SOSTENIBILIDAD EN

EL TURISMO DE BIENESTAR:
UN CASO DE CERTIFICACION
DE EDIFICIOS SOSTENIBLES

ADRIAN CANO CABANERO
NOELIA MARTINEZ LILLO
SILVIA MARTINEZ MOHEDO
FRANCISCO MARTi CRESPO
SGS

El presente caso trata la completa remodelacion de un antiguo hotel situado en una cala
al norte de Ibiza. El proyecto contempla la ampliacion de la estructura existente de dos
edificios y la construccion de seis edificios nuevos, siempre respetando la parcela del hotel
anterior. El complejo no solo respeta los exigentes estandares de sostenibilidad de su nuevo
propietario, sino que va a certificarse con un sello de construccion sostenible.

Las certificaciones sostenibles son métodos de evalu-
acion de la sostenibilidad, que tienen como obje-
tivo que una tfercera parte independiente acredite
la incorporacion de una serie de buenas prdcticas
al proyecto. Certificarse, ademds de constituir un
elemento diferenciador en el mercado no sélo del
proyecto sino de la propia compaiia, supone una
mejora de todo el proceso de disefo, construccion
y post-construccion al establecer las pautas y consi-
gnas a sequir desde fases muy tempranas.

LA CERTIFICACION SOSTENIBLE BREEAM ¥

Existen numerosas certificaciones a nivel internacio-
nal, pero son el sello americano (LEED - Leadership
in Energy & Environmental Design) y el sello de pro-
cedencia inglesa BREEAM (Building Research Esfab-
lishment Environmental Assessment Methodology) los
que gozan de un mayor reconocimiento internacio-
nal. Es este Ultimo esténdar el elegido por el equipo
de la propiedad para la certificacion de la sostenio-
ilidad del proyecto.

BREEAM es el método de evaluacion y certificacion
de la sostenibilidad en la edificaciéon lider a nivel
mundial, por el nimero de proyectos certificados
desde su creacidon en 1990. El sello fue creado
por el Building Research Esfablishment (BRE) en Re-
ino Unido, la primera organizacion sin dnimo de lu-
cro orientada a la investigacidon constructiva en el
mundo. Progresivamente, el BRE ha ido adaptando
BREEAM a diferentes paises a través de operadores
locales, llegando en 2010 a fundar BREEAM Espana
de la mano del Instituto Tecnologico de Galicia (ITG).
Como resultado, se han ido elaborando y actuali-
zando recurrentemente los diferentes esquemas de
certificacion «BREEAM ES» que aldnan las mejores
practicas en la edificacion con la normativa y regla-
mentacion espanolas.

Mds alld de la adaptacion normativa, del idioma
(BREEAM ES permite que todo el proyecto se desarrolle
en castellano) y del reconocimiento internacional, un
elemento diferenciador de la certificacion BREEAM es
la figura del Asesor. El Asesor es una figura acredita-
da, autorizada y requerida por BREEAM para guiar y
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auditar al equipo de proyecto. La obligatoriedad de
contar con un asesor otorga confianza y garantias
al proceso de certificacion, asi como un importante
apoyo técnico en su rol de consultor. Desde SGS,
Somos conscientes del privilegio que supone ser 10s
asesores BREEAM del proyecto desde su inicio, colab-
orando con todo el equipo para prestar nuestra expe-
riencia de cara a alcanzar las diferentes mejoras de la
sostenibilidad que se explican a continuacion.

