panaderias, librerias, etc. Como consecuencia
de lo anterior, una demanda que estd prdacticamente
asegurada, se desplaza del nicleo de comercio del
casco histérico.

A12. El intenso proceso de cambio y evolucién que sufre el

comercio en los afios mds recientes, debido a la
incorporacion a la distribucién comercial minorista [27]
de nuevas formas comerciales y cambios en los hdbitos
de los consumidores; asi como por la incorporacién de
las nuevas tecnologias en los sistemas de venta y el reto
que ha supuesto la integracién a la Unién Europea.

3.5.2 DEBILIDADES

peatonalizaciéon de las calles, genera problemas en D1. La falta de empoderamiento de la gestidn comin,

cuanto al uso indebido que se realiza del viario por
parte del vehiculo privado dentro de estas horas. Es
frecuente la prdctica del aparcamiento ilegal o el uso de
espacios reservados, con la consecuente necesidad de

debilita las estrategias, asi como las lineas de actuacién
que pudieran asegurar la permanencia del sistema
comercial. Afectando acuerdos comunes, convenios y
acuerdos en pro de los empresarios, planes de formacién

25



BUILDING & MANAGEMENT

VOLUME 1 ISSUE 3 SEPTEMBER - DECEMBER 2017

D2.

D3.

D4.

D5.

Dé.

D7.

D8.

y de financiacién, etc.

Los empresarios carecen de formacién especifica para
asociarse y dar promocién a su contorno, asi como para
el desarrollo eficaz de iniciativas de atencién al cliente y
al turista. Repercutiendo en la mala imagen de la
calidad del servicio ofrecido.

El cardcter tradicional en algunos casos supone un
obstdculo de cara a modernizar o apostar por la
innovacién en un determinado colectivo de comerciantes,
aspectos
relacionados con su negocio (nuevas tecnologias, trato
su perfil y

etc.). Una

bastante reacio al cambio en diversos
flexible con el cliente en funcién de
visibilidad,
cuestion que les plantea serios problemas a la hora de
adaptarse a las nuevas tendencias y hdbitos de los
consumidores, y en especial, a los de la poblacién mds

joven. De igual manera, limita el aprovechamiento de las

necesidades, imagen exterior,

estrategias de marketing online que pudieran emprender
desde la asociacién con la creacién de pdginas webs y
presencia en las redes sociales.

Las cuotas mensuales superan el 30% del monto global
del presupuesto. Por tanto, se deduce que el CCA
depende mucho de la financiacién y subvenciones de los
organismos publicos y del patrocinio de empresas
privadas. Lo que a la vez se traduce en una limitacién
para la toma de decisiones respecto a las actividades de

promocién y mejora del entorno.

La tipologia de establecimientos se corresponde con
empresas de reducido tamaiio, con establecimientos de
de
predomina el cardcter familiar de los negocios, que no

menos seis empleados. Esto hace suponer que
generan empleo salvo el del propietario y como mucho
su familia més directa. Consecuentemente, la capacidad
competitiva y las posibilidades de expansién estdn
condicionadas negativamente; dando lugar a una red
comercial y de servicios fragil, con una alta sensibilidad

al comportamiento del ciclo econémico.

Siendo un comercio tradicional, que defiende esta
condicién, existe una tendencia hacia iniciativas alejadas
de las nuevas férmulas asociadas al sector distribucién
tales como grandes superficies, franchising, outlets, malls
y galerias comerciales urbanas. Propiciando, dificultades
de transformacién que exigen un mayor esfuerzo para

afrontar las nuevas dindmicas comerciales.

El CCA tiene una baja representatividad con respecto al
bajo
Lamentablemente, esto supone falta de contundencia en

municipio, indicando un nivel  asociativo.

las acciones de la asociacién y en el alcance. Afectando

directamente sobre la calidad de la oferta y, por tanto,
en la atraccién de clientes potenciales.

Existe una tendencia a dar peso al sector

Hosteleria en detrimento del sector Alimentaciéon. Lo cual

mayor

implica una despersonalizacién de la zona, asi como el

debilitamiento en el confort de la demanda estable
constituida en los residentes de la zona que no desean

renunciar a adquirir los productos de consumo bdsico

D9.
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como el pan, la leche, la carne o el pescado, dentro de
una cierta diversidad. Terminando por deprimir los

espacios urbanos y restando atractivo a la zona.

El precio del alquiler por m2 de local comercial a pie de
calle dentro del CCA, es superior y en algunos casos,
llegando a duplicar el valor del precio del alquiler en la
periferia fuera de esta zona. Esto agrava en ciertos
locales vacios en las

significativamente el

la tendencia a acumular
y deteriorar

casos
principales calles,
aspecto del CCA.

D10. La ausencia de cadenas comerciales entre los asociados,

limita el alcance del comercio de la zona para la
atraccién de la demanda local.

3.5.3. OPORTUNIDADES

O1. Debido a su condicién de Casco Histérico, existen dentro

O2.

o3

O4

Os.

de contorno préximo locomotoras no comerciales (oficinas

gubernamentales, colegios, museos, monumentos
histéricos, universidades, centros de formacién militar,

etc.) que generan una demanda potencial constante.

En una parte importante de los casos estdn instaladas
del del Casco
locomotoras comerciales en mayor proporcidén orientada

dentro contorno Histérico, varias
al sector de Grandes Superficies. Esto complementa la
ausencia de estos establecimientos en el conjunto del CCA

y fortalece la atraccién de la demanda.

El ayuntamiento estd muy implicado en la potenciacion
del turismo cultural [6]. Existe una planificacién turistica y
ferial de parte del Ayuntamiento, que refuerza la
difusién del turismo [12]. En todos los casos, cuentan con
pdginas la  promocién y
desarrollo del turismo [7], asi como de la dinamizacién

web especializadas en
del sector comercio por medio de observatorios. Una
iniciativa importante, llevada a cabo desde dos de los
ocho Ayuntamientos es la construccién de lo que se
denomina un Centro de Recepcién de Visitantes (CRV).
Este centro actia como punto de llegada y partida de los
autobuses turisticos que visitan la ciudad. Facilita ademds
la primera toma de contacto con la ciudad, poniendo a
disposicién el trato personalizado de los informadores
turisticos que facilitan la informacién, folletos y planos
necesarios, junto con la posibilidad de utilizar pantallas
tdactiles informativas en diferentes idiomas y la opcién de
tener acceso a las distintas proyecciones de documentales
de las que se dispone en la oficina.

La movilidad dentro del casco histérico estd coordinada y
controlada por el ayuntamiento. Se ha establecido un
control de accesos priorizando el trdnsito peatonal,
restringiendo el paso a vehiculos particulares. Los cuales
se cifien a un horario y, en algunos municipios, son
supervisados por cdmaras de identificacién.

Todos los Ayuntamientos, con mayor o menor frecuencia,
publico lineas de autobis
urbano que conectan todos los barrios de la ciudad con

ponen a disposicién del

el casco histérico. Como complemento a este servicio se
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O6.

o7.

0o8.

09.

o10.

Oo11.

han otorgado una cantidad importante de licencias de
taxi, con paradas situadas estratégicamente en las
zonas comerciales.

Hay una predisposiciéon del Ayuntamiento para fomentar
la creacién de asociaciones comerciales y favorecer el
apoyo financiero. Existe evidencia de las constantes
reuniones entre las partes.

La riqueza cultural, artesana y gastrondmica autéctona,
confieren Ciudades
capacidad de dinamizacién futura de su economia en
relacién a la actividad turistica.

a estas Patrimonio una alta

Los Ayuntamientos cuentan y llevan a cabo diversos
planes de rehabilitacién y recuperacién del Patrimonio
Histérico  Arquitecténico. Lo contribuird a la
revalorizacién progresiva de
haciendo énfasis en el equilibrio entre rehabilitacién y

cual

los cascos histéricos,
nueva edificacién, regeneraciéon del tejido social y
de y

terciaria; potenciando la visita de turistas y la visiéon del

generacion actividad econémica comercial

entorno.

El entramado comercial se beneficia de una demanda

estable basada en la tercerizaciéon de los sectores
productivos, lo que a su vez generan un cierto dinamismo
en el sector comercial y de servicios. Lo anterior se
fundamente en tres aspectos fundamentales: en primer
lugar la presencia de edificios publicos, en segundo
término la presencia en muchos casos de universidades y
centros de formacién militar, y por

encuentra la especializacién turistica con un alto valor

otro lado se

del patrimonio cultural y artistico.

Existe una buena disposicién por parte de las Gerencias
de los CCA a ser parte de las mesas de trabajo
desde
Ayuntamientos

organizadas las secciones Comercio de sus

respectivos en conjunto con ofras
asociaciones. Donde se analizan y deciden cuestiones
directamente relacionadas con la actividad empresarial

y el comercio.

Dada la importancia del eje comercial, los cierres de
locales no se ven afectados en gran medida por la crisis
o jubilacién de sus propietarios en las calles principales.
Mas de
establecimientos. Esto se confirma en que la mayor parte

bien, forma inmediata se abren

de los locales en alquiler se ubican en la periferia norte
del casco histérico.

3.5.4. FORTALEZAS

F1.

F2.

F3.

F4.

La mayor parte de los comercios se encuentran en calles
y plazas principales del Casco Histérico, amalgamando
oferta y ambiente.

Existen cadenas comerciales importantes asociadas al
CCA. Esto promueve el interés de asociacion.

Las Calles del CCA, estdan integradas naturalmente a las
rutas turisticas.

Los comercios del casco histérico cuentan con un alto nivel

F5.

Fé.

F7.

F8.

F9.

F10.

F11.
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y diversificacion de la oferta.
de bloques

representativos: Complementos, Equipamiento personal y

de especializacién

Concentrada en  algunos los mds

Hosteleria.

Existen iniciativas dentro del comercio tradicional
enfocadas en mantener una especializacién marcada por
los productos tipicos de la zona. Ejemplo de esto son
Avila [23] con la reposteria tradicional y Baeza con el
comercio de productos derivados del olivar. Esto es un
aspecto potenciador de las cualidades turisticas de la

zona.

Destaca la creciente oferta de alojamiento turistico y
servicios complementarios en los Gltimos afios.

El integra el CCA,
tradicional con muchos afios de experiencia de cara al

comercio que es un comercio
cliente. Donde la atencién al cliente estd fortalecida por
las ventajas que implican la proximidad, integracién
social, vertebracién urbanistica, trato personalizado al
cliente, etc. Los cuales, pueden servir para estrechar los

lazos y fidelizar a los clientes.

Desde varias asociaciones se ha puesto en marcha de
manera efectiva varias campafias y eventos con el
objetivo de defender el comercio tradicional en la
ciudad, que han logrado dinamizar el casco histérico y
dan muestra de la existencia de espacios abiertos donde
llevar a cabo actividades de convivencia.

Existe evidencia de una planificacién para la promocién,
marketing 'y de
Coordinacién de campaias por temporadas, campaias

servicios al consumidor final.
de parking, ferias, descuentos y tarjeta de fidelizacién.
del establecimiento de identidad
corporativa definida, conceptualizando vy

representando los puntos fuertes de la asociacién en la

Ademds una

bien

marca. La publicidad exterior y papeleria corporativa,
se muestra en cada uno de los locales y en publicidad
exterior.

Existen y se han renovado acuerdos importantes tanto

con los organismos publicos como con entidades

privadas. Los cuales, entre otras cosas, han permitido la
de de y
dinamizacién; asi como la introduccién progresiva de

implantacién estrategias promocién

nuevas tecnologias, formulacién e

Y
particulares de los asociados.

implantacién de

estrategias la satisfaccion de las necesidades

Desde las asociaciones existe la preocupaciéon por
incrementar el nimero de servicios prestados a los
socios, tales como Convenios con entidades Financieras,
Asesoramiento Juridico, Fiscal y Contable, descuentos en
tramitacion de bolsa de

gasolinas, subvenciones,

trabajo.

4. CONCLUSIONES

Luego de analizar con detenimiento el diagndstico anterior, se

puede percibir la superioridad de fortalezas y oportunidades

sobre debilidades y amenazas; basado en la importancia de
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las mismas mds que en la cantidad. Asi pues, brinda un
abanico de posibles estrategias para lograr la revitalizacién
de estos centros comerciales abiertos lo que aporta mayor
competitividad frente a las amenazas claramente definidas.

debilidades posible
confirmar que, aunque la férmula del “Centro Comercial

Observando las y amenazas, es
Abierto” es valiosa para que el pequefio comercio mejore su
capacidad de competir, ain quedan aspectos clave por

resolver.

En este punto, es importante reconocer que las circunstancias
son propicias para dar un paso adelante, desarrollando un
nuevo modelo que garantice la suficiencia financiera y defina
un nuevo marco de relacién entre la propia comunidad de
negocios y entre ésta y las Administraciones Piblicas.

A propésito de lo dicho, para poder desarrollar éptimamente
los objetivos del Plan de dinamizacién turistica, es necesario
previamente analizar las posibles alternativas de evolucidn
del modelo de gestién de estas zonas comerciales, en base a
su propia realidad y a la experiencia desarrollada en otros
paises.

El modelo de referencia internacional es el de los Business
Districts  (BID) BID
dirigidas de forma privada pero creadas con la aprobacién

Improvement (Los son organizaciones
de las autoridades locales cuando la mayoria de propietarios
y/o empresarios de una zona perfectamente delimitada
acverdan, mediante un proceso formal y garantista de
votacién, pagar una cuota o recargo obligatorio con la
finalidad de ofrecer servicios adicionales dirigidos a la
promocién y revitalizacién de esa drea) o Areas para la

Promocién de Iniciativa Empresarial (APIE).

Se trata pues, de una exaccion parafiscal de cardcter

finalista que nace de la voluntad mayoritaria de los
beneficiarios. De cara a lo analizado en cada uno de los CCA
de las Ciudades Patrimonio, contribuiria a resolver los dos
problemas que mayor impacto tienen y que dificultan obtener
la contundencia necesaria a esta modalidad de organizacién.
Es decir, resolverian conforme a lo expuesto por Rovira Lara

(2016) [21]:

¢ El problema de financiacién: El marco legal permite
obtener dinero de forma previsible y segura.
¢ El problema de la representatividad: Incorpora

legitimamente a todos los miembros de una comunidad de
negocios en una entidad empresarial que representa sus
intereses y que puede desarrollar un proyecto de mejora
razonable.

En conclusién, la bisqueda de entidades de gestién publico-
privada pretende por un lado agilizar esos ritmos y por otro
crear las

un marco estable para negociar y ejecutar

propuestas de los actores privados.

Destacando que sin embargo, no todos los actores en ese
espacio publico son comercios, ni todos los comercios estdn
dentro de esas entidades de gestién.

A continuacién se detallan los puntos mds importantes de la
implementacién del APIE de acuerdo al criterio planteado por
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Rovira Lara (2016) [21]:

+ Financiacién: No se plantea introducir un nuevo tributo en

el sistema de financiacién local sino habilitar la
posibilidad de que una comunidad de negocios decida,
en su dmbito y para un conjunto de actividades a
desarrollar previamente conocidas, tasadas y con un coste
presupuestado, auto imponerse unas cuotas obligatorias

para el funcionamiento del APIE.

La cuota obligatoria recaeria sobre los ocupantes que
desarrollan una actividad econdémica (sélo en el caso de
locales vacios afectaria a los propietarios). La entidad
recaudatoria seria el Ayuntamiento.

legal: Estado, CCA vy
Ayuntamientos: En Administracién General del Estado:

Impulso 'y marco los los

Marco legal bésico.

CCA: Legislacion de desarrollo que determinard las

caracteristicas especificas en cada regién.

Ayuntamientos: Podrdn definir aspectos concretos del
funcionamiento de los APIE locales.

Areas de actuacién: Podrén establecerse en zonas donde
se desarrolle o se pretenda desarrollar una intensa
actividad econdémica, especialmente de tipo comercial o
industrial, independientemente de su dimensién espacial.

Promotores: Asociaciones empresariales, Ayuntamientos,
de [31],
comunidades de propietarios (planteamiento abierto), etc.

Cdmaras Comercio empresas, inversores,

A partir de la implantacién de esta nueva forma de gestién se
puede someter al concurso de los asociados, con una mayor
garantia de éxito un plan de dinamizacién turistica basado en
los siguientes aspectos:

¢+ Obijetivo: Fomentar la atraccion turistica.

¢ Justificaciéon: Fomentar las potencialidades turisticas del

municipio y centro urbano.
4.1 ACCIONES A EJECUTAR

1. Apoyar y motivar a la Administracién Publica y todos los
agentes privados involucrados en el sector turistico en
todas aquellas iniciativas que pongan en marcha.

2. Proponer actuaciones de dinamizacién turistica.

3. Colaborar y apoyar en la definicién y consolidacién del
modelo turistico para el municipio.

4. Apoyo y asesoramiento técnico a la Asociacién de
Turismo.

5. Elaboracién de programas de formacion para este sector.
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The productivity of the construction sector in Spain is very low, as compared to other economic sectors,
as with other countries in our environment. It takes us to a deep reflection on whether we are doing
things right and what improvements can we introduce to increase production. These improvements
must necessarily be technological and methodological, since there is a good training of the equipment

¢ The productivity of construction in Spain is
lower than that of other sectors.

o IPD is applied in other counties improving

the experience of construction players.

Take advantage of BIM and IPD in search
of greater efficiency in construction sector.

IPD is a Lean methodology that has a
positive impact on the construction pro-

cess.

A change of mentality is necessary in the
way in which construction takes place in
Spain.

both at the managerial level, as well as at the technical and in most of the labour levels, it is to exploit
the full potential of new IT tools, especially Building Information Modelling (BIM) and the new
methodologies that, from the industry, look for greater efficiency of the process and the elimination of
all type of losses, like Lean Construction. A change of mentality, necessary to rethink the way of work
in which we have been working for so many centuries, as the only possible paradigm, to replace
confrontation as a way of producing construction through collaboration between all the agents
involved in the work. We will speak in this article about Integrated Project Delivery (IPD), as one of the
Lean methodologies that enable a profound improvement, we will see its definition, its essential
components, and how it application can positively influence the construction process in Spain as it has
already demonstrated in others.

Integrated Project Delivery (IPD); Lean Construction; Building Information Modelling (BIM); Project &
Construction Management (P&CM)

La productividad de la construccién en
Espafia es menor que la de otros secto-
res.

IPD se aplica en otros paises mejorando
la experiencia de los agentes del pro-

ceso constructivo.

Aprovechar BIM y metodologias como
IPD buscando una mayor eficacia en la

construccion.

IPD es una metodologia Lean que incide
positivamente en el proceso constructivo.

Es necesario un cambio de mentalidad
en la forma en que se produce la cons-

truccién en Espaniia.

La productividad del sector de la construccion en Espafia es muy baja, tanto comparativamente con
otros sectores econémicos, como con la de otros paises de nuestro entorno. Se hace necesaria una
profunda reflexiéon sobre si estamos haciendo bien las cosas y qué mejoras podemos introducir para
incrementar la produccién. Estas mejoras han de ser necesariamente tecnolégicas y metodolégicas, ya
que existe una buena capacitacién de los equipos tanto a nivel directivo, como en la escala técnica y
en muchos casos en la laboral, es decir, se trata de aprovechar todo el potencial de las nuevas
herramientas informaticas, especialmente Building Information Modeling (BIM) y de las nuevas
metodologias que, provenientes de la industria, buscan una mayor eficacia del proceso y la
eliminacién de todo tipo de pérdidas, como Lean Construction. Un cambio de mentalidad necesario,
que pasa por replantearnos la forma de trabajo en la que llevamos tantos siglos empefiados, como
Unico paradigma posible, sustituir el enfrentamiento, como forma de producir la construccién, por la
colaboracién entre todos los agentes intervinientes en la obra. Hablaremos en este articulo de los
Métodos Colaborativos en construccion, que en inglés se han denominado Integrated Project Delivery
(IPD), como una de las metodologias Lean que posibilitan una profunda mejora, veremos cuadl es su
definicion, componentes esenciales, y cémo su aplicacién puede incidir positivamente en el proceso
constructivo de nuestro pais al igual que ya lo ha demostrado en otros.

Integrated Project Delivery (IPD); Lean Construction; Building Information Modelling (BIM); Project & Construction
Management (P&CM)

1. INTRODUCTION

our climate, our history, our monuments, our natural beauty,
our gastronomy, etc. for our built infrastructure that we must
maintain, improve and expand. We also have a very old built
heritage, and we are not only referring to our innumerable

Among the various productive sectors of Spain, construction
has traditionally been one of the most important, for monumental buildings, but to everyday buildings such as

several reasons: We are a great tourist power as well as for houses, which require a permanent rehabilitation.
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On the other hand, construction has been, is, and will be a
locomotive sector of the economy that not only creates many
jobs, but has a multiplier effect in many other sectors,
contributing in an exceptional way to our economic growth.

Consequently, we should be mostly interested in the
effectiveness of this sector and in a continuous improvement of

the methods by which it occurs.

Instead, we continue to build in the same ways we did
centuries ago, we have legislation in the field that faithfully
reproduces those obsolete methods, both in terms of building
management and public contracting, we consider that the only
possible paradigm with which a building can be built is that,
and contracting down is the great invention to make public
works, and in most cases private ones, in Spain [1].

We will develop in this article some of our errors in the
methodology we apply, how there is another way of working,
another approach to the constructive fact much more effective
and that allows us to leave them, improving a sector so
important to our economy and our well-being.

As for all changes, it is required an open mind, breaking
down paradigms is not easy, or comfortable, it requires
courage and be convinced of the possible improvements,
Einstein said we cannot expect new results if we continue
doing the same.

Construction can, and must, be more efficient in Spain, we can
build better, cheaper, with less means and meet deadlines,
but we must look forward, we must recognize our mistakes
and be willing to implement new methodologies persevering
in them until we will master them. In other countries of our
environment this is already a reality, let’s do not be late
again.

2. PRODUCTIVITY IN SPAIN AND CURRENT STATE

Productivity rates in the construction sector in Spain can be
vastly improved when compared to the industrial sector. It
seems, however, that at least before the real estate crisis the
operating construction system itself in Spain did not call for
any change in the use of building systems and working
methodologies in the construction sector.

The main reason why there has not been a need for a change
so far is its economic impact. The incidence of constructions
costs on the price formation of a building was abnormally low
(around 25%) compared to the ground costs (40%) and the
rest of the financial costs, taxes, marketing, etc. (35%). Thus,
any investment intended to enhance the construction process
and its management did not imply a solid improvement on the
final cost of the real estate product.

The cost of labour also influences the implementation of more
advanced construction systems. In countries with a lower
labour cost, more industrialized and higher quality processes
are less used.

Years before the real estate crisis, the labour force in the
construction sector in Spain was extensive and low-skilled,

with cheap hiring costs that made unprofitable the
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implementation of more productive construction systems that
require less skilled and better-paid labour [1].

In the last few years, we have noticed how this distribution of
the percentage of the final price has changed, and the
construction cost is reaching up to 60% of the final product.

Our construction sector and its labour market are approaching
the average of countries surrounding ours, by implementing
more modern with a more skilled workforce.
Therefore, it is urgent to increase the productivity in the sector

as it significantly improves the final product.

systems

There are other aspects that need to be improved as much as
productivity, aiming at looking for alternatives and new
procedures: The delays in the execution times, cost overruns,
lack of planning, reworks, ineffective logistics, unnecessary
consumption of raw materials, CO2 emissions, maintenance
costs and the lack of quality in a sector with a traditionally
and under-industrialized

under-trained labour

especially in Spain [1].

systems,

3. INDUSTRIAL EFFICIENCY

As it has happened so many times, construction must learn from
industry, although there are many differences in the way both

sectors are produced, it is obvious that the great
methodological changes under construction have always come
from the application of improvements in the industrial

processes, which have then been transferred to it [2].

After World War Il a defeated and wounded in its pride
Japan to occupy that
corresponded to him among the industrialized nations, but it
could not be done using the same methods, the same forms of

wanted to return the position

its competitors, especially of the United States, who saw in the
chain of production the paradigm that had made them
powerful and had contributed to their success in the War.

In the American industries, the prophecies of Henry Ford,
published in his 1926 book "Today and Tomorrow", continued
to resonate: To produce and produce, to create a large stock
of products that the commercial departments of the companies
would care in the market.

They are firstly Kiichiro Toyoda and then Taiichi Ohno, who
study their competition thoroughly residing in the United States
for a while. Both oversaw the Toyota automobile company
and understood that their success had to be based on other
principles.

Very impressed by the large parking lots in which hundreds of
finished cars were waiting for a customer's order, they
realized that this was a major failure of the American industry,
a large unproductive immobilizer that in many cases had no
outlet and was directly lost.

It was in the improvement where they could give the battle of
effectiveness, and above all Ohno was applied to it with the
greatest interest, structuring it in the basic principles that
would be the Toyota Production System or TPS.

Woalking the years, in the eighties, Japan began to flood the
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United States with its cars, lighter, less fuel consumers, with
good quality, less defects and cheaper than Americans. In this
country, many managers began to think that they were the
ones who now had to learn from the Japanese and reversed
the journey which Toyota managers had made in the 1950s.

What they found was a clean production of everything that
did not contribute to their development and improvement, with
the focus on the customer, without losses, without useless stocks,
without immobilization, a continuous and open collaboration of
the work teams and a maximum fixation on quality. It was the
TPS, those were the principles that Taiichi Ohno had applied
at Toyota.

"The Machine That Changed the World" by professors James
P. Womack, Daniel T. Jones and Daniel Roos, is the title that
leads to the Massachusetts Institute of Technology or M.LT.
these principles. From that point on, industrial production in the
United States revolved around hundred and eighty degrees,
and it began to be fixed in improvement as a goal. Japan
had understood that competition lay in the lack of defects and
in obtaining it with the least possible means.

A good word to define this way of producing was "Lean",
which means: Clean, without superfluous elements, to do things
with just, but to do them well. This is how the Toyota Production
System is renamed the United States Lean Production System
or LPS.

There are many titles which from that moment begin to be
published there on the Lean philosophy and Toyota heritage,
inevitably come loaded with principles and even Japanese
words.

For us it stands out above all of them "kaizen" which derives
from two words: Kai (change) and zen (good), change to
better, something that pervades everything, a principle on
which teamwork is based, the collaboration in the search for
continuous improvement, in a permanent way, that was the
idea force that the TPS printed to production, everything was
based on it [3].

It was another way of naming the W. Edwards Deming Cycle:
Plan, Do, Check, Act or PDCA, who through his teachings in
Japan in the 1950s on continuous improvement, had influenced
the TPS too.

4., LEAN CONSTRUCTION

The LPS is implemented and developed in the North American
industry for the manufacture of all types of products, the
losses are reduced to a minimum, the production chain is
balanced, it is produced based on the demand of the
customers, not to sell what has been manufactured, but
manufacture what has been sold.

"Just in Time" or JIT is the new way of making production
profitable, everything has started from Toyota, but has been
internalized in the United States as its own, it has been
in

researched and deepened improving, achieving very

positive results that still exist today.

It is in the year 1992 when Finnish professor Lauri Koskela

INTEGRATED PROJECT DELIVERY, AN ALTERNATIVE TO THE USUAL FORM OF CONSTRUCTION WORK IN SPAIN

M.A. ALvarez, A. Bucero, C.J. PAMPLIEGA, (2017). BUILDING & MANAGEMENT, 1(3): 30-36

presents a scientific paper at Stanford University, United
States, which in 2000 will develop as Doctoral Thesis at
Helsinki University of Technology, Finland: "An exploration
towards Production and its application to

a theory

construction" [4].

This research will lead to the application of Lean's industrial
production methodology to construction. Professors Glenn
Ballard and Greg Howell of the University of Berkeley in
California, USA, were investigating along the same lines.

From the confluence of this is born Lean

Construction, later joining to this group the professor Luis
Fernando Alarcén of the Pontificia Universidad Catélica de

knowledge

Chile, together they will constitute the International Group for
Lean Construction or IGLC, and from their work will be born a
whole series of techniques that will develop Lean methods in
construction [5].

The substrate that have all these techniques is common sense,
collaboration between work teams and focus on people rather
than processes. The phrase of Fujio Cho, one of the presidents
of Toyota: "Before we make cars, we make people”, is a
good definition of the methodology.

Over the years Lean Construction work techniques have been
growing and have been refined, as well as demonstrating
their effectiveness with positive results in concrete works [6].

The most important ones are:
¢ Last Planner System.

¢ Value Stream Mapping.

*

Target Value Design.
¢ Integrated Project Delivery.

All these techniques would require a concrete study of each
one of them, since they can contribute to an improvement in
the construction processes in Spain (Pons Achel J.F., 2014) [7],
but in this article, we want to focus on Integrated Project
Delivery or IPD.

5.INTEGRATED PROJECT DELIVERY

We assume that the Spanish construction has a single form of
development: Design, Bid, Build, this is our paradigm, a truth
assumed as if there was no other alternative, just consult our
Legislation in the matter to realize how far it is. It does not
matter that this way of working does not leave us satisfied
neither with the process itself, nor with the results.

A work is undertaken by the confrontation from the zero
minute between the main actors of the same: The Property,
The Constructor, The Design Technicians and the Directors of
Work. Each one of them will defend a plot against the others,
and for this they will not exchange his information with the
others, but will use it privately for his own benefit.

The designers will develop the project without taking into
account the construction company, or many times the property,
and once finished they will realize a budget which they know
that will not be fulfilled, but that will serve to summon a
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competition between constructing companies, which again will
go to falsify the data by offering to do the work at such a
low price and with such short deadlines that it will only serve
for the property, delighted with that misleading offer, awards
them the work.

In the execution phase, all this will explode, in the first place,
the construction company will start trying to lower the quality
and or present contradictory prices that allow it to balance its
accounts. A very important weapon that they will use for this
purpose will be the project, which will most often be poorly
defined or poorly projected.

The project planners-directors by their part will defend their
project, but rather from an aesthetic point of view, thinking
about the publication of the photos of the building in the
corresponding magazines, to enhance their ego and increase
their future commitments, but not so much from the quality, the
price or the execution period of the work, since they are
aspects that in the bottom they worry less.

Who is going to pay the broken dishes of all this mess is the
property, who trying to defend itself from that expensive
“party”, will hire a Project Manager that will help to put a
little order in the chaos, but who won’t be able to achieve all
its objectives because what is badly designed is the system
itself.

IPD [8], completely returns to this process, and what it
proposes is that from the very beginning of the design the
main actors, mentioned above, work collaboratively in a
single team, and that all the information of the project and of
the work will be always available to all members of the
same. Open books are the formula.
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By being open the information the property, the constructor
and the technicians will also be able to give an opinion on the
development of building issues. This ends the surprises, but
also ends up taking advantage of them to cover incompetence
or defects of their own.

To work as such, IPD includes that the benefits of the
professionals involved are obtained based on the degree of
success or failure achieved, measured in terms of price
compliance, execution time and quality of the building [9].
There is a prior recognition of costs for the builder and the
design team, but the profits will be based on what | mentioned
before. This creates a true team spirit, a real interest in things
to go well, is what is commonly said in football: "To kick all for
the same goal", and not going each one by his side, his own
interests, to the detriment of the fulfilment of common
objectives.

Advancing the decision making constituting the team at the
beginning, contributes to a greater efficiency of the process.
There are many studies that attest to this, such as those of
Patrick Mac Leamy for HOK (Hellmuth Obata and
Kassabaum, one of the most important architectural studies in
the world) presented at the American Institute of Architects
(AlA): “As early you make a decision on the project it will be
cheaper and more effective".

Leamy points out the cost of the decision making and changes
caused by the projects throughout their life cycle. Statistics
show that we can positively influence the project in its starting
phases by making decisions that also have a lower economic
impact whereas when construction is advanced, decisions and
changes over the project imply overruns (Fig. 1).

Ability to impact cost and
functional capabilities

Cost of design changes

Traditional design
process

IPD design process

Schemtatic
Design

Predesign Design

Development

Construction
Documents

Agency Permit/  Construction
Bidding

Figure 1: The MacLeamy Curve (Pons Achell, J. F. Introduccidn a lean construction. Available at: www.fundacionlaboral.org).
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This particular fact about the construction projects might be
what separates us the most from other industries, especially
those related to knowledge and information technology (IT). In
construction, prototypes are made of concrete and steel, and
any modification on site implies overruns which are much time
unfeasible. This factor inevitably determines the management
process of the project.

As a result, it is necessary for the future agents of the project
to be involved in it since its early phases, so that we can
benefit from their experience and knowledge during its
design and we can avoid modifications and reworks during
the construction phase.

By doing so, technicians from the construction companies will
carry out a re-engineering work by providing their expertise
and adapting the design to their own working needs. In
practice, this calls for a lower cost of the work, higher quality,
and greater choices for the client-promoter to adijust the early
design of the project to their needs. As outlined below, by
involving the agents who are going to perform certain tasks
from the beginning, the risks to the property will greatly
reduce [10].

An important point in this methodology is the drafting of the
agreement under which all parties will relate and share their
interests and risks, but there is already in the United States a
basis for action in the matter that is: Integrated Form of
Agreement or IFOA, such as ConsensusDoc 300, signed by
AlA, IGLC and the Associated General Contractors of America
(AGCA), which can serve as a model for Collaborative
Contracts [11]. It opens here a great field of action for offices
of Spanish lawyers who can become experts in this matter, as
is already happening in America.

The construction practice shows that 85% of the chances to
manage the outcome of the project arises before the
awarding of the construction contracts. The involved agents
must work together from the beginning to set the strategy for
the design management, costs and the subsequent work

procurement.

Using IFOA contracts, the main involved agents develop and
validate together the objectives of the project by sharing its
risks and rewards, based on each one’s abilities. During
procurement, the company executing the work must make
emphasis on who is going to take on those known risks and

look for procurement formulas to share the risks of the project.

The risk is allocated through a contract based on procedures
defined by the principals (owners of the construction project)
which should obey the good practice that says: “Allocate the
risk to those who can manage it the best”. This means that
each risk must be allocated to the party that can best
manage, control and mitigate the risk and can withstand its

consequences.

This way, the risk management, the decision making and the

project control will be executed in collaboration based on the
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Collaborative Contract itself that involves all of them [11].

A key factor derived from the Lean philosophy is the
importance of the relationship with the client throughout the
entire process. In the IPD approach and the Collaborative
Contracts between different agents, it states that the work of
the team in charge of the development of the project firstly
focuses on the client’s needs.

The main point of a Collaborative Contract will be to define
what the client wants clearly and to define the objectives of
the project, the focus that must guide any decision or change
on the design. Beyond the quality obtained, the schedule and
the cost of the work and the client's needs will be the key
points on which the rewards of each part are based [12].

The client's relationship with the rest of the parties benefits
from the use of IPD, taking advantage of the experience of
architects, technical-architects, engineers, construction
companies and suppliers capable of providing solutions that
enhance the performance of the project while saving costs and

improving deadlines.

The new technologies increasingly facilitate this interaction
The
customer is evidently the centre of the IPD process, and there

and the collaborative participation of all parties.
are examples worldwide where new technologies support the
inclusion of the customer’s needs, whether the promoter or the
end customer. Big Data technology is already being used to
monitor the usage and habits of building users, gaining
valuable information that improves the design and subsequent

maintenance of buildings.

Further examples, such as virtual reality, allow us to include
the client in the design process in a real and inclusive way.
Based on the client’s experience, we will create virtual twins,
or digital models, that will facilitate communication with the
rest of the technicians and suppliers [13].

Accordingly, the development of this tool is contributing as no
other to the implementation of IPD: Building Information
Modelling or BIM.

The fact that the whole team can work on a single virtual
model of the building using BIM has been the biggest step
that technology has taken to facilitate this way of working.
Also, the use of the cloud for the exchange of information
allows the relocation of the equipment and a degree of
flexibility that enhances the team work as it had never
happened before BIM.

The use of digital models produced with BIM will not only be
key during the planning and design of the project but also for
communication and re-engineering during the work and
subsequent maintenance in a much more advantageous way

[14].

The BIM Commission of the Spanish Ministry of Development
has announced that from 2020 its use will be mandatory in
Spain; therefore, we must catch up on this methodology which
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strengthens like never the collaborative work.

6. WHAT DO WE NEED TO CHANGE IN OUR SECTOR?

The construction process in Spain is governed by a general
law: LOE, based on very specific procedures and roles, which
do not facilitate the implementation of new management
methodologies such as IPD.

Artificially, the relationship with other agents that are not
the LOE the

reinterpreting this law. The inclusion of new agents involved in

reflected in is based on jurisprudence
the construction project will force the administration, insurers
and legal departments of companies to establish norms and

protocols adapted to the law.

In Spain, the management of public contracts is based on an
obsolete legislation that encourages the previous situation of
confrontation between the parties we are criticizing. It is
possible to make possible different types of contracts, such as
Integrated Project Delivery, Construction Management or
Design and Build, whose main difference with Spanish public
contracts is the margin left for collaboration between the
parties and those who assume the responsibility and risks of
the project.