Ademds de un método de certificacion, BREEAM es
ante todo un conjunto de buenas prdcticas de la edifi-
cacién, gque tiene como objetivo mejorar la sostenibili-
dad en todos sus ambitos. Los dos principales principios
en los que se sustenta es «ir mds alld de la nomativa»
e «irmds alld de la eficiencia energética», porque cier-
famente la sostenibilidaod es mucho mds. Es por ello
que el sello contempla 10 categorias de la sostenib-
ilidad (Gestiéon, Salud y Bienestar, Energia, Transporte,
Agua, Materiales, Residuos, Ecologia, Contaminacion
e Innovacién) y cada una contempla una serie de
requisitos. Cada requisito trata una mejora diferente de
la sostenibilidad del edificio. Un aspecto importante a
fener en cuenta es que la certificacion contempla dos
fases: una primera fase de disefo, donde el proyecto
puede recibir una certificacion provisional a través de
documentacién de disefio (planos, especificaciones,
memorias...), y la fase final de post-construccion,
donde ademds se deben aportar evidencias inequivo-
cas del cumplimiento de los requisitos. Cada fase re-
quiere una entrega documental especifica.

Para cada una de estas fases, que requieren evaluo-
ciones independientes, y segun el nimero de requis-
itos que se consiga implantar en el proyecto, se otor-
ga una puntuacién (ver Figura 1). Estd puntuacion
sirve principalmente para comparar el desempeno
de diferentes proyectos y destacar el nivel de com-
promiso con la sostenibilidad. Para el esquema de
Nueva Construccion, que es el aplicable al hotel ob-
jeto de este caso, la escala de puntuaciéon se mues-
fra en la siguiente ilustracion. El objetivo fijado este
proyecto es el de MUY BUENO (+55 puntos).

FIGURA 1
ESCALA DE PUNTUACION BREEAM ES
NUEVA CONSTRUCCION
CORRECTO =30
BUENO 245
MUY BUENO =55
EXCELENTE =70
EXCEPCIONAL =85

Fuente: BREEAM ES

ELPROYECTO

La magnitud del proyecto y el caracter holistico del
certificado hacen necesario contar con un equipo

multidisciplinar, compuesto por un gran ndmero de es-
pecidlistas de diferentes campos, todos ellos dirigidos
por la promotora con la ayuda de los técnicos externos
gue actiian como Project managers coordinando y
dando soporte a los diferentes agentes del proyec-
fo. La aplicacion de este estdndar supone un impor-
tante cambio desde las fases mds tempranas hasta
al proceso de construccion y entrega del complejo,
haciendo necesario abordar el proyecto con un nue-
vo enfoque integrado, a fravés de una buena planifi-
cacién y definicion de necesidades, y maximizando
la colaboraciéon entre las partes. Acometer el diseno
de una forma infegrada tiene como objetivo evitar so-
brecostes y refrasos y aprovechar las sinergias entre las
partes. Es importante mantener al tanto de avances a
los miemibros del equipo de diseno, ya que el certifica-
do implica una importante carga documental para la
justificacion de los requisitos. El caso que se describe
es un ejemplo de este método de trabajo, especial-
mente por la fuerte implicacion de la promotoray el fu-
turo operador en la toma de decisiones y en el diseno.

El compromiso con la sostenibilidad del proyecto
comenzd desde el mismisimo planteamiento de los
fralbajos. Durante la fase de diseno, se realizd una au-
ditoria pre-ejecucion de los edificios existentes, estudio
mediante el cual se determind qué parte de la estruc-
tura existente podria aprovecharse y como deshacerse
responsablemente de los residuos de demolicion. Se
fratd de maximizar el aprovechamiento de la estructu-
ra existente, con el fin de reducir en lo posible el con-
sumo de materias primas. Los residuos de demolicion
se gestionaron de forma responsable, buscando alter-
nativas al vertedero, a fravés de gestores autorizados y
plantas de valorizacion de los mismos.

Esta gestion responsable de los residuos continlia
realizdndose actualmente durante la fase de con-
struccion, para asi alcanzar el objetivo propuesto de
desviar de vertedero el 95% de los residuos genera-
dos. Para ello, se ha elaborado un Plan de Gestion
de Residuos (PGR) que contempila la identificacion,
clasificaciéon y separaciéon de las principales frac-
ciones de residuos, para asi poder tratarlos facil-
mente a fravés de un gestor autorizado.