To that effect, our companies are accustomed to carrying out
projects with these forms of public-private collaboration
contracts when they compete for international contracts. The
Directive 2014/24 of the European Union on Government
Procurement; the FIDIC international contracts; or the World
Bank contracts; include aspects related to proposals for
changes, modifications to the project, risk sharing, which
facilitate the management of projects and expedite the

treatment with the contracting administration [15].

Another key element of our sector, which we can extend to the
rest of the national economy, is the lack of a collaborative
business culture. Many hours of education and training in the
various tools related to Lean Construction will be necessary,
starting with IPD. But knowledge of these methods will be
useless if there is no culture that favours collaboration. That
has necessarily to do with the legal part reflected in the
contracts, the process of rewards, remuneration, civil liability,

and trust building among all agents.

In this credibility building process during the project, the
Project Manager [16], a job not efficiently used in Spain,
should be converted into a change agent in organizations that
fosters a collaboration culture. The “Project Manager” role is
key as the main responsible for the IPD project. His/her role is
the change leader, he has to believe in the project, convince
the rest of stakeholders and sell it to them focusing on “why
IPD”.

The Project manager needs to be somebody who has good
technical skills but mainly very good soft skills, because he/she
will have to deal with many obstacles within organizational

storms.  Skills like effective communication, conflict
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management, adequate delegation, internal Project selling,
negotiating and even the adequate use of good humor and
politics, adequate decision making and influence, are
absolutely necessary for good project performance. Knowing
how to swim in turbulent waters, popular sentence used by
elder people, is the product of wisdom and experience. For
instance, all things related to management, monitoring, control
and influence about Project stakeholders is a skill the Project
Manager needs to know better than nobody and it is crucial

for organizational success [17].

Fostering and always practicing a positive attitude from IPD
conception to implementation is key for project success. 3Ps
development (Passion, Persistence and Patience), necessary
skills to develop and practice for all implementation projects,
are indispensable for an IPD project too.

Passion is the enthusiasm that the Project Manager needs to
develop and maintain, persistence is the perseverance to
obtain stakeholders support during the whole project life
cycle. And patience is to understand that not all the Project
stakeholders follow the same pace that a project manager

needs to have.

Knowing how to play with technical and soft skills and having
a positive attitude are fundamental keys for project and
organizational success. The Project Manager needs to keep
the credibility title very high. Credibility is finally the result of
that
stakeholders and it takes time, but it is not impossible [18].

some actions and details we do among Project

7. CONCLUSIONS

It is not an utopia; it is being applied with flying colours in
Anglo-Saxon countries where many buildings are constructed
in this way, and many companies have been long using it:
Sutter Health, Autodesk, Biogen Chemicals, etc. with great
results in cost, term, quality and satisfaction of stakeholders

[19].

the of

industrialized and productive models of management and

Technology is boosting implementation more
construction. The construction sector is not an island separated
from the rest of the economy and will not remain oblivious to

what is happening in other sectors.

Technology and innovation that is permeating all industries will
also influence construction, mainly in three areas. The first one
will be the way of producing: The sector will be industrialized,
adopting more industrialized construction systems. The second
segment that will undergo changes will be demand, as the
customer will become the centre of the entire management
process, and will call for more from the builders. And finally,
the transformation will also influence a finished product with
higher quality.

Other sectors of the economy have long been adapting to a
more liquid and collaborative society. In other industries,

collaborative methods such as Agile in Information
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Technologies (IT), are being implemented and affecting the
way of working and creating teams, not as opposed roles, but
flatter and capable of deciding at an early stage on issues
that concern them. And especially the client is involved as the
centre of the project.

Although Agile’ s iterative frameworks cannot be equated
with waterfall projects in construction, it is possible to adopt
the imperative that the client participates more in the whole
process. It is quite clear the relationship of all this to the Lean
philosophy, with its application in Lean Construction and
Collaborative Methods in Construction as Integrated Project
Delivery.

In a first approximation, it is more important to introduce this
the parties involved in the
than developing the corresponding

culture of behaviour in all
construction process

techniques which will be explained below.

The main work of organizations in the future will be to
determine on what to base our trust and collaboration [20].
Therefore, let us contribute all together to a change of
mindset in the way in which construction takes place in Spain
implement the methodology for the

and then we will

improvement of the whole process.
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Accuracy in data collection reduces

uncertainties in the project.

Acting in a catalogued historic building
requires authorization from the Herita-
ge Administration

A correct building management metho-
dology is the key to a success project.

The more accurate is the project, the less changes appear in the work. It’s needed a full available
original information for an accurate project. It is hardly possible in refurbishing works. There are
hidden part of the building which cannot be analysed until they are not revealed, as a
consequence it is not possible to define how to do on them. It is even harder in Heritage
Historical building since a specific licence is required. In this article is shown how the building
survey of the refurbishing of the Carvajal/Giron’s house in a 4* Hotel was done.

Refurbishing; Historical building; Heritage; Building survey
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La precision en la toma de datos
reduce la incertidumbre en el proyec-
to.

La actuacién en un edificio histérico
catalogado precisa de autorizacion
del Departamento de Patrimonio de
la Comunidad Auténoma.

Una correcta metodologia en la Ges-
tién de Direccién de Obra es la clave
para el éxito de un proyecto.

Toda obra se aproxima a su proyecto, cuanto mds preciso es éste. Para que un proyecto sea
preciso es necesario disponer de todos los datos de partida, empresa que no siempre es posible
en obras de rehabilitacion. El estado real de los elementos ocultos es imposible de determinar
hasta que se descubren, lo que imposibilita la definicion completa a priori de la actuacién que
necesitan. En los edificios histéricos catalogados, ademas de la habitual licencia de obras
expedida por el municipio, se precisa de una de una autorizacion expresa emitida por el
Departamento de Patrimonio de la Comunidad Auténoma. En el presente articulo se indica el
proceso de gestion de la direccién de obra en los trabajos de rehabilitacion del Palacio
Carvajal/Girén en hotel de 4*.

Rehabilitacién; Edificio histérico; Patrimonio; Direccién de obra

1. CONDICIONES DE PARTIDA

1.1

. CONDICIONANTES LEGALES

| edificio histérico del Palacio de Carvajal/Girén fue

requirié la autorizacién de la Comisién de Patrimonio de la
Junta de Extremadura. En el proyecto, se hizo hincapié en las
actuaciones sobre los elementos histéricos para favorecer la
tramitaciéon de la la Junta de

licencia por parte de

Extremadura.

Tras la obtencién de todos los permisos necesarios se procedid

Eadquirido para su adecuacién a un hotel de 4% Se
encuentra en el interior de la zona afectada por el Plan
Especial de Proteccién del Recinto Intramuros de Plasencia,
ademds de figurar con Nivel de Proteccién E, Estructural [1].

Una vez redactados los proyectos técnicos se enviaron al
Ayuntamiento para la obtenciéon de la oportuna licencia;
adicionalmente, al tratarse de un proyecto que afectaba a un
edificio catalogado, ademds de la autorizacién municipal se

al inicio de las obras. En toda intervencién la direccién de la
obra recayé sobre un arquitecto y un arquitecto técnico.
Ademds, por la complejidad de las instalaciones al tratarse
de un edificio con uso hotelero, en este proyecto fue necesaria
la participacién de un ingeniero de instalaciones para la
direccién de obra de las mismas (Fig. 1a, Fig. 1b, Fig. 1¢).

En los proyectos que afectan a edificios histéricos catalogados

puede precisarse la participacion de un arquedlogo
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Figura Ta: Fachada principal del edificio histarico Palacio Carvajal/Girdn.

habilitado por el Consejeria de Patrimonio de la Junta de
Extremadura para tal actividad, como en el caso del presente
proyecto[3]. La funcién del arquedlogo es la de garantizar
que la obra se ejecuta conforme a las medidas de proteccion
en el

de patrimonio contempladas proyecto de obra

C/ de Vargas

aprobado, y en caso de que se produzca alguna variacién en
las  condiciones propuestas y/o
proyectadas, evaluar la solucién planteada y realizar un
informe para la Comisién de Patrimonio, que debe autorizarla

sobre las iniciales

de nuevo.

Figura 1b: Plantas del estado original del edificio histérico Palacio Carvajal /Girdn.

En aplicacion de la Legislacion vigente, la Junta de
Extremadura, se convierte en la propietaria de todos los
elementos arqueoldgicos encontrados durante la realizacién
de las obras. Pudiendo llegar a exigir, llegado el caso y a la
luz de los elementos encontrados, la realizacién de estudios o

excavaciones adicionales para proseguir con los trabajo.

El trabajo realizado por el equipo de arquedlogos durante el
toda fue extraordinariaomente
responsable y riguroso. Su trabajo de catalogacién de los

desarrollo de la obra

elementos que aparecieron en la obra fue muy extenso y los
informes que presentaban a la Comisién de Patrimonio de la

Junta de Extremadura eran sistemdticamente aprobados sin
requerimientos, por la meticulosidad de su trabaijo.

1.2. CONDICIONANTES DE OPERATIVOS

Para la redaccién de los proyectos (Basico, Actividad y de
Ejecucién) se realizé una toma de datos del lugar. Un equipo
de topoégrafos hizo un levantamiento del edificio.

Se llevo a cabo ademds, una inspecciéon de todo el edificio
para determinar los materiales y el estado de conservacién
de todos los elementos constructivos de la obra.
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Figura 1c: Plantas del estado reformado del edificio histérico Palacio Carvajal/Giron.

La realizacién de la toma de datos fue tan rigurosa como
permitia la imposibilidad de montar elementos auxiliares, lo
que requeria la solicitud de un permiso especial. Ademds, en
funcién del estado de conservacién de los elementos, podria
ser necesaria una actuaciéon inmediata para asegurar su
conservacion, que también requiere autorizacién.

Por todo ello, uno de los condicionantes de partida fue el
hecho de que durante el desarrollo de las obras, y con todos
los aparecer
discrepancias entre la situacién planteada en proyecto y la

medios auxiliares disponibles, podrian

realidad del edificio.

Una vez iniciadas las obras, se podrian realizar todas las
catas necesarias con todos los medios auxiliares necesarios. A
la vista del estado real del elemento se seria posible decidir
cudl era la actuacién concreta a realizar y la prioridad para
ejecutarla.

Durante la tramitacién de las licencias se comenzé con la
licitacién de las obras mediante un concurso restringido. En el
proyecto original se contemplaron todas las propuestas de
decoracién planteadas originalmente, muchas de las cuales
tuvieron que modificarse, para ajustar el presupuesto de la
obra a la inversién prevista.

Ademds de las partidas de decoracién, se planteé a las
empresas finalistas la posibilidad de ofrecer alternativas a los
sistemas constructivos de proyecto.

2. PROBLEMAS ANALIZADOS

Como cabia esperar, a lo largo de la obra se produjeron
varias discrepancias entre la solucién planteada originalmente
en el proyecto, y la solucién finalmente ejecutada. El presente
articulo se centra en la resolucién de tres de ellas.

2.1. CAMBIO DE TIPOLOGIA ESTRUCTURAL

El edificio habia sufrido numerosas modificaciones a lo largo
de su vida 0til. De la estructura original se conservaba
Unicamente los muros de carga, las escaleras, y parte de la
estructura horizontal abovedada en la zona del patio trasero.
Por este motivo, el grado de proteccién estructural del edificio
se circunscribia a estos edificios, permitiendo actuar sobre el
resto.

Al margen de los cambios en los acabados, las dos empresas
finalistas consideraron que la sustitucidon de la solucién de

tipologia estructural conllevaria una reduccién importante en
el coste de la obra [4].

El edificio desde su construccién, habia sufrido varias reformas
y ampliaciones. La tipologia y el estado de conservacién de
las diferentes estructuras de planta eran muy diversas,
dependiendo del

momento y posicién concreto de su

construccion.

Dada la gran variedad vy tipologia, para simplificar su
definicién, se llamard simplemente “forjado” cuando no se
especifique su disposicién concreta. La prdctica totalidad de
la estructura horizontal estaba formada por un envigado vy
entablado de madera de cierre directamente sobre ellas,
pero habia pequefias zonas de ampliaciones mds recientes,
con forjados de vigueta metdlica.

Debido al cambio de uso del edificio, fue necesario reforzar
la mayoria de los forjados. Ademds, para ganar altura en el
bajo cubierta planteado, se consiguié el permiso para bajar
la cota del forjado de piso de bajo-cubierta a fin de
aumentar la altura disponible. En definitiva, muchos forjados
se vieron afectados.

Algunos de ellos, si bien se encontraban en mal estado desde
de grandes
deformaciones por flecha a causa de la fluencia de la

el punto vista estructural, presentando
madera debido a los sucesivos recrecidos durante su vida 0til.
Esta situacion limité su capacidad para asumir el incremento
de carga, a pesar de que se deseaba su conservacién por el

alto valor estético [5].

El conjunto de las grandes jadcenas de madera principales, el
envigado, y el tablero de cierre, proporcionaban un enorme
valor histérico y estético al edificio (Fig. 2). Por otro lado el
tablero superior presentaba niveles diferentes dentro de una
misma planta, lo que implicaba la existencia de escalones
aislados para pasar de una estancia a otra. La normativa de
seguridad prohibe la presencia de estos peldafios, exigiendo
un minimo de tres escalones en los recorridos de evacuaciéon

[6].

La decisién del proyecto fue dejar los envigados existentes sin
funcién resistente, a modo de encofrado perdido, y sobre
ellos, colocar los la estructura horizontal definitiva.

Ademds de
también

la funcién resistente, estos nuevos forjados

mejorarion el comportamiento aclstico y de
proteccién contra el fuego exigible en un hotel, que los

forjados originales no serian capaces de proporcionar. La
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nueva estructura se colocaria toda a la misma cota para
absorber las diferencias de niveles.

2.2. IMPOSIBILIDAD DE EXCAVACION EN EL PATIO

Segun el proyecto original, el corredor existente en planta 1°
hacia el patio en la ¢/ Santa Isabel, se iba a cubrir. Bajo él,
estaba prevista la colocacién de una rampa para el acceso,
tanto de personas con movilidad reducida como de equipaijes
al interior del hotel.

Al tener que reforzar la zona, se habia previsto la colocacién
de un pértico metdlico con dos lineas de pilares, en lugar del
Unico pilar existente.

Figura 2: Estado inicial de los forjados del edificio histérico Palacio Carvajal/Girdn.

Por otro lado, al realizar los trabajos de excavacién para la
colocacién de la groa de obra en el patio a la C/ Santa
Isabel, aparecieron varios restos de una edificacién antigua
(Fig. 3).

Esto obligd a la paralizacién momentédnea de los trabajos
durante tres semanas en la zona, a fin de que el equipo
arqueolégico pudiese catalogar todos los nuevos elementos
aparecidos, ya que la posicién donde estaba prevista la
colocacién de los nuevos pilares estaba muy préxima a este
lugar.

Considerando el hecho de que la excavacién de las zapatas
previstas para el apoyo de los pilares incrementaba la
posibilidad de que apareciesen nuevos restos, y hubiese que
paralizar de nuevo la obra, la propiedad insté a la Direccidn
Facultativa para que buscase una solucién alternativa a la del
para
excavaciones.

proyecto no tener que confinuar con nuevas

2.3. ERROR EN LAS COTAS DE PLANTA BAJO CUBIERTA SOBRE LA ESCALERA
PRINCIPAL

Previo al inicio del desarrollo del proyecto, se encargé a un
topoégrafo el levantamiento de los planos completos del
estado actual del edificio. En ellos, figuraban tanto las
dimensiones en planta como las cotas en altura, lo que
permitié usarlos como base para el desarrollo completo del
proyecto.

Figura 3: Estado inicial del patio del edificio histdrico Palacio Carvajal/Girdn.

La colocacién de los bafios de unas habitaciones estaba
proyectada sobre de la escalera principal (Fig. 1c y Fig. 4).
Estado inicial de la escalera principal). Para reforzar la zona
estaba prevista la colocacién de una losa de reparto de 14

cm sobre el entablado existente.

Durante los trabajos de replanteo de los diferentes forjados,
pudo comprobarse que la cota de dicho entablado, estaba 6
cm por encima de la cota del suelo terminado segun proyecto.
Habia por tanto una diferencia de 20 cm entre las cotas
previstas en proyecto y las que resultarian de aplicar la
solucién planteada sobre la realidad de la obra.

La zona en cuestién era un bajo-cubierta, por lo que esa
diferencia de cotas hacia inviable mantener la superficie del
cuarto de baido. Incluso variando la distribuciéon en planta del
cuarto de bafio, no era posible conseguir la dotacién minima
exigible a los cuartos de bafo de los hoteles de 4% conforme
al Decreto 235/2012, por el que se establece la ordenacién
y clasificacién de los Alojamientos Turisticos Hoteleros de la
Comunidad Auténoma de Extremadura [7] con unas alturas
libres aceptables. La inclinacién de la cubierta provocaba que
cada cm perdido en altura, se redujese 1,8 cm en planta., por
lo que se hizo necesario la reduccién de espesor de la losa
para ganar altura libre.

3. SOLUCIONES ALTERNATIVAS DE OBRA

A la luz de todos estos condicionantes, la Direccién Facultativa
llevé a cabo las siguientes actuaciones coordinadas con la
propiedad, el decorador, y el equipo arqueolégico.

3.1. CAMBIO DE FORJADOS

3.1.1. ALTERNATIVA DE PROYECTO

En el proyecto de ejecucién, estaba prevista la colocacién de
un forjado de viguetas metdlicas. Sobre los perfiles metdlicos,
se colocaria un doble tablero de madera-cemento. Ademds,
entre el tablero existente y el nuevo forjado, se colocaria una
manta de lana de roca y un tablero de yeso laminado con
propiedades de proteccién contra el fuego reforzado. La
manta de lana de roca proporcionaria aislamiento acustico y
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Figura 4: Estado inicial de la escalera principal del edificio historico Palacio Carvajal/Girdn.

el tablero proteccién frente al fuego.

En los casos en que no se iba a mantener el forjado original,
la proteccién frente al fuego se habia planteado mediante la
proyeccién de un mortero ignifugo de vermiculita.

El encuentro de las viguetas metdlicas con los muros de carga
se resolvia mediante la colocacién de placas de anclaje
atornilladas sobre los durmientes de madera que presentaban
un buen aspecto sin presencia de xiléfagos o restos de
deterioro [8], [?], [10], [11] y [12].

Para conseguir la cota necesaria, se colocarian casquillos
las placas para que todas
superiores de las viguetas estuvieran a la misma cota,

auxiliares sobre las caras

independientemente de su seccién.

Se pensd en esta solucién por la facilidad de manejo interior
del tablero de madera-cemento. Las viguetas resultantes no
eran de excesivo canto y podian distribuirse de forma manual
entre varios operarios.

3.1.2. ALTERNATIVA DE FORJADO CONVENCIONAL

En la licitacién, las dos empresas constructoras finalistas
coincidian en el ahorro que supondria la colocaciéon de un
forjado convencional de vigueta de hormigén y bovedilla
cerdmica, frente a la soluciéon de proyecto. No solo por el
ahorro directo de una solucién frente a la otra, sino por la no
necesidad de utilizar una proteccién ignifuga adicional y
reducir el aislamiento acustico, en la mayoria de las ocasiones,
simplemente a una ldmina de ruido de impacto.

El problema surgié en la unién de un forjado convencional con
muros de carga de gran espesor y continuos en altura. Uno de
los condicionantes de partida era el de minima agresién al
inmueble, lo que rechazaba la idea de cajear el muro en
toda su longitud para generar el apoyo para el nuevo
forjado convencional.

Esta circunstancia se incrementaba con la presencia de las
jacenas intermedias proyectadas en los vanos de mayor luz,
para reducir los momentos. Finalmente se opté por un forjado
de nervios hormigonados in situ y bovedillas cerdmicas.

Surgian por tanto varios encuentros posibles:
¢ Jdcenas acometiendo a muro.
¢ Vanos de forjado acometiendo a muro de fachada.

¢ Vanos de forjados en continvidad acometiendo
intermedios.

d muros

¢ Vanos de forjados paralelos a muros de carga.

3.1.2.1. JACENAS ACOMETIENDO A MURO

Las jdcenas intermedias de los vanos se colocaron metdlicas.
Al existir gria en obra, el manejo de las mismas no constituyd
un gran en la gestion de los distintos tajos.

Para el reparto de cargas, se optd por la colocacién de unos
dados de hormigén en los apoyos, sobre la que se recibié una
placa de anclaje (Fig. 5). Los dados de hormigén se calcularon
considerando una tensién de trabajo de los muros de 5
N,/mm2.

MURD ACTLIAL

PERFIL

.

ad

| DADD DE HORMIGON
| 20000

Figura 5: Jacenas acometiendo a muro.

3.1.2.2. APOYOS DE FORJADO ACOMETIENDO A MURO DE FACHADA

Los encuentros de los forjados con los muros de carga en el
principio de vano se resolvieron igualmente con dados de
apoyo y un zuncho de reparto. Para lo que fue necesaria la
realizacién de un cajeo longitudinal en el muro de 5 cm vy el

canto del forjado.

En cada uno de los encuentro de los nervios in situ del forjado,
se practicé un mechinal en el muro de carga. La seccién en
planta del apoyo es tal que la tensidn transmitida al muro es

inferior a la tensién de trabajo del mismo (Fig. 6).

Ademds, se colocd una armadura de conexién entre el muro y
el propio nervio, asi como un zuncho de unién entre todas las
cabezas de las viguetas en su encuentro con el muro. Por sim-
plificacién de montaje en obra, y del lado de la seguridad, se

tomé el valor de cdlculo del caso anterior.
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||

Figura 6: Apoyos de forjado acometiendo a muro de fachada.

3.1.2.3. APOYOS DE FORJADOS EN CONTINUIDAD ACOMETIENDO A
MUROS INTERMEDIOS

Los forjados que acometen a muros intermedios se soluciona-
ron con zunchos continuos y pasadores. A lo largo de cada
una de las caras del muro, fue practicado un cajeado conti-
nuo de 5 cm y el canto del forjado.

Posteriormente fueron realizando huecos pasantes cada 1,60
m. Los forjados entregan sus cargas a los zunchos. Cada uno

de los zunchos que abrochaba el muro estaba unido entre si
por los conectores pasantes a través del muro. Los conectores
a su vez, transmitian las cargas al muro (Fig. 7).

Para el cdleulo se tuvo en cuenta que la superficie de contacto
entre los conectores y el muro fuera suficiente para que la
tensién a la que trabaje el muro sea inferior a la tensién de
trabajo de la fabrica [13].

La separacién de los conectores fue disefiada para conseguir
distribuir la carga de la forma mds uniforme posible sin hora-
dar en exceso la fdbrica. El dimensionado de la unién de los
conectores a la fdbrica se realizé considerando el nudo como
una ménsula corta.

Por otro lado, las vigas se consideraron como vigas multiapo-
yadas [14] y [15]. Para simplicidad de trabajo en obra, se
dimensioné Unicamente el elemento mds cargado , extendien-
do las hipdtesis de cdlculo al resto de la obra. En alguna
ocasién, ha sido necesario incrementar la cuantia del elemento
mas solicitado a fin de alcanzar los valores minimos previstos

por retraccion.

3.1.2.4. APOYOS DE FORJADOS PARALELOS A MUROS DE CARGA

Los encuentros de los forjados con los muros de carga, parale-

Figura 7: Apoyos de forjados en continuidad acometiendo a muros intermedios.

los a la direccién del forjado se han resuelto mediante la
realizacién de un cajeado continuo de 5 ¢cm y el canto del
forjado.

El encuentro entre el cierre del forjado y el muro se disefié
un zuncho de atado., utilizando por simplicidad en la
ejecucién en obra, y del lado de la seguridad, la misma sec-

con

cién que el zuncho del caso anterior (Fig. 8).

3.2. IMPOSIBILIDAD DE EXCAVACION EN EL PATIO

3.2.1. CONDICIONANTES CONSTRUCTIVOS

El estado del patio antes del comienzo de los trabajos era de
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completo abandono, lo que dificultaba el acceso mas allé del
pértico de entrada, para la toma de datos previa a la redac-
cién del proyecto. El inicio de la obra y su limpieza, facilitaron

el acceso a su interior.

LX) _‘ _‘ _| ‘_H_ ,ﬁﬁ-
o | s L Y

Figura 8: Apoyos de forjados paralelos a muros de carga .

La composicién del patio, (Fig. 1b) tomando como referencia
su pared a la calle Santa Isabel, y girando en el sentido de
las agujas del reloj, es la que se indica a continuacién:

La pared de separacién con la calle Santa Isabel estaba for-
mado por un muro de ladrillo, completamente ciego de dos
plantas de altura. El muro contaba con un escalén al interior, a
la altura de la primera planta, con una reduccién de su espe-
sor.

Por el lado de la calle estaba revestido por un revoco de cal
tradicional. En su cara interior, el ladrillo se encontraba a la
vista, a pesar de no estar concebido para estar sin acabado.
En algin momento la fachada conté con huecos exterior, pero
en el momento de la intervencién se encontraban cegados.

La siguiente fachada del patio estaba orientada al grueso de
la edificacién. En planta baja existia una zona porticada con
cuatro pilares y tres arcos de medio punto, coronada por una
grisalla de escayola.

En el nivel de la planta baja, por encima del nivel del patio y
delante de los arcos, existia un frente de escaleras. En planta
primera, una pasarela volaba del plano de la fachada y so-
bre ella se encontraba la cubierta inclinada del edificio. El
vuelo de la pasarela estaba aliviado por un pilar metdlico
sobre una zapata de granito, ubicado aproximadamente en

el centro del vano.

En la terraza que se formaba en planta primera, saliente del
plano de la fachada en planta baja, se encontraban también
unos pequeiios pilares metdlicos, separados a distancias
aproximadas de 2,00 m, que soportaban el borde de la
cubierta. La fachada estaba constituida por fabrica de ladri-
llo revestida con un revoco de cal.

El siguiente frente estaba formado por una fachada de ladri-
llo revestido por un revoco similar al descrito anteriormente.
En planta baja se encontraban las caballerizas. En planta
primera se encontraba la cocina y habitaciones de servicio.
La fachada estaba parcialmente cubierta por una enredade-
ra que habia crecido salvaje en los afios de abandono del
edificio.

La ¢ltima de las fachadas del patio estaba formada por la
medianera con una edificacién colindante, que se levantaba
hasta aproximadamente dos metros de altura del suelo. De
este punto hacia para arriba, hasta una altura de dos plan-
tas, se levantaba una pared privativa del colindante. Ambos
cerramientos estaban conformados por muros de fdbrica de
ladrillo y revestidas por un revoco de cal.

3.2.3. ALTERNATIVA DE PILAR CON APOYO ELASTICO

En primer lugar, cabe destacar que en el momento de la rea-
lizacién del proyecto, no se habian realizado los hallazgos en
el patio de aparcamiento.

El saliente de la fachada en el estado original sélo era Util en
la terraza de planta primera. En la nueva distribuciéon pasa-
ba a ser aprovechado como parte de las habitaciones, tanto
en planta primera como segunda, pasando a constituir un
espacio Util, tanto en planta primera como en la altura gana-
da a la planta segunda. Por ello, era necesario el cerramien-
to completo el plano sobresaliente de la terraza, para pasar
a incorporarse como espacio interior de las habitaciones.

Se ha creado un nuevo pértico, manteniéndose los apoyos
sobre los muros de carga en los extremos, pero repartiendo
la carga sobre dos pilares, en lugar de uno. A nivel de plan-
ta primera, los pequefios pilares, muy préximos. se sustituian
por pilares de mayor seccién, coincidente con la separacién
de las habitaciones.

Los pilares nuevos que se creaban en planta baja se apoya-
ban en el terreno sobre unas zapatas aisladas de hormigén
armado. Los pilares nuevos nacian de la viga de borde.

El dimensionado de esta solucién estaba supeditado a los
resultado del estudio geotécnico que se realizé una vez el
patio fue despejado. El valor resistente del terreno era supe-
rior al valor previsto. Se habia hecho una estimacién de una
resistencia del terreno de 0,20 N/mm2, mientras que la capa-
cidad portante del terreno, segin los datos del estudio geo-
técnico era de 0,28 N/mm?2.

3.2.3. ALTERNATIVA DE PILAR CON APOYO ELASTICO

En el momento de iniciar las obras, el saliente de la fachada
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estaba soportado Unicamente por un pilar metdlico sobre una
basa de piedra. Con las modificaciones introducidas en pro-
yecto el estado de cargas varié considerablemente, al au-
mentar las cargas, tanto las sobrecargas de uso como las de-
bidas al peso propio de los elementos.

La terraza cambié de tener un uso de vivienda a otro residen-
cial-hotelero. Ademds, en esa zona se proyecté una bafera,
cuyo peso llena de agua era muy superior a la preexistente.
El cerramiento ciego que se incorpord también aportaba un
nuevo valor de carga muy superior de la barandilla existente.

Si la configuracién de la estructura existente se mantenia, el
sistema podria alcanzar el equilibrio solo aumentando las
secciones resistentes:

¢ La viga de borde debia incrementar su inercia para au-
mentar su capacidad a flexién.

¢ El pilar debia aumentar su seccién para resistir el incre-
mento de la carga axil y el momento asociado.

¢ La zapata debia incrementar el drea en la base para
resistir el aumento de la carga transmitida por el pilar.

Como se ha enunciado en los antecedentes, no fue posible
excavar para aumentar la seccién de la zapata por el riesgo
de aparicién de mds restos arqueoldgicos. Para mantener la
configuracién existente, fue necesario dotar de un sistema que
limite la carga transmitida a la zapata.

Por el principio de superposicién de acciones, cualquier siste-
ma estructural, puede desgranarse como la suma de varios
subsistemas. Una viga empotrada puede simplificarse como
una viga biapoyada y unos momentos en los apoyos. Una
viga triapoyada puede simplificarse como una viga biapoya-
da y una carga puntual interior, que provoque el efecto equi-
valente al de un apoyo.

Ese efecto persigue que la deformada en ese punto sea nula.
(Fig. 9) Profundizado un poco mds, si se introduce una carga
(la reaccién del pilar para que la zapata trabaje a su limite)
se puede determinar su deformada. Dando la vuelta al plan-
teamiento, si se condiciona una deformada, se estd forzando
el valor de la carga.

Lo que planteaba esta solucién era la limitacién de la carga
trasmitida al pilar por la imposicién de una deformada pre-
via. Desde el punto de vista de cdlculo, era necesario limitar
la deformada en el apoyo, para que la flecha total, en el
interior de los vanos, cumpliera con las limitaciones de flecha
total del sistema. Ademds habia que peritar los apoyos de la
viga.

La carga que en principio se iba a transmitir al pilar central,
por la imposiciéon de la deformada, desde ese momento se
desplazaria a los apoyos extremos. Tuvo que peritarse, tanto
la capacidad resistente del muro, como la cimentacién existen-
te para la nueva carga actuante.

Desde el punto de vista constructivo tuvo que resolverse el
encuentro, partiendo de la solucién planteada que pretendia
que la deformacién introducida fuera la suma de la deforma-
da del pilar més la deformada de un taco de caucho.

El caucho tiene un médulo de deformacién muy inferior al mé-
dulo de deformacién del acero (el valor del caucho blando
estd en el orden de los 10 N/mm2, el valor del acero es de
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Figura 9: Esquema de vigas.

210.000 N/mm2, 21.000 veces mayor). Por este motivo, pue-
de despreciarse la deformacién del acero. Ademds, la intro-
duccién del taco de goma absorbe las deformaciones de giro,
por lo que no se transmiten momentos al pilar.

Se pretendia colocar un pequefio suplemento a la viga, con la
misma dimensién que el taco de goma y de la misma seccién
que el pilar, para colocar a continuacién una placa centrada
en el suplemento y posteriormente el taco de goma. Por Ultimo
el pilar coronado por una placa de caracteristicas similares a
las del suplemento de la viga. De esta forma, desde el punto
de vista estructural, se consiguié que el taco de goma trabaja-
se en toda se seccién de forma uniforme. Desde el punto de
vista estético, se cred un “capitel” similar al de las columnas
de piedra existentes (Fig. 10a,10b y 10c).

3.2.4. ALTERNATIVA DE CORREDOR VOLADO

El saliente del vuelo respecto del plano de la fachada era
relativamente pequefio (1,60 m). El segundo vano de la fa-
chada estaba relativamente préximo (3,20 m). La relacién
entre el vuelo y el vano adyacente era de 1 a 2, por lo que
se buscé un modelo de estructura mediante vigas en voladizo,
que transmitiera a los dos vanos contiguos. Al repetir la misma
configuracién en las dos plantas, se consiguié reducir a la mi-
tad la carga a la que trabajaban las vigas en voladizo.

Para la colocacién de las vigas en voladizo fue necesaria la
colocacién de un dado de apoyo, similar al explicado en los
encuentro de forjados, en el muro mas alejado del borde.

Capitel de adorno

Figura 10a: Detalles de apoyo eldstico.
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Figura 10b y 10c: Detalles de apoyo eldstico.

En el muro de fachada, esta solucién no fue posible por no
tratarse de un muro, sino de un pértico de columnas. Por lo
que se adoptd la solucidn de colocar un zuncho corrido a lo
largo de todo el pértico que abrazase a las nuevas vigas
colocadas.

La disposicién de las viguetas del forjado era perpendicular a
los pérticos, por lo que colaboraban a la absorcién de las

cargas de las vigas principales (Fig. 11).

3.2.5. SOLUCION ADOPTADA

La propuesta original se integraba en la nueva rampa de
acceso al hotel de la zona de aparcamiento, colocando los
pilares en las esquinas de las mesetas de cambio de direccién.
La idea se planteé buscando una mejor integracién de la es-
tructura en la distribuciéon respecto del estado actual. La solu-
cién del apoyo eldstico para mantener los elementos origina-
les era la mds integradora, pero dificultaban el acceso a tra-
vés de la rampa.

Por ¢ltimo, la solucién en voladizo era la mds agresiva para
el edificio, pero permitia la mejor adopcién de la solucién de
la rampa. En caso de tener que variar, como se planteé mds
adelante en la obra por otros motivos, la disposicién de la
rampa, era la Onica que no presentaba ninguna limitacién.

La solucién, ademds de ser estructuralmente vdlida, debia de
encajar con la estética del conjunto y ser respetuosa con el
edificio. De conformidad entre todas las partes, la propiedad,
la Direccién Facultativa, el decorador y el equipo de arqueo-
logia llegaron a consenso que la solucién que mejor se ajusta-
ba era la solucién en voladizo.

3.3. ERROR EN LAS COTAS DE PLANTA BAJO CUBIERTA SOBRE LA ESCALERA
PRINCIPAL

3.3.1. CONDICIONANTES CONSTRUCTIVOS

Como se reflejado anteriormente, previo al inicio del desarro-
llo del proyecto, se encargé el levantamiento topografico de

Figura 11: Corredor volado.
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los planos completos del estado actual del edificio. En ellos
figuraban tanto las dimensiones en planta como las cotas en
altura y en base a esos documentacién se desarrollé el pro-
yecto completo.

En el replanteo de obra se comprobé que la cota del enta-
blado existente, previa a cualquier actuacién, estaba 6 cm
por encima de la cota de suelo terminado de proyecto.

La escalera principal del edificio es uno de los elementos de
mayor valor arquitecténico y mejor conservado de la Casa-
Palacio. El espacio donde se ubica la escalera estd coronado
con una zona alicatada con cerdmica de Talavera del siglo
XVI perfectamente conservada.

El techo a su vez, estd formado por una estructura de madera,
igualmente bien conservada y de gran belleza. En este caso
las vigas de madera tienen algo de flecha derivada de la
fluencia.

3.3.2. ALTERNATIVA DE PROYECTO

La estructura de refuerzo planteada en este caso era la colo-
cacién de una losa de hormigdn sobre la estructura original.
Parte de la carga la seguiria soportando la estructura origi-
nal, asumiendo la nueva losa la carga restante.

La losa se apoyaba sobre los muros perimetrales que delimi-
taban la escalera. La actuaciéon se ejecutaba completamente
desde arriba, por lo que los elementos inferiores a conservar
no se veian afectados.

3.3.3. ALTERNATIVA DE FORJADO DE CHAPA COLABORANTE

La busqueda de una solucién alternativa que permitiese la
reduccién del espesor respecto a la solucién original, consistié
en un forjado de chapa colaborante en la estructura de ma-
dera existente.

En primer lugar, se colocaba una viga maestra sobre la carre-
ra central de madera, por encima del entablado existente. Se
retiraba parcialmente el entrevigado de madera (Unicamente
entre dos viguetas de madera) en los tres vanos en que se iba
a apoyar la chapa colaborante.