De igual forma, durante el proceso de construccion
se ha apostado por un desarrollo responsable, to-
mando medidas de proteccién a trabajadores, ve-
cinos y entomno. Por ejemplo, en el caso de la pro-
feccion a trabaojadores de la obra, se dedica una
parte importante de 10s recursos a mantener los ac-
cesos limpios, liores de obstdculos (en la medida de
lo posible en una obra), con una buena iluminacion
y sefalizar claramente las entradas, salidas y rutas
de paso de camiones y peatones.

PROTECCION DELENTORNO ¥

La proteccidn del entorno durante la construccion
se ha abordado desde diferentes prismas. Desde la
fase de planificacion se han desarrollado varios doc-
umentos, en los que se han definido acciones espe-
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cificas para la conservacion del medioambiente y
la biodiversidad. En concreto, se ha desarrollado un
Plan de Gestién Ambiental (PGA), un Plan de Gestidn
de la Biodiversidad del Emplazamiento (PGBE) y un
Plan de Control de la Erosiéon (PCE).

En el PGA se incluyen acciones para proteger y
preservar el entorno colindante a la obra, a través
de acciones como la disponibilidad de equipos
para el control de vertidos de gasdleo, la reduccion
del polvo generado por procesos y vehiculos, y la
gestion de las escorrentias de agua. Ademdas, se han
implantado controles periddicos del consumo de
agua y energia, para tomar conciencia y detectar
anomalias, como fugas o encendidos innecesarios.
Las medidas de proteccion durante la fase de con-
struccion indicadas en el PGA:

1. Barrera fisica que delimite la zona de obras de la
zona litoral. De esta forma halbrd una separacion
fisica de las dos zonas evitando que caigan o se
depositen materiales que pueden llegar al mar.

2. Amacenamiento de residuos peligrosos sobre
cubetos de retencién, almacenados y etiqueta-
dos correctamente.

3. Redlizar las operaciones de mantenimiento de
maquinaria fuera del emplazamiento en un
lugar habilitado para ello en la medida de 1o
posible. También se puede habilitar una zona
asfaltada para redlizar estas operaciones de
mantenimiento.

4. El dmacenamiento de bidones con combustible
o aceite se redlizard fuera del dmbito de obra con
objeto de evitar ser alcanzados por la maguinaria.
Si esta opcién no es posible, almacenar estas sus-
fancias peligrosas en cubetos de retencion.

En el PGBE se incluyen acciones para proteger las
especies del propio emplazamiento, asi como una
propuesta de especies a incorporar tras la finalizacion
de las obras maximizando la biodiversidad teniendo
en cuenta gque la zona terestre colindante se frata
de una zona arbolada constituida principalmente por
varias especies de pinos y matorral de gran influen-
cia anfropogénica. La propuesta de acciones abar-
ca desde el propio proceso de construccion hasta la
post-construccion, indicando cémo realizar una cor-
recta conservacion y mantenimiento de la biodiversi-
dad. En este sentido, la colaboracién entre el equipo
de ecologia de SGS (Ecdlogos ECA para BREEAM) y los
arquitectos paisajistas ha sido clave para determinar
la seleccidn de especies a incorporar.

El PCE incluye acciones para reducir todas las fuen-
tes de erosion que afectan al emplazamiento du-
rante el proceso de construccién y fras finalizar este.

EFICIENCIA ENERGETICA ¢

En relacién al diseno de los edificios, se ha apostado
por la eficiencia energética como pilar fundamental,

a través de varias estrategias. Quizds la mds desta-
cable por la contribucion a la eficiencia global del
proyecto, es el sistema de climatizaciéon propuesto
(Figura 2). Se han empleado cuatro grandes bom-
bas de calor de alta eficiencia, que utilizan agua
del mar como medio de condensacion a través de
dos pozos situados en puntos estratégicos del solar.
Ofro valor anadido del sistema es que estos equi-
pos utilizan como refrigerante el R-1234ZE, que tiene
un PCG (Potencial de Calentamiento Global) de 1,
por o que en caso de fuga confribuye a un menor
efecto invermnadero (un refrigerante comun como el
R-410A tiene un PCG de 1.725). Se trata de un siste-
ma mds complejo y costoso, y en consecuencia
menos comun, pero en el que tanto el equipo de
proyecto como la propiedad ha creido firmemente
desde el primer momento.

El proyecto cuenta también con un campo foto-
voltaico de 100 kW (para la generacién de energia
eléctrica de mds de 180.000 kWh/afo), mejoras de
la eficiencia en cdmaras frigorificas, cocinas, y en el
sistema de alumbrado.

Gracias a los esfuerzos invertidos en el proyecto, fras
los cdiculos realizados en el requisito de Eficiencia
Energética, este ha resultado ser un 70% mds efi-
ciente energéticamente y con unas emisiones de
carbono un 70% menores respecto a un edificio es-
tédndar normativo.

El seguimiento y evaluacion de estos consumos du-
rante la operacion del hotel es una de las prioridades
de la propiedad. Es por ello, que se ha dotado al
proyecto de un sistema de gestién de los edificios
(en inglés BMS - Building Management System), que
infegra mediciones en |os principales consumidores
de energia eléctrica y térmica, y mediciones de vari-
ables climdaticas como temperatura y humedad. La
informacién recogida por los medidores se centrali-
za en una aplicacién al servicio del equipo de facility
management del hotel, que serd personal propio de
la propiedad. De forma equivalente, y aprovechan-
do este mismo sistema, se han dispuesto medidores
del consumo de agua en los puntos mas relevant-
es del complejo, con la finalidad de poder analizar
la evolucién y de los consumos y detectar fugas o
anomalias en toda la red de fontaneria. De hecho,
incluso se estd desarrollando un plan de accién con
consignas claras sobre cémo actuar dependiendo
de los datos registrados por los contadores.

SALUDY BIENESTAR DE LOS OCUPANTES ¢

Dada la politica wellness de la propiedad, se han ded-
icado recursos en realizar mejoras en el dmbito de la
Salud y Bienestar de los ocupantes. En primer lugar, re-
specto al confort visual interior, a través de un disefo
basado en las mejores practicas fanto de iluminacion
natural como de iluminacién artificial. Las luminarias,
todas ellas LED, se han seleccionado y ubicado para
dofar a los espacios de los niveles de iluminacion épti-
mos, haciendo mds agradable Ia estancia.
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FIGURA 2 ;
ESQUEMA DE FUNCIONAMIENTO DEL SISTEMA DE CLIMATIZACION.
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Fuente: Proyecto de climatizacion.

Otra mejora muy interesante que se ha implantado
en el proyecto es la mejora de la calidad del aire
de los espacios interiores. En la fase de diseho se
ha desarrollado un Plan de Prevencion y Control de
la Calidad del Aire Interior (PPCAI), que recoge las
principales estrategias para maximizar la calidad
del dire. Principalmente se ha abordado a través de
dos: reduccion de las fuentes de contaminacion y
dotacién de un alfo nivel de ventilacion v filtracion.
Todas las pinturas decorativas, barnices, paneles
de madera, adhesivos, etc. son materiales de ba-
jas emisiones de Compuestos Orgdnicos Voldtiles
(COV) y formaldehidos, cumpliendo con los valores
recomendados por los principales estdndares de
mejores prdcticas en este sentido (Directiva 2004/42/
CE21, normas ISO 16000...). La exposiciéon prolonga-
da a estas sustancias puede favorecer el desarrollo
de problemas respiratorios y alergias a medio-largo
plazo.