Posteriormente se colocaban las vigas secundarias de la es-
tructura, por un lado apoyados en el muro de carga y por
otro colgadas de la nueva viga maestra. La cara superior de
las vigas estaba enrasada con la cara superior del entabla-
do. Se continuaba con la colocacién de la chapa metdlica.
Desde el punto de vista de cdlculo, se consideraba que Unica-
mente apoyaba sobre las nuevas vigas de acero. En el proce-
so constructivo se apoyaba sobre el entablado de madera y
se soldaba a la estructura. La estructura de madera servia de
apeo de la chapa para su hormigonado.

Para rematar la obra, se cerraba la viga metdlica entre las
viguetas de madera con un cajeado. De este modo, daba la
sensacion de estar ante una estructura de madera con dos
6rdenes de vigas (Fig. 12).

Con esta forma de trabajar, también se acometen desde arri-
ba los trabajos, por lo que en principio no deben de sufrir los

elementos a conservar de la estancia de la escalera. La ope-
raciéon mds delicada era la colocaciéon de las viguetas metdli-
cas entre las viguetas de madera.

El corte del entarimado se realizé con una sierra sable. Las
viguetas estaban apoyadas en una carrera continua, ambos
elementos de madera sobre el muro de carga. Se atornilld
una placa de anclaje sobre dicha carrera de madera. Las
viguetas se soldaron sobre dicha placa de anclaje.

4. METODOLOGIA DE TRABAJO

La metodologia de trabajo de la consultora en la fase de
Direccién de Obra se rige segun el procedimiento PG-022 del
Sistema de Gestiéon de Calidad de la organizacién, basado
en las normas ISO 9001:2015 (Sistemas de Gestién de la
Calidad) e ISO 21500:13 (Direccién y Gestion de Proyectos)
[16].

Este procedimiento de calidad proporciona un protocolo siste-
matizado de cémo realizar la direccién de obra de un pro-

&

yecto.

Figura 12: Forjado de chapa colaborante.

El equipo interdisciplinar de Direccién de Obra, formado por
un arquitecto, un arquitecto técnico y un ingeniero de instala-
ciones, partiendo de unos inputs (Proyecto, Planificacién, Re-
querimientos del cliente, Alcance, Contrato, ...), comienza a
trabajar de acuerdo con el flujograma de la figura 1 (Estudio
del proyecto, Selecciéon de los proveedores, Planificacién de
la ejecucidn, ...) (Fig. 13).

Dentro de todos los procesos que se desarrollan en la Direc-
cién de Obra de un proyecto, toma especial relevancia en los
proyectos de rehabilitacion la gestion de los riesgos, la ges-
tién de los costos y el control de cambios del proyecto, segin
se deduce de los problemas analizados en el presente articu-
lo.

Al tratarse de un edificio histérico catalogado, todas las actua-
ciones estaban sujetas a un estricto control por parte del equipo
de arquedlogos, ademds de tener que cumplir con los requeri-
mientos urbanisticos del ayuntamiento, muy rigurosos para este
edificio.
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Se realizaron cambios con respecto a proyecto que tuvieron
como origen la aparicién de restos arqueoldgicos, que debian
de ser totalmente descubiertos, documentados y evaluados,
antes de continuar con el avance de la obra, lo que en el me-
jor de los casos solo provocaba retrasos y por lo tanto sobre-
costes.

Pero en otras ocasiones, estos descubrimientos implicaban la
bisqueda de soluciones técnicas alternativas que permitieran
solventar las dificultades, que dichos descubrimientos implica-
ban en cuestiones como trazado y huecos de instalaciones,
acabados, reducciones de altura util, etc.

Con estos y otros problemas que aparecieron durante la fase de
obra, la sistemdtica realizada era siempre la misma:

a. Estudio desde el punto de vista técnico (de todo el equipo de

Direccién de Obra y el equipo de arquedlogos) de las posi-
bles alternativas.

b. Evaluacién econémica y temporal de cada una de las alter-

nativas, junto con la empresa constructora.

Viabilidad legal (desde el punto de vista urbanistico y ar-
queoldgico) de dichas soluciones.

GESTION DE DIRECCION DE OBRA

ESTUDIO DEL
PROYECTO

SELECCION DE
PROVEEDORES

l

W

EJECUCION DE

OBRA

W

> Planificacion de Calidad

Sepuimiento de Obra

Gestion de Riesgos

Control de Cambios

Inputs para direccion de obra
-Proyecto
-Requerimientos del cliente
-Alcance
-Contrato

Planificacion de la Ejecucion

> | Plazos
> Presupuestos
—= | Calidad de Ejecucion

el Aseguramiento Calidad del Cliente

— Legalizaciones

—> Cierre Economico

Figura 13: Diagrama de procesos de direccion de obra.

d. Exposicién al cliente de aquellas soluciones viables técnica
y legalmente, junto con sus costes para la toma de deci-

sién final.

e. Implementacién en programacién, planos y previsiéon de
costes de la solucién final adoptada, informdndose de
forma fehaciente a todas las partes interesadas (segin
Control de Cambios).

Dentro de los puntos comentados, fue sin duda el estudio de
la viabilidad legal de las soluciones propuestas lo que condi-

Comprobacion de
Requerimientos del cliente

Lecciones aprendidas

)l Satisfaccion del cliente

cionaba en mayor medida la toma de decisiones para la re-
solucién de los problemas que aparecian durante la obra.

Por tal motivo, durante toda la fase de obra, ademds de con
el equipo de arquedlogos, se mantuvo un contacto constante
con la delegacién de urbanismo del ayuntamiento de Plasen-
cia, y en especial con su arquitecto, con el que se consensua-
ron todas las soluciones referidas a cuestiones urbanisticas del
edificio.
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5. CONCLUSIONES

Para cualquier tipo de proyectos, se hace imprescindible una
metodologia que permita gestionarlos y dirigirlos de forma
integra.

La existencia de dicha metodologia o incluso su correcta apli-
cacién a lo largo de la vida de un proyecto no asegurard su
éxito, entendiendo como tal, el cumplimiento de los requeri-
mientos del cliente (coste, plazos, calidad acordada, presta-
ciones...) y la satisfacciéon de todas las partes implicadas;
pero sin duda dota a las organizaciones de una herramienta
fundamental para ello, aunque en UGltima instancia serd el
factor humano inherente a todos los proyectos, el determinan-
te del éxito o el fracaso del mismo.
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This study was an attempt to understand whether
access to greenery is associated with dormitory
students’ satisfaction.

To this end the pot plants were distributed among
200 female students living in a dormitory who were
recruited through random convenience sampling. It
was found that the students' satisfaction with the
dormitory increased significantly after receiving the
pot plants.

The study is unique in term of highlighting the fact
that even adding a small greenery to the students'
living space can significantly increase their satisfac-
tion level.

Links between dormitory satisfaction and academic achievement, happiness, sense of
belonging to space, academic progress, physical and mental well-being have been
well-established. However, the relationship between greenery and degree of
satisfaction among university students is poorly understood. This study was an attempt
to understand whether access to greenery is associated with university students’
dormitory satisfaction. To this end, 200 students living in a dormitory at Kerman Islamic
Azad University were recruited through random convenience sampling. The data were
gathered through a questionnaire. The pot plants were distributed among the
participants. Analysis of the data using T-test showed that students' satisfaction with
the dormitory increased significantly after receiving the pot plants. The finding of the
study will help landscape architects, planners and policymakers to maximize the
satisfaction of the students at dormitory by providing the students with greenery.

Female Dormitory; Greenspace; Satisfaction; Student residences

<>

<>

<>

Este estudio trata de entender si disponer de
vegetacién esté asociado con la satisfaccién de los
estudiantes de residencias universitarias.

Con este objetivo, se distribuyeron macetas entre
200 estudiantes de una residencia universitaria
seleccionadas al azar. Se detecté que el grado
incremento

de satisfacciéon de las estudiantes

significantemente tras recibir las plantas.

Este estudio es Unico demostrando que la incorpo-
racién de una minima vegetacién al espacio vital
de las estudiantes puede incrementar su nivel de
satisfaccion.

Los vinculos entre el grado de satisfaccién en las residencias universitarias y el logro académico,
la felicidad, el sentido de pertenencia al espacio, el progreso académico, el bienestar fisico y
mental estan ampliamente establecidos. Sin embargo, la relacién entre la vegetacién y el grado
de satisfaccion entre los estudiantes universitarios es poco conocida. Este estudio trata de
explicar si disponer de vegetacién estd asociado con la satisfaccién de los estudiantes en las
residencias universitarias. Con este fin, se eligieron al azar 200 estudiantes de una residencia en
la Universidad de Kerman Islamic Azad. Los datos fueron recopilados a través de un
cuestionario. Se distribuyeron plantas en maceta entre las participantes . El andlisis de los datos
mediante el test de la T mostré que el grado de satisfaccién de las estudiantes de la residencia
aumenté significativamente después de recibir las plantas. El hallazgo del estudio ayudard a los
arquitectos, paisdjistas, planificadores y legisladores a maximizar la satisfaccion de los
estudiantes al proporcionarles vegetacién en la residencia universitaria.

Residencia femenina de estudiantes; Espacio verde; Satisfaccién; Residencias de estudiantes

1.

A

away from the family, the network of previous relationships
and struggling with problems. Along with negative feelings

INTRODUCTION

great number of students

experience
dormitory. Being in the dormitory is about staying far

associated with new life experience, a significant number of
the students may derive pleasures from their academic life
and their interaction with their peers. Variety of factors such
living in a as communication between the students, their participation in
unions and academic associations, social, psychological and
financial support can promote the psychological ability of

dormitory students [31], [7].
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Much effort has been invested to enhance the quality of the
dormitory life by increasing positive emotions among the
students. Students’ experience about events and relationships
in the dormitory environment influence their morale and
feelings. The changes whether positive or negative can affect
the academic performance of students, their habits and
behaviors [6]. However, these problems are more pronounced
for non-local students (ibid, 2010).

This study is an attempt to understand whether the access to
associated  with their of dormitory
satisfaction. One of the major problems of a great number of

greenery s level
dormitories around the world is that they only serve as
residential communities and rarely address the student's basic
needs.

However, the original purpose of some other dormitories in
prestigious
psychological

universities is to promote students' cognitive

and social growth by creating conducive
environments for learning and research. Researchers have
reached a consensus that the dormitory students should be
treated as a modern society whose needs and expectations

are very important to be considered.

The management and leadership of this community require a
precise and comprehensive [31]. Paying attention to the
needs of students in the designing the dormitory is imperative
to make them feel at home and consequently improve their
academic progress [17].

Being aware of the students’ satisfaction impact on their total
level of satisfaction the current study aims to examine the
impact of minor changes in the students’ satisfaction. More
specifically the current study aims to examine the effect of
providing students with plant pots on their satisfaction level.
the the
relationship between greenery and degree of satisfaction

Furthermore current study seeks to examine

among university students is poorly understood.

2. LITERATURE REVIEW

2.1 RESIDENTIAL SATISFACTION

Satisfaction has been known as fulfilment of one's wishes,
expectations, or needs, or the pleasure derived from this.
Satisfaction with life is a general concept, related to the way
an individual perceives the life. Satisfaction is an inner
experience including the positive sense of excitement and the
lack of negative emotions [34].

There is some evidence that green spaces have a great
influence on human’s level of life satisfaction, living conditions,
health, happiness and well-being, and it is relevant to the
quality of life. Green spaces have a great influence on smell,
sight, hearing, touch and taste senses and are very beneficial
in promoting the sense of belonging to, and understanding of
the environment [30].

The results of research by Ebrahimzade and Ebadijokandal
[12]

satisfaction and health have shown that green space can have

on the relationship between green space, human

a positive effect on the psychological and physical well-being

LITTLE CHANGES MAKE BIG DIFFERENCES: THE EFFECT OF GREENERY ON UNIVERSITY STUDENTS’ DORMITORY SATISFACTION

A. ZABIHI, F. KHOZAEI (2017). BUILDING & MANAGEMENT, 1(3): 49-55

of the people. It can also increase the work efficiency and
quality of life.

Unfortunately, in designing spaces, green space has received
less attention. Overlooking the green space has put the
psychosocial health of individuals into jeopardy and has
reduced their satisfaction.

Drawing upon Maslow’s theory, Mousavi and Joneidabad
[28] attempted to identify the quality of residential place (i.e.
open spaces and public facilities) based on the Iranian
children's satisfaction with the residential complex.

Data analysis showed that variety of factors such as social,
physical, management aspects of their residential places play
a key role in their satisfaction with those places. Among these
factors, they emphasized the beauty of the scenery, location,
and size of green spaces.

Common to all studies is that access to greenery nature
influence the people’s residential satisfaction. There is more
satisfaction than meet the eyes. For instance in a study
conducted in Spain, it was found that among the variety of
factors, psycho-social features such as relationships with
neighbors and sense of belonging to the residential places
seem to be more important than physical features [1].

The author concluded that people’s experiences about the
residential environment were culture-based. Such experiences
encourage the people to behave in certain ways to be in
harmony with the residential spaces. In their research,
Jahangiri and his [19] investigated the relationship between
dormitory life satisfaction and alienation (alienation: a sense
of lack of space, feeling emptiness and meaninglessness,
feeling away from values and anti-society) among university

students in Isfahan.

The study found that there was a negative relationship
between satisfaction with dormitory life and alienation and its
dimensions. In other words, the more students were satisfied
with the environment in which live, the less they felt alienated
the the
alienation. In a study conducted in 2008, Judith explored how

and satisfaction was strongly associated with
the characteristics of architecture students’ dormitory influence
the students' satisfaction then whether such characteristics can
evoke a sense of being home. By being home they mainly
mean decreasing the feeling of loneliness and staying in an

institutional environment.

The results from interviews with students indicated that
satisfaction with dormitory is associated with the personality
of individuals and their judgments about the space. Moreover,
the findings showed that architectural elements such as color,
materials and architectural spaces directly influence the sense
of being home. Creating privacy for students makes the

difference between the dormitory and home.

Shakeri Ski and Litkouhi’ study [24] confirmed an association
between the satisfaction of dormitories and the sense of
belonging to the dormitory. They also identified a significant
association between the satisfaction of the room and their
sense of attachment to the dormitory space.

In Iran, Behbahani et al. [6] used a four-part questionnaire to
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measure the Iranian students' satisfaction with the dormitory.
They found the socio-economic status of the students such as
gender, educational level, and type of dormitory influenced
the students’ psychological perception of the dormitory such
as feeling calm, feeling congested and feeling private and
feeling being at home. Based on their findings, the authors
suggested that all the above-mentioned factors should be
considered in designing the dormitories.

Hilmy et al. [18] compared the degree of satisfaction of the
students living on campus with the satisfaction of their
counterparts residing off campus. The results of this study
showed that variety of factors (i.e. accommodation, the
condition of the dormitory, the proximity of the dormitory to
university, compatibility with the roommates and required
services and facilities in the dormitory) plays a key role in
the satisfaction of the students.

In his research, Kenneth [21] examined the satisfaction
degree of Tennessee students with their dormitories. Data
were collected through a questionnaire. The study found that
in comparison to males, females were more satisfied with the
roommates, maintenance, study facilities and dormitory
officials. However, the females were less content with the
noise in the dormitories than the males. In general, students
residing in the dormitories shared by four were significantly
more satisfied with the policy of visiting, but they complained
that their opportunities to visit different people were more
limited than the students in traditional dormitories.

There is also some evidence that the environment in which
people live can evoke a positive sense of humor and
attachment to the place. Communal life in the dormitories can
create opportunities for the people to exchange their ideas
to the
Unfortunately, the lack of attention to the psychological

and promote the sense of belonging setting.
needs of students in dormitories can rarely evoke a sense of

attachment to the dormitory environment.

Over the past decades, the focus has been on human
physical needs. The development of science has shifted this
focus from the human physical needs to human psychological,
cognitive, aesthetic, emotional, and sensory needs and has
increased the satisfaction of residents in the dormitory.

In her research, Rahnamee Namin [32] found a significant
relationship between the status of the dormitory in terms of
design, surrounding environment, improving the status of
dormitories and the surrounding environment could increase
the degree of satisfaction of the students living in dormitories
and decrease their depression, stress, and frustration.

2.2 THE POSITIVE EFFECTS OF GREEN SPACE

In a descriptive study, [5] investigated the relationship
between nature and desired urban spaces. Reviewing the
available literature showed that greenery (i.e. green roof,
green walls, and green corridors designs) contribute to urban
space quality by influencing its beauty and its vivacity [26].

Moreover, greenery also plays a key role in air quality.
Levy-Leboyer and Rativ [25] carried out a study on 73
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households residing in the city or in the suburbs of Paris. The
participants were asked to identify the essential norm of
residential spaces. Interestingly, the study found that this norm
was moderated by different values such green spaces.

Kiani and his colleagues [22] examined the effects of green
urban spaces on the life quality of Iranian citizen. The
descriptive-analytic research showed that green spaces in the
city can improve different aspects of life such as social,
economic and ecological.

Likewise, Amirsheakri and his associates drew upon seeking-
escaping theory to examine the mental and social effects of
outdoor greenery such as park on the quality of life. To this
purpose, Shirazi citizens who used to pay a visit to parks in
Iran were asked to identify the reasons for visiting urban
parks.

Analysis of the data showed that nature had a great impact
on the different aspect of life quality. Participants reported
that being in contact with nature was an opportunity to relax
and escape from of their busy lives. According to the
participants, nature served as a platform to have a social
better about them. Moreover,

emphasized that nature was a place for having fun [3].

reunion and feel Iranian

Tan [37] examined the discrepancy between the expectations
and realities of green home features through the lens of
homeowners in Malaysia and investigated how green housing
affects their lives. The results of the study showed that
homeowners were most satisfied with the green features such
as landscaped parks with facilities.

According to the participants, such features were important to
improve indoor air quality. Participants preferred to live in a
home with verdant and landscaped greenery than the
conventional house because the natural shades by greenery
could cool down the house naturally and help to lead a
healthy living experience. In addition, the participants in this
survey, by and large, agreed that green features help them

with savings in utilities.

Conedera and his colleagues [10] found that having a view of
green slopes of mountain positively contributed to the quality
life of the residents. The positive perception of green spaces
and frequency of using them were important in predicting the
life quality.

Nowadays, architects have recognized that nature can have

the potential to improve the aesthetic aspects of our
surrounding environment. The attitude of human towards
nature is related to his perception of the environment. Human
perceptions, his psychological values, and satisfaction arise
from his interaction with the natural environment and natural
elements. In this regard, perceptual feedback he receives

influence his behaviors and activities in the environment [11].

Hamid and Babamiri [14] examined the relationship between
green space and mental well-being. (coping with the normal
stresses of life, working productively and fruitfully, and
contributing to her / his community). The authors collected their
data through a questionnaire and analyzed them were using
variance analysis. They compared two groups of people:
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Those living in villas which were surrounded by green spaces
with the residents of apartments.

The study found significant differences in the satisfaction and
mental well-being of both groups and revealed that people
who had access to green spaces for a longer period were
more satisfied with their residential place and experienced
higher mental status than their counterparts.

Alitajer and Mostaghimi [2] investigated the effect of nature
in the interior and exterior design of therapeutic centers on
the quality of life of cancer patients. The findings of this study
revealed that the therapeutic environment can significantly
contribute to the satisfaction and quality of life and their
morale.

The results of this study showed that the green spaces and
even images of nature inside and outside of therapeutic
centers and in the room of the patients could increase their
satisfaction and the quality of life in the treatment stages.
Even patients preferred to be accommodated in a room with
a large window facing the greenery. The study found that
greenery could significantly reduce depression and lift the
spirits of the participants.

Different features of the environment in which people live can
also foster a sense of proximity and community in variety of
ways and consequently increase satisfaction [9].

In a mix-method study, Johari et al. [20] investigated the
effect of environmental factors on physical and mental well-
being and academic progress of students. To this purpose, the
data were collected from university students through a
questionnaire. Analysis of the data identified several factors
such as security students, the number of roommates and the
green space of the dormitory.

Sharghi and Mohtashemi [35] found that contact with nature
and especially plants are beneficial for the human soul and
body. A shortage of green space in the high-rise buildings
was associated with many mental and physical problems. To
avoid health problems, people who lived in apartment
buildings had to either leave their building or keep some

plants inside the building.

In a field study, Nadimi and his associates [29] investigated
the effect of the landscape and the design of dormitory
environments on students' satisfaction. The findings of the
research revealed that the majority of students were
interested in viewing natural environment, pristine and intact
sceneries, the distant natural horizons, the sunrise and sunset,
the surrounding environment of the dormitory whether it is a
park or green space. The authors concluded that students’
interest in nature and its elements should be considered in

designing the dormitory spaces to increase their satisfaction.

Given that nowadays people have to cope with mental stress
associated with the modern life in cities, facilitating the access
of students to green space for promoting a sense of

tranquility their health status and satisfaction is necessary [4].

In their descriptive research, Nahibi and Hasan Dokht [30]
examined the effect of green space on improving the quality
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of urban life. To this end, the authors extracted the indicators
from the observation and the questionnaire. Participants in all
age emphasized the role of nature and its benefits in
enhancing the quality of modern life. The results of this study
showed that from participants’ point of view green space as
an inseparable component of their environment could boost
their quality of life.

A careful perusal of literature shows that research has tended
to focus on the satisfaction of the citizens with green spaces. In
spite of growing research on students’ satisfaction with their
dormitories, little evidence exists on the effect of greenery on
students’ satisfaction. Even few is available on Iranian
students. As satisfaction with greenery is determined by
culture, conducting a study on Iranian students can be of
great help to meet their needs.

The significance of green space in promoting a healthy life
has attracted the attention of scholars of different disciplines.
A growing body of research has document different benefits
of green space on the humans’ health. Hartig and his
associates [16] argued that air quality, physical activities,
social attachment, and stress alleviation are different ways
through which natural environment can promote health.

Li and his associates (2008) found that relaxation promoted
by
expression of anti-cancer

the nature contributes to immune systems through

(23]

reported a positive association between immune systems

proteins. Similarly, Kuo
functioning and nature. In a study carried out in Britain,
adequate exposure to Green space was found to decrease
the mortality rate associated with cardiovascular problems

[24].

A strand of studies have shown that having contact with green
space can be healing and improve mental health. Green
space puts people in a better mood [15] and helps them to
recover from challenging and daunting tasks, [13].

Bratman et al. [8] examined the effect of green spaces on
self-referential thoughts and they found that green spaces
can reduces depression by influencing neural activity related
to negative self-referential thoughts.

Even though a lot is documented on the benefits of green
spaces in various populations (e.g. worker), our knowledge
about the effect of green spaces in dormitory rooms on the
health of university students is scarce. Few available studies
have mainly focused on the benefit of campus green spaces.
For example, in a study conducted by McFarland and his
colleagues [27], it was found that the students who were in
contact with campus green spaces more often, perceived their
academic cognitive as higher than those who rarely or less
frequently used these spaces.

Similarly, Tennessen, and Cimprich [38] found that college
students in dormitory with a natural view from the windows
showed better attentional restoration and could perform
more efficiently.

In another study, Shibata and Suzuki [36] examined the
of task
performance. The study found that those who had foliage

impact plants  on undergraduate students’
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plants in their room showed a better performance on creative
tasks than those who did not. Shibata and Suzuki [36]
concluded that nature as a source of inspiration can stimulate
students’ creativity.

Though these studies have enhanced our knowledge about the
space
investigation is needed about the contribution of green spaces
in dormitory rooms on health.

contribution of green to students’ health, much

The reason is that students' experience about campus life may
be most strongly associated with their room where they spend
most of their time. This study hopes to contribute to design and
management of urban green spaces in dormitory room to
improve students’ health.

3. METHODOLOGY

This study is quantitative in nature. it aimed to examine the
effect of green space on a girl dormitory satisfaction. In other
to examine the effect of greenery on the students’ satisfaction
a total number of 200 pot plants were provided. The
university has 4 dormitory blocks that are located near each
other. In order to compare the students’ satisfaction level
before and after receiving the plant pots one block was
selected as the case study.

The students room were selected randomly and each room
was given a specific number of questionnaire based on the
of Data
questionnaire in two phases from the first September to the
ninth October in 2016.

number residents. was collected through a

In the second phase of the study, 200 pot plants provided by
prospected university were distributed among the participants.
A week later, questionnaires were redistributed among the
participants to re-measure their satisfaction with the dormitory.

3.1 INSTRUMENT

The questionnaire used in this study includes two sections. The
first section of the questionnaire gathers the demographic

Variable | am not satisfied at all

| am not satisfied
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data such as gender, age, dormitory location, educational
level and the second section includes the following questions
which are related to satisfaction:

¢ Overall, | am happy with my dormitory.

¢ Overall, I'm happy with the block in which | live.
¢ | advise my friends to stay in this block.

¢ | want to live in this block next year.

¢ | do not like to be transferred to another block.
¢ Overall, | am satisfied with my residence.

To measure the students’ degree of the satisfaction, the
subjects were asked to rank their answer on the Likert scale
and select one of the following alternatives:

a) | am not satisfied at all,
b) | am not satisfied,

<) | am satisfied,

d) | am very satisfied.

4. FINDINGS

The demographic findings of this study showed that: 7% of the
subjects were 18-20 years, 32.5% were 21-23, 44%, were
from the age group 24 to 26, 10%, were from the age group
27 to 29 and only 6.5% were 30 years and above. Also,
28.5% of subjects were undergraduates, 57% graduate
students, and 14.5% Ph.D. The overall satisfaction of students
from the dormitory is shown in Table 1.

The results of Table 1 show that before receiving pot plants,
the satisfaction rate of 14% of the subjects was very low,
46% low, 36.5% high and 3.5% too high. The satisfaction of
students has increased with a slight change in the students'
room. The results of this research showed that 3% of the
subjects were not satisfied with their dormitory environment at
all, 18.5% were not satisfied, 69% were satisfied and 9.5%
were very satisfied.

| am satisfied | am very satisfied

Satisfaction bef iving th
atisfaction before receiving the 914
pot plants

%46 %5/36 %5/3

Satisfaction after receiving the
%3
pot plants

Table 1: The degree of satisfaction among the participants.

%5/18 %69 %5/9
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Significance

Variable Test Number Mean Standard Deviation T value Degree of freedom level
Pre-test 200 2/295 0/748
Satisfaction -9/332 199 0/000
Post-test 200 2/891 0/519

Table 2: Correlated T-test results.

Using the correlated T-test, the hypothesis of the study "There
is a significant relationship between the greenery in the
dormitory room and students’ satisfaction" was tested.

The hypothesis was approved a 95% confidence level and a
measurement error of 5% and the mean satisfaction in the
post-test was more than the pre-test.

Therefore, we concluded that greenery significantly increased
the satisfaction of dormitory students (Table 2).

5. CONCLUSION

This intervention study was the first attempt to investigate
whether access to greenery is associated with university
students’ dormitory satisfaction. To this end, 200 participants
in the dormitory received pot plants and their satisfaction
before and after receiving of the pot plants were measured.

This study found that the satisfaction of the individuals after
receiving of the pot plants was significantly increased and the
slight changes in the environment increased the satisfaction of
individuals.

The results of this research are in line with the research of
Nadimi et al. [29], whose study revealed that green space
increases satisfaction. Given that research on this issue is
already underway, future research needs to establish whether
the type of pot plants is related to the satisfaction of residents
living in dormitories.
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The studies on entomofauna, for the most
part, are directed to its characterization and
quantification to counteract its presence.

This work intends a different utility to the
study of the entomofauna of the buildings. It
is about taking advantage of the detection of
some of these beings to evaluate the possible
existence of a pathological state of the
property.

This first part of the work will be dedicated
to the insects of the order Psocoptera and
within this order to those denominated like
"lice of the books".

Where psocdpteros are found it is possible to
be affirmed that the relative humidity is very
high.

The presence of arthropods in buildings is a fact that accompanies us since the man began to
build. The studies on entomofauna, for the most part, are directed to its characterization and
quantification to counteract its presence. This work intends a different utility. It is about taking
advantage of the detection of some of these beings to evaluate the possible existence of a
pathological state of the property. This will not only require detection, but also the activity or
activities that it develops and the different phases present. Knowing the conditions required
by the different components of the entomofauna of buildings, in their different activities, it
will be possible to deduce the existence of a symptom that reveals the existence of a certain
pathological state of the building. Being therefore a way more of knowledge in the
pathological study of the built park. Of the groups studied by entomology, in a broad sense
of this science, the one that provides the most information is that of insects. This first part of
the work will be dedicated to the insects of the order Psocoptera and within this order to those
denominated like "lice of the books", that belong to the suborder Psocomorpha, are the genera
Lepinotus, Liposcelis and Trogium.

Pathology; Building Construction; Entomofauna; Symptoms; Psocopters

Los estudios sobre entomofauna, en su mayor
parte, van dirigidos a su caracterizaciéon y
cuantificacién para contrarrestar su presencia.

Este trabajo pretende una utilidad diferente
al estudio de la entomofauna de los edificios.
Se trata de aprovechar la deteccién de algu-
nos de estos seres para evaluar la posible
existencia de un estado patolégico del inmue-
ble.

Esta primera parte del trabajo se dedicard a
los insectos del orden Psocoptera y dentro de
este orden a los denominados como “piojos de
los libros”.

Se puede afirmar que la humedad relativa es
muy elevada en el lugar donde se encuentran
psocopteros.

La presencia de artrépodos en los edificios es un hecho que nos acompaiia desde que el
hombre comenzé a construir. Los estudios sobre entomofauna, en su mayor parte, van
dirigidos a su caracterizacién y cuantificacion para contrarrestar su presencia. Este trabajo
pretende una utilidad diferente. Se trata de aprovechar la deteccion de algunos de estos seres
para evaluar la posible existencia de un estado patolégico del inmueble. Para ello no solo
serd necesaria la deteccién, sino también la actividad o actividades que desarrolla y las
diferentes fases presentes. Conocidas las condiciones que los diferentes
componentes de la entomofauna de los edificios, en sus diferentes actividades, sera posible
deducir la existencia de un sintoma que revele la existencia de un determinado estado

requieren

patolégico del inmueble. Siendo por lo tanto una via més de conocimiento en el estudio
patolégico del parque edificado. De los grupos estudiados por la entomologia, en un sentido
amplio de esta ciencia, el que maés informaciéon aporta es el de los insectos. Esta primera
parte del trabajo se dedicara a los insectos del orden Psocoptera y dentro de este orden a los
denominados como “piojos de los libros”, que pertenecen al suborden Psocomorpha, son los
géneros Lepinotus, Liposcelis y Trogium.

Patologia; Edificacién; Enfomofauna; Sintomas; Psocdpteros

1.

|

ENTOMOFAUNA EN EDIFICACION

a presencia de artrépodos en los edificios es un hecho que
nos acompana desde que el hombre comenzé a construir.

En una parte importante de los casos, su interés por nuestro
entorno se basa en la oportunidad de obtener recursos para
su subsistencia, bien de nuestro propio cuerpo, como un

diptero (mosquito), bien de nuestros propios recursos
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Blattodea
alimentdndose de los tipos anteriores como un ardcnido.
Ademds de la alimentacién, los ambientes antropégenos
facilitan el refugio. El confort que los seres humanos logramos
en nuestros edificios también lo es para nuestros involuntarios

alimentarios, como un (cucaracha) o bien

huéspedes. Finalmente, este refugio sirve también como lugar
de reproduccién para muchos de ellos.

Los estudios sobre entomofauna, en su mayor parte, van
dirigidos a para
confrarrestar su presencia.

su caracterizacién y cuantificacién

Es un hecho conocido que, generalmente a las personas les
molesta compartir su hdbitat con otros seres y especialmente
si se trata de insectos, ardcnidos y miridpodos. Ademds existe
un segundo factor que potencia el anterior y es que en

muchos casos, sobretodo insectos, son vectores en la
transmisién de enfermedades.
Otra caracteristica de los estudios sobre fauna de los

edificios es que son escasos, por ello existe un cierto
desconocimiento sobre la composicién de la fauna propia de
los medios antropégenos [1]. Es muy destacable el estudio
realizado por Monserrat [5] y su equipo en viviendas de
Madrid desde 1985.

Sin embargo, seria deseable un desarrollo de este campo de
conocimiento, dado el impacto que la entomofauna del
interior de los edificios puede tener, como ya se ha citado,
sobre la salud de sus usuarios y la conservacién del
patrimonio inmueble y el mueble, pudiendo ser vector de
transmisién de enfermedades al ser humano o vector de

estados patoldgicos en el edificio.

Este trabajo pretende una utilidad diferente al estudio de la
entomofauna de los edificios. Se trata de aprovechar la
deteccion de algunos de estos seres para evaluar la posible
existencia de un estado patolégico del inmueble.

Muchos de los artrépodos presentes en nuestros edificios

requieren de condiciones especiales para poder vivir,

alimentarse o reproducirse en ellos.

En ocasiones estas condiciones se producen cuando los
edificios se salen de las que podriamos llamar de confort
para los seres humanos, por ejemplo una humedad relativa
elevada. Dando un paso més alld, esas condiciones se
producen cuando el edificio entra en un estado que
compromete, con tiempo suficiente, su existencia, por ejemplo

la aparicién de hongos sobre una estructura de madera.

En ocasiones no serd suficiente con detectar el artrépodo en
el edificio, sino ademds la constatacién de que realiza una
actividad concreta.

La mera presencia de un orden de insectos determinado
puede no aportar ninguna informacién y que si lo haga el
hecho de que se estd reproduciendo, porque para ello
requiere de esas condiciones que perjudican al edificio.

Conocidas las condiciones que requieren los diferentes

componentes de la entomofauna de los edificios, en sus
diferentes actividades, serd posible deducir la aparicién de
un sintoma que revele la existencia de un determinado

estado patolégico del inmueble. Siendo por lo tanto, una via
mds de conocimiento en el estudio patolégico del parque
edificado.

La entomologia, entendida esta ciencia en un sentido amplio
aunque no estrictcamente exacto, se ocupa del estudio de
insectos, ardcnidos, crustdceos y miridpodos. De estos grupos,
el que més informacién aporta para el estudio descrito es el
de los insectos.

1.1. LOS INSECTOS

Se suele definir a los insectos en general como seres de
reducido tamafio, dotados de un exoesqueleto articulado
dividido en placas, seis patas, cuerpo de tres tramos: cabeza,
térax y abdomen, antenas y alas. Estas caracteristicas
genéricas pueden tener variaciones segin las especies y se

refieren a la fase adulto de los especimenes.

Durante las fases de huevo, ninfa o larva y ndyade o pupaq,
los insectos superiores adoptan formas que difieren de ésta.
Para que la presencia de un insecto sirva como indicador
patolégico la fase en la que se encuentre puede ser o no
relevante, pero para ser vector patolégico la fase de larva o
ninfa es la critica, puesto que son las causantes de los
mayores dafios.

Cuando en estado larvario el insecto se parece al adulto,
pero sin alas ni érganos sexuales maduros, se denomina ninfa
y son designados
incompleta.

hemimetdbolos o de metamorfosis

Estos son los insectos mds primitivos. Aparecieron sobre la
tierra hace aproximadamente 480 millones de afios, en el
periodo Ordovicico, al mismo fiempo que las plantas
terrestres y evolucionando a partir de los crustdceos. Los
insectos son una clase dentro del subfilo de los hexdpodos,
filo de los artrépodos, en el reino animal y el dominio

eucariota.

Comprenden el grupo de animales mds grande, llegando a
superar el millén de especies descritas, aunque se estima que
el volumen de especies por describir sea mucho mayor. Se
encuentran en todos los lugares de la tierra, aunque son
eminentemente aéreos y terrestres, muy pocas especies han
conseguido adaptarse a la vida bajo el mar.

En el dmbito ibero-balear se han descrito méas de 35.000
especies [2]. La citada adaptaciéon de los insectos a casi
cualquier ambiente existente en la tierra ha sido a costa de
la especializacién en hdbitats de condiciones muy diversas.

Consecuentemente  muchos de ellos han llegado a
especializarse en la utilizaciéon de los recursos obtenibles a
partir de nuestra propia especie, hasta tal punto que no son
pocas las que han dejado de ser silvestres y han pasado a
depender completamente del hombre. Pueden clasificarse en

tres tipos, en funcién del recurso que aprovechan [3]:
a. El propio cuerpo humano.
b. Los productos agricolas.

c. Los productos y enseres que acumulamos.
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Esta primera parte del trabajo se dedicard a los insectos del
orden Psocoptera y dentro de este orden a los denominados
como “piojos de los libros”. El conocimiento que tenemos
sobre ellos es muy incompleto, debido principalmente a su
reducido tamaiio y a sus hdbitos cripticos.

El impacto sobre la salud humana es muy leve, aunque estdn
documentadas contaminaciones de productos alimenticios por
heces, sobre todo granos de cereales, que hacen que no sean
aptos para el consumo [4].

No suelen ser considerados como plaga primaria, dado que
no atacan directamente al sustrato, sino que devoran los
hongos y microorganismos que se desarrollan sobre el mismo.