También se han incorporado mejoras en el confort
acustico de los ocupantes. Desde una fase muy
temprana del proyecto se cuenta con una empresa
especialista en acustica, para prestar asesoramiento
sobre las estrategias a adoptar para reducir el im-
pacto de fuentes externas de ruido vy la transmision
de ruido entre estancias. Gracias a este estudio pre-
Vio, se han podido determinar las mejoras necesar-
ias para maximizar el confort acustico en el interior,
como el espesor de aislamiento o la instalacion de
soportes antivibratorios. En este requisito el proyecto
ha conseguido el méximo de puntos, presentando
importantes mejoras respecto a los minimos nor-
mativos en aislamiento de ruido y tiempo de rever-
beracion.

Por Ultimo, en relacion a las numerosas piscinas con-
templadas en el proyecto, se ha apostado por un
fratamiento del agua sostenible, reduciendo el em-
pleo de productos daninos para los usuarios. Se ha
contado con una empresa especializada en esta

materia, que ha disenado un sistema que no em-
plea cloro para el fratamiento de agua. El sistema se
basa en la potenciacion de los procesos fisicos (fil-
fracién y radiacion UV) en detrimento de los procesos
quimicos tradicionales (uso de cloro).

MOVILDAD ¢

En el gpartado de movilidad se han propuesto me-
joras muy interesantes. Durante la fase de diseno se
desarrolld un Plan de Movilidad Sostenible (PMS), con
el objetivo de identificar las principales fuentes de
desplazamientos al hotel y definir estrategias para
reducir los impactos de los mismos.

Tras estudiar el emplazamiento y los accesos se
determind que la Unica forma segura de que tan-
to clientes como tfrabajadores llegaran al hotel era
mediante vehiculo, ya que los accesos no estdn
acondicionados para desplazamientos de pea-
tones y bicicletas.

Se analizd la situacion actual del sistema de trans-
porte publico, llegando a la conclusién de que la
oferta de transporte publico de la isla es realmente
escasqa, especiamente en la temporada de invierno,
teniendo en la mayoria de los casos desplazamien-
tos en autobus con tiempos de hasta 2 horas des-
de los principales nlcleos de poblacion de la isla.
En consecuencia, el medio de transporte predom-
inante en todos los desplazamientos serd el coche.
La distancia que separa el hotel de los principales
nodos de fransporte de la isla (puerto y aeropuerto)
y de los principales nlcleos de poblacién, junto a la
prevision de ocupaciéon y empleados, daria lugar a
un numero de desplazamientos y kildmetros recorri-
dos nada despreciable.

Por tanto, la estrategia a seguir era clara: tfratar de
reducir los impactos de los desplazamientos en
coche. La primera mejora que se propuso fue la
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promocién de un sistema de uso compartido de
vehiculos para trabajadores (car-pooling). Se esta
desarrollando material de marketing para los futuros
empleados del hotel y redlizar campanas periédicas
de formacién e informacién para incentivar que es-
tos compartan vehiculo. Ademds, se va a dotar a los
usuarios del car-pooling de plazas prioritarias en el
parking, reservando para ellos las plazas mds cerca-
nas a la entrada. Con esta mejora se espera que el
numero de desplazamientos de empleados al hotel
se reduzca mdas de la mitad.

Una medida complementaria a ésta es dotar al hotel
de lanzaderas eléctricas para recogida de clientes, y
tfambién de empleados. Se trata de emplear vehicu-
los eléctricos compartidos (propiedad del hotel) para
realizar rutas de recogida, con el objetivo de reducir el
numero de desplazamientos. Para proporcionar a los
clientes el mejor servicio, los vehiculos de recogida a
clientes serdn vehiculos eléctricos de alta gama, con
capacidad para tfransportar a 5 personas (incl. con-
ductor). En el caso de los trabajadores, la lanzadera
seria una furgoneta eléctrica con capacidad para
fransportar a 7 personas (incl. Conductor). Como es
obvio, esta mejora necesariamente implica que se
disponga de cargadores de vehiculos eléctricos en el
hotel, que también podrdn ser empleados por traba-
jadores y por clientes que se desplacen con su propio
vehiculo. Estd previsto instalar 28 cargadores en los
diferentes parkings del complejo.