Sin embargo, cuando las condiciones son propicias pueden
desarrollarse en gran nimero y en poco tiempo. El citado
estudio de Monserrat encontré psocépteros en el 95% de las
viviendas, si bien la abundancia relativa rondaba el 5% [5].

1.2. ORDEN PSOCOPTERA

Los insectos pertenecientes al orden psocéptera, también
designados [6]
hemimetdbolos, que en gran medida son de vida libre,

como Psocodea son cosmopolitas,
silvestre y gregarios. Los estudios mds actuales tienden a
incluir a los piojos (orden Phthiraptera) como un linaje
derivado de los psocodea [6], por lo que también existirian

como pardsitos.

Pertenecen a la infraclase de los neopteros, subclase
Pterygota (es decir con alas en el segundo mesotérax). Los
colores varian del blanco al marrén. Poseen un cuerpo
blando y antenas filiformes de miltiples segmentos, segin la
especie. Los tarsos son de dos o tres segmentos, la cabeza

ancha y los ojos compuestos globulares.

Algunas especies estdn dotadas de ocelos. En el mundo hay
descritas 4.000 especies, de las cuales, en el dmbito ibero-
balear se han descrito hasta 117 [7], aunque entre los
especialistas existe el consenso de ser un orden en que queda
un amplio margen de conocimiento (Fig. 1).

—— Y e
———

——

X

Figura 1: Ejemplar adulto de Liposcelis Bostrychopila.

Ademds de los de vida silvestre existen algunas especies que
se han adaptado a los espacios antrégenos, pertenecen al

suborden Psocomorpha, son los géneros Lepinotus, Liposcelis y
Trogium. Tienen una distribucién amplia y el suborden mds
diverso, contiene a 24 de las 42 familias existentes.

A los de vida silvestre se les llama vulgarmente “piojos de la
corteza”. Las mayores diferencias entre los piojos de la
corteza y los de los libros estriban en que mientras los
primeros suelen tener un tamafio entre 5 y 10 mm, cuatro
alas membranosas (de diferentes longitudes) que usan en
escasas ocasiones, colores variados y son de reproduccién
sexuvada, los de los libros se encuentran por debajo de los 2
mm de longitud, no suelen tener alas, estdn despigmentados
y algunas especies, concretamente la Liposcelis Bostrychopila,
tiene reproduccién partenogénica.

El ciclo de vida es menor a un afio y en algunas especies
incluso menor a tres meses, la fase de huevos viene a durar
entre 6 y 9 dias, la ninfa entre 24 y 130 dias (hasta seis
estadios) y el adulto unos 20 dias. Anualmente se producen
entre 2 y 8 generaciones [3].

Ponen entre 20 y 100 huevos, sueltos o recubiertos de seda o
restos variados, pero también existen especies viviparas. Se
alimentan de hongos y otros microorganismos presentes, por
lo que suelen vivir en ambientes donde estos proliferan,
humedos, [8]. Son
abundantes en los meses cdlidos que en los frios.

lugares calientes y tranquilos mas

Su ataque tiene por objeto los hongos que se desarrollan
sobre diferentes estratos. El papel y los almidones de las
colas de encuadernado de los libros son sus estratos
preferidos, pero les valen muchos otros materiales con base

celulésica.

Entre estos materiales cabe destacar el yeso laminado con el
que se hace la tabiqueria de tecnologia seca o las molduras
y rodapiés realizadas con tablero de fibras de densidad
media, mds conocido como DM. Al rascar los hongos con su
aparato bucal triturador terminan por dafar el soporte,
aunque levemente.

2. INDICADORES DE SINTOMAS DE ESTADOS PATOLOGICOS DE LOS
EDIFICIOS

La utilidad de
patolégicos estd directamente relacionada con sus hdbitos

los psocépteros para detectar estados
alimenticios y las condiciones necesarias para el desarrollo

de los hongos de los que se alimentan.

Donde se encuentran psocépteros se puede afirmar que la
humedad relativa es muy elevada. Bien sea por factores
ambientales, como cuando el edificio se encuentra en una
franja costera, bien sea por humedad localizada, como en el
caso de que exista una humedad generada por una lesién
(gotera, fuga, condensacién, etc.).

En una segunda derivada, dando por sentada la condicién
de la elevada humedad, la presencia de estos insectos
implica la existencia de procesos de degradacién orgdnica
[4], de la que los hongos que les sirven de alimento son los
responsables.

Fisicamente, como ya se ha citado, los dafios que producen
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son leves y se deben a la erosién accidental que producen al
comerse los hongos y a las manchas que dejan sus cuerpos
cuando quedan atrapados.

Pero en su actividad también diseminan hongos, algas y otros
microorganismos dafiinos para los derivados celulésicos, por
lo que son especialmente combatidos en el caso de elementos
patrimoniales de papel [3], archivos y bibliotecas.

3. GESTION DE LA PRESENCIA DE PSOCOPTERA

El proceso de dispersion de estos insectos lo lleva a cabo
involuntariomente el ser humano, al trasladar enseres vy
materiales contaminados de un edificio a otro [3]. Son
pasajeros de cajas de libros 'y
documentacién en general.

muebles, cartén,

Las zonas donde busca refugio son aquellas oscuras y en las
que se desarrolle su alimento; en la tabiqueria de yeso
laminado, en las que el moho se cria sobre el cartén de los
paneles, tras las molduras y los rodapiés de madera, en las
juntas y oquedades de los solados de madera, en diferentes
huecos de paredes, en conductos de cables y en los forros de
las tuberias de agua caliente [1].

Los insectos de este orden son muy dificiles de eliminar,
debido a su tamaiio, a la gran cantidad de lugares donde
pueden refugiarse y colocar sus huevos y finalmente, en las
especies citadas, a su reproduccién partenogénica.

Los tratamientos habituales para combatirlos incluyen:

a. Fumigacién, aunque el control mediante el fumigado es
poco recomendable puesto que en ocasiones es téxico o
muy téxico para el entorno y en el caso de que el ataque
se produzca sobre alimentos, se produce su contaminacién

[91.
a.l. Biocidas liquidos o gaseosos.

a.1.1. Bromuro de metilo: prohibido en la Unién
Europeaq, excepto para usos excepcionales, que debe
aprobar especificamente la administracién. La razén
estd en que el bromo es 60 veces més activo que el
cloro en relacién a la destrucciéon de ozono, por ello,
desde el Protocolo de Montreal se ha ido cesando en
su produccién.

Como forma de ataque para los psocdptera es
especialmente eficaz puesto que también es
fungicida.

a.1.2. Bombas de humo: poco efectivas con los
psocéptera ya que no llegan a todos los refugios de

estos seres y son muy contaminantes en el entorno.

a.1.3. Piretroides: deltametrina, tetrametrina, etc.
Baja toxicidad, muy efectivos con los insectos, pero

tampoco llegan a todos los refugios.

a.1.4. Carbamatos: muchos de ellos estdn prohibidos
en la Unién Europea. Inhiben la sinapsis neuronal.

a.1.5. Organofosforados: prohibidos en la Unién
Europea.

a.1.6. Organoclorados: prohibidos en la Unién

Europea.
b. Tratamiento con gases inertes:

b.1. Argén, muy efectivo y poco costoso aunque solo se
puede utilizar para elementos que se puedan transportar.

c. Modificadores de la atmésfera:

c.1. Diéxido de carbono, con el que se logran buenos
resultados.

c.2. Nitrégeno, aunque tiene menos efectividad.
d. Radiacién y temperatura. Son tratamientos caros.

d.1. Radiaciones ionizantes, rayos ultravioletas.

d.2. Radiaciones no ionizantes, microondas.

d.3. Congelacién. 48 horas a -20° C o 84 horas a -15° C.
e. Tratamientos biolégicos.

e.l. Diseminacién de parasitoides.

e.2. Trampas de feromonas.

e.2.1. Cajas de atrapamiento.

e.2.2.
cerrados.

Tiras adhesivas. Utiles solo en espacios

e.3. Reguladores del crecimiento.

e.4. Pulverizacién con disolucién de tierra de diatomeas
(50 gr/l). La tierra de diatomeas es inocua para los seres
humanos, pero su ingestion provoca dafios en el tubo
digestivo de los insectos y la deposicion de particulas
sobre su piel los deshidrata.

Los tratamientos preventivos son:

I.  Mantener la humedad relativa por debajo del 35%,
aunque en general, entre el 50 y el 60% no proliferan.

Il. Utilizar pinturas antihongos.
lll. Eliminar goteras, filtraciones y averias en conducciones.

. Evitar la humectacién de elementos de madera vy si
sucede, proceder rdpidamente a su secado o sustituciédn si
se sospecha de generacion de moho en juntas y trasdés.

V. Mantener la temperatura entre 20 y 22° C,

4. CASOS PRACTICOS

En nuestra actividad profesional nos hemos encontrado en
ocasiones con miembros del orden psocéptera. Se exponen a
continuacién dos casos.

El primero, se registré en septiembre de 2011 en la ciudad
de Vigo (Galicia, Espafia), en un bloque de viviendas. El
afectado detectd en una caja de bolsas de té pequefios
insectos blancos, de menos de tres milimetros, que rodeaban
las bolsas. Posteriormente, se detectaron gran cantidad de
ellos en varios botes abiertos que contenian utensilios de
madera para cocinar y en cajones con documentos.

La identificacién se produjo a través de un experto en
microbiologia, que lo identific6 como género Liposcelis sin
establecer la especie. Las condiciones ambientales en el
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interior de la vivienda eran de una humedad relativa entre
65-70% y una temperatura media anual de 20° C. En pocos
dias desde la aparicién de los primeros ejemplares se
produjo un crecimiento exponencial de la poblacién.

Los inquilinos de la vivienda procedieron a eliminar todos los
alimentos contaminados y los enseres donde proliferan los
insectos, pero persistié una cantidad elevada de insectos que
comenzaron a aparecer en de manera aleatoria en distintos
emplazamientos de la vivienda.

En cuanto al tratamiento, cabe destacar que el principal
problema, es que la humedad relativa media de la ciudad
de Vigo se encuentra en el 77%, con una temperatura media
anual de 14° C. Estas circunstancias dificultan de manera
extrema la lucha contra los psocépteros.

La construccién de la vivienda era tradicional, con tabiqueria
de ladrillo, solado de parquet de madera y puertas de
chapa de madera de sapelly. Este tipo de materiales, con las
condiciones ambientales citadas, genera un sustrato sobre el
que crecen hongos y multitud de refugios de dificil acceso, en
el que la reproduccién es posible.

Como tratamiento recomendé la ubicaciéon de tres
deshumidificadores distribuidos por la vivienda. Asimismo, los
propietarios del inmueble procedieron a
campafia de fumigado con piretroides, que aunque no
consigue eliminar de forma definitiva la presencia de los
psocdptera, reduce la poblacién a la aparicién ocasional de

algunos ejemplares.

se

realizar una

El segundo caso a exponer se produjo en mayo de 2015, en
San Lorenzo de El Escorial (Madrid, Espafia) y de nuevo en un
edificio de viviendas. Durante los trabajos de reforma en un
piso superior, se produjo una fuga de agua, lo que originé el
empapamiento del techo del bafio del domicilio afectado.

humedad de
inmediatamente aparecieron numerosos insectos de color

Rdpidamente la se recubrid moho e

pardo de unos tres milimetros de longitud, concentrados
alrededor de las manchas mdas densas de moho (Fig. 2).

Figura 2: Imagen del estado enmohecido del techo del bafio.

Se identificaron como psocdpteros sin establecer la especie.

Las condiciones ambientales de la vivienda son una humedad
relativa de 85% y una temperatura media anual de 18° C.
En pocos dias desde la aparicién de los primeros ejemplares
se produce un crecimiento exponencial de la poblacién.

En cuanto al tratamiento, el principal problema de esta
vivienda es la elevada humedad relativa del bafio, ya que
se trata de un espacio de gran tamafio y con una ventilacién
condicionada por una pequefia ventana al exterior.

La construccién también era tradicional. En este caso con
tabiqueria de ladrillo, solado de baldosin hexagonal y

puerta de chapa de madera de sapelly.

Como tratamiento se recomendd la ventilaciéon permanente
del baiio, la eliminacién de las manchas de moho y el
repintado del techo del bafio una vez reparado el origen de
la fuga de agua y seca la superficie a pintar. A dia de hoy
los psocéptera han sido totalmente eliminados.

5. CONCLUSIONES

Como conclusiones de ambas experiencias es posible afirmar
que:

a. La aparicién de psocéptera se debe al traslado humano
de enseres y mercancias.

b. Los edificios prestan a estos insectos multiples lugares de
refugio y posibilidades de reproduccién.

c. La fumigacién tiene un resultado no definitivo.

d. La humedad relativa es un factor determinante en la
presencia de psocoptera.
humedad relativa superior al 60%.

e. E de
determinante en la eliminacién de psocéptera.

Su hallazgo indica una

control la humedad relativa es un tratamiento

f. No se puede afirmar con rotundidad, pero la utilizacién
de pinturas antimoho parece tener efecto sobre la
eliminacién de estos insectos.
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INSTRUCTIONS FOR AUTHORS

Building & Management is an open access scientific e-journal
promoted by the School of Building Engineering (ETSEM) of
the Universidad Politécnica de Madrid (UPM) and published
every four months, three times a year, March, July and
November. It aims at the dissemination of high quality original
works related to the management of processes associated to
buildings, in any phase of their development, where various
agents in the
construction participate.

sectors of architecture, engineering and

1. JOURNAL AIMS AND SCOPE

Topics of interest include all the theoretical, methodological
and/or practical advances, in building management --one or
several processes-- within any life phase of the building. These
could be developed at the academic or professional level.

This magazine is addressed to all the interveners of the
building sector. For its better diffusion title, abstract, highlights
and keywords of the articles will be published in English and
Spanish, and the body is allowed in both languages. English is
preferred.

The content will consist primarily of original research
manuscripts. However B&M is also open to the publication,
always within the scope of the magazine, of: review articles,
technical reports, best practices, conference papers, fast-track
communications, letters to the editor, states of the art and
book reviews. Academic-scientific content must prevail in all

occasions.

2.2 BLINDED PEER-REVIEW PROCESS

The Editorial Board of the magazine, after verification that the
article complies with the rules on style and content indicated in
the guidelines for authors, sent the text, as double-blind
model, to two anonymous external expert reviewers within the
specific field, for its evaluation, or to a third if necessary.

Authors will be informed about the initial acceptation or
rejection within a month. The evaluation will focus in the
interest of the article, its contribution to knowledge of the
subject treated, the contributed novelty, the established
relationships, critical judgment, developed content, structure,
that are handled
properly, wording, etc. Indicating recommendations for its

use of bibliographic and references

possible improvement.

Based on the recommendations of the reviewers, the Editorial
Board will inform authors the reasoned result of reports by
email, at the address they have used to send the article. The
revision process lasts approximately three or four months,
The Editorial
communicate the result to the principal author of the review

without any cost for authors. Board will

(published unchanged, with minor corrections publication,

publication with important fixes, not suitable for publication).

Building & Management es una publicacién de gestién en
edificaciéon de la Escuela Técnica Superior de Edificacién
(ETSEM) de la Universidad Politécnica de Madrid (UPM). Se
trata de una revista digital cientifica abierta con periodicidad
cuatrimestral (marzo, julio, noviembre), que tiene como primer
objetivo la divulgaciéon de trabajos originales sobre gestién
de los procesos vinculados a la edificacién, desarrollados por
los sectores de la Arquitectura, Ingenieria y construcciéon en
cualquiera de las fases del ciclo de vida del edificio.

1. TEMATICA Y ALCANCE DE LA REVISTA

Los temas de interés incluyen todos los avances teéricos,
metodolégicos y/o empiricos, a nivel académico o profesional,
en la gestiéon de uno o varios procesos dentro de cualquiera
de las fases de vida del edificio.

Esta revista va dirigida a todos los agentes del sector de la
edificacién. Para su mayor difusién el titulo, resumen, titulares
y las palabras clave de los articulos se publican en inglés y en
espaiiol y el cuerpo del articulo se admite en ambos idiomas
dando preferencia al inglés.

El contenido estard formado fundamentalmente por articulos
cientifico-técnicos originales, no obstante, de igual forma y
siempre dentro del dmbito de alcance de la revista, B&M
también estd abierta a la publicacién de: articulos de revisién,
prdcticas,
congresos, comunicaciones cortas, cartas al editor, estados del

informes técnicos, buenas comunicaciones en
arte y resefias de libros. En todos los casos deberd primar el
contenido cientifico académico, ajustdndose al formato de

este tipo de publicaciones.

2.2 REVISION POR PARES DOBLE CIEGO

Los trabajos presentados serdn sometidos a una revisién inicial
por parte del comité editorial. Los autores de los manuscritos
enviados serdn informados de la aceptacién inicial para su
revision o del rechazo de su articulo en el plazo de un mes de
la recepcién del mismo.

Si sus contenidos son adecuados serdn enviados para una
revisidon por pares realizada por expertos independientes y
de reconocido prestigio, y por un tercero en caso necesario,
ajustdndose a los protocolos de publicaciones cientificas
seriadas. Los evaluadores serdn seleccionados por el Comité

de Redaccién en funcién de su trayectoria investigadora.

Las revisiones por pares se realizaran por un test de doble
ciego gestionado online. La valoracién incidird sobre el interés
del articulo, su contribucién al conocimiento del tema tratado,
las novedades aportadas, las correctas relaciones
establecidas, el juicio critico desarrollado, la estructura del
contenido, los referentes bibliograficos manejados, su correcta
redaccién, etc., indicando recomendaciones, si las hubiera,

para su posible mejora.
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If the manuscript has been accepted with modifications,
authors should resubmit a new version of the article, following
demands and suggestions of the external evaluators. If
desired, the authors can also provide a letter, by email, to the
Editorial Board they
modifications of the article.

in  which indicate the content of

If desired, the authors can also provide a letter, by email, to
the Editorial Board in which they indicate the content of
modifications of the article.

Articles with significant corrections may be sent back to blind
peer review to verify the validity of changes made by the

author.
Considering the degree of compliance with changes
requested, the Board shall decide whether or not the

publication of the article. This decision shall be communicated
to the author by the Editorial Board and in case of publication
the manuscript will be dated as accepted.

3. SUBMITTING A MANUSCRIPT

3.1. FORMAT

Building & Management is an open access publication. Articles
will be published online in PDF format, and will be available
for free to readers immediately after publication online,
without any restriction, at the following electronic address:
http:/ /polired.upm.es/index.php /building_management/

The Universidad Politécnica de Madrid reserves the right to
distribute the complete numbers as an electronic book for its
sale, either in PDF format, ePub or in any other electronic
possible format, now or in the future, and / or paper format in
print on demand. These alternative formats will have identical
content and will be subject to the same copyright as the
individual articles in the digital edition, and will be considered
equivalent for all purposes.

3.2. SUBMITTING PROCESS

All manuscripts will preferably be written in English or Spanish.
Submitted manuscripts will undergo a reviewing process,
starting with a linguistic review. Manuscripts with a poor
quality in this regard will be returned without evaluation. The
submission of a manuscript implies that all co-authors have
approved and accepted the content of the submitted text,
tables, graphic material and any other complementary

supplied. The corresponding be

responsible for all the co-authors to correct information about

material author  will
the manuscript. All submissions must be accompanied by a
signed letter stating the originality and unpublished nature of
the content of the manuscript, and their assurance that it has
not been simultaneously sent to another publication for its
evaluation. The letter can be downloaded

https://drive.upm.es/index.php/s/FeqbSU7DSswCIOI

at

El consejo editorial decidird si el manuscrito es aceptado o
rechazado basdndose en los informes y recomendaciones de
los evaluadores externos. El proceso de evaluacién tiene
normalmente una duracién aproximada de entre tres y cuatro
meses y no tiene ningin coste para los autores. Todos los

informes de evaluacién se enviardn a los autores,
manteniendo el anonimato (publicacién sin  cambios;
publicacién con correcciones menores; publicacién con

correcciones importantes; no aconsejable para su publicacién).
En el caso de la aceptacién del articulo, los autores deberdn
considerar los comentarios realizados por los evaluadores y
volver a enviar el trabajo con los cambios oportunos. El
proceso de revisidn se repite, manteniendo el anonimato. En
caso que la segunda revisidn de los evaluadores sea de nuevo
favorable, serd probable que el articulo se acepte para su
publicacién definitiva. Cuando ésta se produzca, al trabajo se
le asignard una fecha de aceptacion.

3. ENViIO DE MANUSCRITOS

3.1. FORMATO

Building & Management es una publicacién en linea de libre
acceso. Los articulos serdn publicados en linea en formato
PDF, y estardn disponibles de forma gratuita para los lectores
inmediatamente después de su publicaciéon en linea, sin
ninguna restriccion en la siguiente direcciéon electrénica:
http://polired.upm.es/index.php /building_management/
Universidad Politécnica de Madrid se reserva el derecho de

distribuir para su venta los nimeros completos como libro

La

electrénico, ya sea en formato PDF, ePub o en cualquier otro
formato electrénico posible en el presente o en el futuro, y/o
en formato papel en impresién bajo demanda. Estos formatos
alternativos tendrdn un contenido idéntico y estardn sujetos a
los mismos derechos de autor que los articulos individuales en
la edicién digital, y serdn considerados equivalentes a todos
los efectos.

3.2. ENVIO DE MANUSCRITOS PARA SU EVALUACION Y APROBACION

Los manuscritos estardn redactados preferentemente en Inglés
o Espaiiol. Los manuscritos enviados serdn revisados en primer
lugar desde el punto de vista lingiistico. Los manuscritos con
un nivel de calidad deficiente en este aspecto serdn devueltos
sin ser evaluados. El envio de un manuscrito implica que todos
los coautores han aprobado y aceptado el contenido del
texto remitido, las tablas, el material gréfico y cualquier otro
material complementario suministrado. El autor designado
como persona de contacto serd responsable de que todos los
de
manuscrito enviado. Todos los envios deberdn ir acompanados
de una carta firmada indicando el carécter original e inédito
del contenido del manuscrito, y que el mismo no ha sido

coautores dispongan informacién correcta sobre el

simultdneamente otra publicacién
valoracién. La carta se puede descargar

https://drive.upm.es/index.php /s /FeqbSU7DSswCIOI

enviado a para su

en
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3.3. MANUSCRIPT

To help authors to prepare the manuscripts a standard
template can be downloaded at
http://polired.upm.es/public/journals /22 /Author_template_B
M.docx

3.4. MANUSCRIPT DELIVER AND ACCEPTANCE

All proposed contents will be related to the objectives of the
journal and will have to adhere to the rules contained in the
following sections. Manuscripts will be sent to the following
email address: bm.edificacion@upm.es. Papers will be written
in Spanish or English. Manuscripts should be between 6000
and 8000 words in length, including abstract, key words,
highlights, references, etc. Each table or figure will be consider
equivalent to 200 words. And before we can accept a
manuscript, B&M requires Open Researcher and Contributor
iD (ORCID) information for every author on the paper.

3.5. MANUSCRIPT ADMISSION

All manuscripts received will be evaluated through a double-
blind system. Suggestions will be sent to the authors to make
the necessary modifications. Only original manuscripts that
have not previously been published in other journals will be
accepted.

3.6. TITLE

The title should be concise, informative, meaningful to the
whole readership of the journal and will be written in English
and Spanish. The name and surname of the author(s) and the
company, university or research center, as well as the e-mail
address, will be indicated below.

3.7. ABSTRACT

The articles will include a summary in English and Spanish
(between 200 and 300 words) that clearly state the
objectives, the approach and conclusions of the research.

3.8. KEYWORDS AND HIGHLIGHTS

Between 4 and 6 keywords in Spanish and English will be
included, as well as 3 to 5 headlines (phrases that define the
most important issues of the article, with no more than 85
characters each, spaces included).

3.9. PRODUCTION AND SUBMISSION

Writing clear, concise sentences. Proposals will be sent to the
e-mail address bm.edificacion@upm.es in electronic format.
The text will be sent in a file in .doc format, including the
images in the desired place. Articles will be accepted in
English and Spanish. When the text is written in English,
Sending either the title or the abstract in Spanish will not be
necessary.

3.3. PREPARACION DEL MANUSCRITO

Para ayudar a los autores en la preparacién de sus
manuscritos  existe una plantilla que se puede
http://polired.upm.es/public/journals/22 /Author_template_B

M.docx

3.4. ENVIO Y ACEPTACION

Los trabajos para publicar estardn relacionados con los
objetivos de la revista y tendrdn que cefiirse a las normas
contenidas en los siguientes apartados, debiendo enviar los
trabajos a la direccién de correo electrénico
bm.edificacion@upm.es. trabajos
espafiol o en inglés, con una extensién entre 6000 y 8000

Los se redactardn en

palabras, incluyendo resumen, palabras clave, titulares,

y figuras
equivalencia de 200 palabras por cada una. Todos los
autores deben aportar su identificador digital ORCID.

referencias, etc.,, asi como tablas con una

3.5. ADMISION DE ORIGINALES

Todos los originales recibidos serdn evaluados mediante el
sistema de doble ciego cuyas sugerencias se enviardn a los
autores para que realicen las modificaciones pertinentes. Sélo
trabajos
publicados anteriormente en otras revistas.

se aceptardn originales que no hayan sido

3.6. TituLo

El titulo de los trabajos serd conciso e informativo y expresard
su contenido, en inglés y en espafol. Seguidamente se
indicard nombre y apellido del autor o autores, organismo o
centro de trabajo y direccién de correo electrénico.

3.7. RESUMEN

Los articulos deberdn ir acompafiados de un resumen en inglés
y en espaiol (entre 200 y 300 palabras) que con toda
claridad sefiale los objetivos, el planteamiento y conclusiones
del trabaijo.

3.8. PALABRAS CLAVE Y TITULARES

Se incluirén entre 4 y 6 palabras clave en inglés y en espaiiol,
asi como 3 a 5 titulares (frases que definen lo mds importante
del trabajo, con no mds de 85 caracteres incluyendo espacios
cada una).

3.9. REDACCION DEL TEXTO Y PRESENTACION

La redacciéon serd clara y concisa. Los trabajos se enviardn a
la direccién de correo electrénico bm.edificacion@upm.es en
formato electrénico. El texto se enviard en un archivo en
formato Word, incluidas las imé&genes en el lugar deseado.
Los trabajos se admitirdn en inglés y en espafol. Cuando el
texto esté redactado en inglés, no serd necesario mandar ni el
titulo ni el resumen en espaiiol.
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3.10. REFERENCES

References must be limited to those indispensable that are
directly related to the article’s content. Citations in the text
and references will meet the |EEE standard format. There
should be no less than 25 references and at least 30% of
them from the last 4 years.

The DOI (Digital Obiject Identifier) should be incorporated into
every reference for which it is available.

¢ Books

[1] A. Rezi and M. Allam, “Techniques in array processing by
means of transformations,” in Control and Dynamic Systems,
Vol. 69, Multidimensional Systems, C. T. Leondes, Ed. San
Diego: Academic Press, http://dx.doi.org/, 1995, pp. 133-
180.

¢ Journal articles

[2] G. Liy, K. Y. Lee, and H. F. Jordan, "TDM and TWDM de
Brujin networks and suffflenets for optical communications,"
IEEE Transactions on Computers, vol. 46, pp. 695-701,
http://dx.doi.org/, June 1997.

¢ Technical report

[3] K. E. Elliot and C. M. Greene, "A local adaptive protocol”,
Argonne National Laboratory, Argonne, France, Tech. Rep.
916-1010-BB, http://dx.doi.org/, 1997

¢ Master End Project or PhD thesis

[4] J.-C. Wu. "Rate-distortion analysis and digital transmission
of nonstationary images". Ph.D. dissertation, Rutgers, the State
University of New USA,

http://dx.doi.org/, 1998.

Jersey, Piscataway,NJ,

¢ Internet

[5] J. Jones. (1991, May 10). Networks (2nd ed.) [Online].
Available: http://www.atm.com. Last date reviewed.

3.11. TABLES, FIGURES AND GRAPHICS

The number of tables and figures should be limited by sending
only those that are really useful, clear and representative.
be the
quotation in the text and each one will have its caption. They

They will numbered correlatively according to

will be placed in the right place of the text.

Tables and figures should be designed in Word or Excel, so
that they are visible when conforming to the format of 8.8 cm
(width of 2 columns) presenting a good contrast so that they
do not lose quality with the reduction. If necessary, once the
accepted, the the
corresponding author separately for tables and figures with

article has been journal may ask

better resolution. Sources must be included, when necessary,
for tables, figures.

The resolution of pictures should not be less than 300 dpi (dots
per inch). If the size of the final file is too large (more than 10
MB), then the manuscript should contain the figures with

minimized resolution, and the original figures must be

3.10. REFERENCIAS

Las referencias deberdn reducirse a las indispensables que
tengan relaciéon directa con el trabajo enviado. Las citas en el
texto y las referencias consignadas seguirdn el formato IEEE.
Se propone un nimero de citas no inferior a 25, con el 30%
de las mismas publicadas en los Ultimos cuatro afios.

Siempre que la publicacién citada disponga de DOI, serd
necesaria su incorporacién en la referencia bibliografica.

¢ Libros

[1] A. Rezi and M. Allam, “Techniques in array processing by
means of transformations,” in Control and Dynamic Systems,
Vol. 69, Multidimensional Systems, C. T. Leondes, Ed. San
Diego: Academic Press, hitp://dx.doi.org/, 1995, pp. 133-
180.

¢ Articulos de revistas cientificas

[2] G. Liy, K. Y. Lee, and H. F. Jordan, "TDM and TWDM de
Brujin networks and suffflenets for optical communications,”
IEEE Transactions on Computers, vol. 46, pp. 695-701,
http://dx.doi.org/, June 1997.

¢ Informes técnicos

[3] K. E. Elliot and C. M. Greene, "A local adaptive protocol”,

Argonne National Laboratory, Argonne, France, Tech. Rep.
916-1010-BB, http://dx.doi.org/, 1997

¢ Trabajo fin de méster o tesis doctoral

[4] J.-C. Wu. "Rate-distortion analysis and digital transmission
of nonstationary images". Ph.D. dissertation, Rutgers, the State
University of New USA,

http://dx.doi.org/, 1998.

Jersey, Piscataway,NJ,

¢ Internet

[5] J. Jones. (1991, May 10). Networks (2nd ed.) [Online].
Available: http://www.atm.com. Last date reviewed.

3.11. TABLAS, FIGURAS Y GRAFICOS

El nomero de tablas y figuras deberd limitarse en lo posible

enviando sélo las que sean realmente (tiles, claras vy
representativas. Estardn numeradas correlativamente segin la
cita en el texto y cada una tendrd su pie explicativo. Se

colocardn en el lugar adecuado del texto.

Las tablas y figuras deben ser disefiadas en Word o Excel, de
forma que sean visibles al ajustarse al formato de 8,8 cm
(ancho de 2 columnas) presentando un buen contraste de
forma que no pierdan calidad con la reduccién. En caso de
ser necesario, una vez aceptado el articulo, la revista podra
volver a solicitar tablas y figuras por separado y con mejor
resolucién. En las tablas, figuras e imdgenes que no sean del
autor se deberdn citar las fuentes.

La resolucién de las imdgenes no serd inferior a 300 puntos
por pulgada. Si el tamafio del archivo final es demasiado
grande (superando los 10 MB), si el articulo es aceptado, se
enviard el manuscrito conteniendo en su posicién las figuras
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provided in separate files, if the article is accepted.

3.12. FORMULAS AND EQUATIONS

Formulas should be inserted and not embedded as an image
in the Word document at all. They will be numbered in
parentheses in correlative order, following the text citation
order, done using the same notation.

3.13. LAYour

Authors will receive a layout PDF proof that should be
of days.
Modifications of the original text will not be accepted during
the proofreading.

reviewed within a maximum period three

3.14. CHECKLIST BEFORE SUBMITTING

As part of the submission process, authors are required to
indicate that their submission complies with all of the following
elements, and to accept that submissions that do not comply
with these guidelines may be returned to the author.

1. The submission has not been previously published nor been
simultaneously by another journal (Or an
explanation has been provided in “Comments to the
editor”).

reviewed

The file sent is in Word format.

3. The template available on the journal's website has been
used and the rules set out have been followed.

The authorship declaration is being signed by the author
and all the coauthors and attached with the manuscript file
the the Editor
bm.edificacion@upm.es

in submitting e-mail to to

5. The text meets the bibliographic and style requirements
indicated in the template available on the journal's
website.

6. Description of the last check that must be made before
sending the article, in order to avoid the most common
errors:

¢ There is a list of the names of all the authors using
superscript numeric identifiers to link an author with an
address and institution where necessary.

¢ It can be find the institution followed by the full postal
addresses (including e-mail) of every author.

+ Title, abstract, highlights and Keywords are included in
English and Spanish.

¢ The main text has 6000 to 8000 words, including abstract,
keywords, etc.,, and also figures and graphics with an
equivalence of 200 words for each.

¢ The abstract has 200 to 300 words.

¢ It has 4 to 6 Keywords and It has been selected 3-5
highlights with the main information of the manuscript, each

con una resolucién inferior y se aportardn las figuras con
mdxima resolucién en archivos independientes.

3.12. FORMULAS Y/O EXPRESIONES MATEMATICAS

Deberdn insertarse en el propio documento Word y en ningin
caso incrustado como imagen. Se numerardn entre paréntesis
por orden correlativo, siguiendo el orden de la citacién en el
texto, que utilizard las misma nomenclatura.

3.13. PRUEBAS

Se enviard a los autores la prueba de maquetacién en PDF
que deberd ser revisada en un plazo médximo de tres dias. En
la correccién de pruebas no se admitirdn modificaciones del
texto original.

3.14. LISTA DE COMPROBACION DE PREPARACION DE ENVIOS

Como parte del proceso de envio, se les requiere a los
auvtores que indiquen que su envio cumpla con todos los
siguientes elementos, y que acepten que envios que no
cumplan con estas indicaciones pueden ser devueltos al autor.

1. El envio no ha sido publicado previamente ni estd dentro

del proceso de revision de ofra revista (o se ha
proporcionado una explicacion en “Comentarios al
editor”).

2. El fichero enviado est& en formato Word.

3. Para la redaccién del manuscrito se ha utilizado la
plantilla disponible en la web de la revista y se han
seguido las normas expuestas.

4. Se ajunta, junto al articulo, el formulario de declaracién de

autoria disponible en la pdgina web de la revista
debidamente relleno y firmado a la direcciéon de email

bm.edificacion@upm.es

5. El texto cumple con los requisitos bibliogrdaficos y de estilo
indicados en las Normas para autoras/es, que se pueden
encontrar en Acerca de la revista.

de
realizarse antes de enviar el articulo, con el fin de evitar

6. Descripcién la JUltima comprobacién que debe

los errores mds comunes:

autores
de
identificador numérico para cada autor.

¢ Aparecen los con nombres y apellidos o

declaracién autor institucional, utilizando el

¢ Aparece la entidad a la que estd adscrito el autor o los
autores y sus datos de contacto (incluido e-mail).

¢ Se ha expresado el titulo, el resumen, las palabras claves
y los titulares, en espafiol y en inglés.

¢ El nimero de palabras es de entre 6000 y 8000
palabras, incluyendo resumen, palabras clave, etc., asi
como tablas y figuras con una equivalencia de 200
palabras por cada una.

¢ La extensidon del resumen se adecua a las normas de
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¢ El ndmero de palabras clave son entre 4 y 6, y los
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¢ Todas las tablas y figuras estdn insertadas en cuadros de
texto, con su correspondiente leyenda, en la parte inferior
de las mismas.

¢ Todas las referencias citadas en el texto, estdn
referenciadas al final del articulo y viceversa. Y se
nombran en orden de aparicién.

¢ Todas las referencias estdn en el formato adecuado y el
30% de las mismas estdn fechadas en los Ultimos 4 afios.

¢ Incluye el perfil académico y profesional del autor/es
(entre 50 y 75 palabras)

¢ El autor dispone del permiso para usar el material con

derechos de otro autor, incluso si estd en la Web.

Cualquier consulta relativa a la presentaciéon del articulo,
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4. NOTA DE COPYRIGHT
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necesario citar la procedencia de cualquier reproduccién
parcial o total.
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de nuestros lectores. Las opiniones deben enviarse a la
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a partir su

publicacién.

Los autores conservan los derechos de autor y garantizan a la
revista el derecho de una licencia Creative Commons,
Atribucién-NoComercial-SinDerivar 4.0 Internacional (CC BY-
NC-ND 4.0), que permite a otros compartir el trabajo con un
reconocimiento de la autoria y uso no comercial.

Los autores pueden establecer por separado acuerdos
adicionales para la distribucién no exclusiva de la versién de
la obra publicada en la revista (por ejemplo, situarlo en un

repositorio institucional o publicarlo en un libro).

Salvo indicacién contraria, todos los contenidos de la edicidn
electrénica Building & Management se distribuyen bajo una
licencia de uso y distribucién Creative Commons.
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