MEJORAS ECOLOGICAS ¥

Respecto a la mejora de la ecologia y la biodiversi-
dad en el emplazamiento, el equipo de ecologia de
SGS (Ecdlogos ECA para BREEAM) ha elaborado los
siguientes estudios seguin denominaciéon BREEAM ES:

USE 1 Seleccién del emplazamiento, primando que
el uso del mismo estuviera previamente urbanizado
como es el caso del hotel.

USE 2 Valor ecolégico del emplazamiento y protec-
cién de los elementos con valor ecolégico, resultan-
do la clasificacion del suelo como de «bgjo valor
ecoldgico» dado que se ha localizado el proyecto
en zona ocupada anteriormente con un valor limita-
do para la fauna y la flora.

USE 4 Mejora de la ecologia del emplazamiento,
para mantener y mejorar el valor ecoldgico del em-
plazamiento como resultado de su urbanizacion.

USE 5 Impacto a largo plazo sobre la biodiversidad,
mediante el nombramiento de un responsable de
la Biodiversidad como compromiso de la elaboro-
cién de un Plan de Gestidon de la Biodiversidad del
Emplazamiento (PGBE) y seguimiento del mismo a
largo plazo.

SyB7 Riesgos Naturales: Evaluacion de los riesgos na-
turales del entorno (climatoldgicos, hidroldgicos, geo-
I6gicos) para reducir o anular el impacto de posibles
amenazas naturales sobre el complejo hotelero.

CONT 3 Aguas superficiales de escorrentia: Evalua-
cién del riesgo de inundaciones evaluando el riesgo
de inundabilidad segun la cartografia de dreas de
riesgo potencial significativo (ARPSI) y respecto a la
gestion de las escorrentias superficiales mediante el
cdlculo del volumen de escorrentia y reduciendo al
mdximo la potencial contfaminacion que pudiera al-
canzar al mar mediante el disefo de redes separati-
vas de aguas sanitarias y aguas pluviales.

El andlisis del entorno en fase de disefo permite ad-
qQuirir compromisos a largo plaza y realizar un sequi-
miento de las medidas propuestas a la lo largo de
todo el ciclo de vida del complejo hotelero aportan-
do valor a la sostenibilidad del conjunto.

CONCLUSIONES ¥

Tras haber analizado el caso de este hotel, es conve-
niente resaltar algunas conclusiones. La primera de
ellas es que haber incorporado una certificacion de
edificios sostenibles ha supuesto un marco de fraba-
jo que aporta numerosos beneficios al proyecto en
su conjunto, abordando la sostenibilidad desde una
perspectiva holistica, yendo mds alld de la eficien-
cia energética. Son capaces de dotar al proyecto
de una hoja de ruta clara y concisa sobre cémo
lograr reducir los impactos ambientales, optimizar los
recursos y maximizar el bienestar de sus ocupantes.

Puede resultar sorprendente la cantidad de planes
elaborados en fases tempranas del proyecto (au-
ditoria pre-ejecucion del edificio existente, plan
de movilidad, plan de gestion ambiental, plan de
gestion de la biodiversidad, plan de accién de con-
sumos de agua, plan de control de la calidad del
aire...). Sin embargo, estos son el pilar fundamental
de los procesos de diseno integrados, en los que a
fravés de una planificacion temprana, y en la que
colaboran todas las partes, se consiguen trazar es-
frategias y detectar posibles problemas optimizando
los recursos.

El hotel es un claro ejemplo de que turismo vy
sostenibilidad pueden recorrer un largo camino de
la mano, y constituye un referente en la isla, donde
serd el primer hotel con certificacion BREEAM. El sec-
tor hotelero, por la tipologia y uso de los edificios,
es uno de los sectores clave donde la implantacion
de BREEAM es mds interesante, especialmente en
aquellos que estdn pensados para que el cliente
pase en ellos una gran cantidad de tiempo.
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