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EDITORIAL

Desde hace casi cuatro décadas, los paises mas industrializados y desarrollados del planeta
han dado un importante salto hacia un nuevo modelo de desarrollo, gracias a la rapida evo-
lucion y al uso de las nuevas tecnologias de la informacién y la comunicacion. Ha comenza-
do la Sociedad de la Informacion, estadio que viene a reemplazar a los dos modelos socioe-
conémicos precedentes: la sociedad agraria y la sociedad industrial.

El rapido acceso a la informacion ha contribuido a que los acontecimientos que suceden a
escala mundial, continental o nacional nos resulten mas cercanos, y que la idea de la "aldea
global" de MacLuhan se vaya haciendo realidad. Estamos bajo la impresion de que el mun-
do va adquiriendo una nueva dimensién por encima de nacionalidades, comunidades y loca-
lidades, de frente a un nuevo modelo social: la "sociedad globalizada" vemos coémo esta
nueva sociedad ha transformado también las relaciones del poder politico y econémico, y las
experiencias culturales, dando lugar al nacimiento de un nuevo paradigma.

Las empresas no han sido ajenas a estos cambios: de hecho, la evolucion de las tecnologi-
as de la informacién ha vivido un camino paralelo al de las corrientes organizativas que han
sido implantadas en ellas, coincidencia que obedece a una condicién de reciprocidad entre
los cambios organizativos y los tecnolégicos que los posibilitan.

En el modelo agrario, la explotacién de la tierra fue la manera de generar riqueza; tanto co-
mo en el modelo industrial, el desarrollo de nuevas tecnologias y nuevos sistemas producti-
vos posibilitd la fabricacién masiva de productos de consumo. En la Era de la Informacion,
ademas de la importancia de la acumulacién de capital y de tecnologia productiva, el factor
decisivo es saber qué quieren los clientes, qué hacen los competidores, donde y a quién se
puede comprar y vender en mejores condiciones, qué cambios se estan produciendo que
puedan afectar a la empresa o a un sector de la misma.

En definitiva, contar con la informacién oportuna para tomar las mejores decisiones en el mo-
mento preciso, serd lo que determine la expansion y supervivencia de las organizaciones.
En este marco, la adopcién y puesta en marcha de las tecnologias mas adecuadas, seréa lo
que marque la diferencia.

Victor Feingold
Arquitecto
Director FM
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] AGENDA Y NOVEDADES

[ NN NO A LAS BACTERIAS
B El Departamento Técnico de Prokrete asesora sin cargo sobre la colocacién de morteros autonivelantes
y revestimientos para pisos industriales anti-bacterianos. Este innovador sistema en base a poliuretano,
esta disefiado para proteger los pisos industriales sometidos a las agresiones quimicas y bacterianas, la corrosion,
la abrasion, el impacto y los shocks térmicos, respondiendo a las exigencias y condiciones mas extremas en la in-
dustria alimenticia: frigorificos, industrias pesqueras y lacteas, supermercados, bodegas y laboratorios. Este tipo de
material resiste la proliferacion de microorganismos como la Salmonella/Listeria y el Staphilacocus.

Mas informacién: http://www.prokrete.com / E-mail: info@prokrete.com / Teléfono: 4756-7770

. N ACTIVIDADES SLFM

Iy El miércoles 14 de diciembre tuvo lugar, en el Hotel Lafayette, la IV Jornada de Actualizacién 2005 or-
NN ganizada por la Sociedad Latinoamericana de Facility Management.
En el evento, el Ing. Mario Rios (SADMITEC SA) se refiri6 al tema “Operacién y Mantenimiento de Edificios”. Luego
de explicar los distintos objetivos del gerenciamiento, la especializacién y autogestion, y los diferentes modelos de
tercerizacion y de servicio, se generd un muy interesante intercambio de opiniones con los asistentes.
En la segunda parte, la Arg. Alejandra Aczel (INTERIEUR FORMA SA) nos presento las nuevas tendencias en mo-
biliario, y realizé una breve sintesis de los estilos en los comienzos y en las diferentes épocas hasta llegar a la ac-
tualidad.

Mas informacion: http://www.slfm.org

[ N CAMBRE EN GARIN

. El 1° de diciembre se inauguraron, en el Centro Industrial Garin, la fabrica y oficinas de Cambre. Esta fir-
I ma, fabricante de productos eléctricos, es la tercera del sector de la construccion que se instala en ese
lugar. En un predio de 11.000 m2 sobre la calle Haendel, se edificé un total de 4.500 m2 cubiertos que incluyen
1.500 m2 de oficinas, duplicando asi la superficie de la anterior planta de San Martin.

El proyecto -que requirié una inversion de cinco millones de pesos-, forma parte del proceso de expansion en el
mercado de esta empresa de capitales argentinos nacida en 1947.

El nuevo edificio optimiza el lay out incorporando las Ultimas tecnologias de fabricaciéon. Durante su inauguracion
fue recorrido por mas de 400 invitados, entre empresarios, comerciantes y profesionales del sector.

Mas informacioén: http://www.cambre.com.ar

Entre los dias 26 y 28 de abril de 2006, se llevara a cabo la X Reunion Nacional de Investigacion en Salud

en el Trabajo. La misma tendra lugar en el Auditorio 18 de marzo, Petréleos Mexicanos, Av. Marina
Nacional, México D.F. El evento esta destinado a personal multidisciplinario relacionado con la salud de los recur-
sos humanos, con la seguridad e higiene en el trabajo, con la proteccion del ambiente y de areas afines, y con activi-
dades en instituciones de salud y seguridad social. Asimismo participaran universidades, trabajadores, empleadores y
sus organizaciones.

H I 'I X REUNION DE INVESTIGACION EN SALUD EN EL TRABAJO

Mas informacioén: http://www. saludeneltrabajo.org

. EMERGENCIA EN LOS PAISES EN DESARROLLO
* Con el propésito de ampliar los conocimientos cientificos con principios éticos en América Latina, el
Collegium Ramazzini de Italia y la Corporaciéon Sueco-ecuatoriana IFA, organizan la Conferencia
Internacional “Salud Ocupacional y Ambiental: emergencia en los paises en desarrollo”, que se llevara a cabo en-
tre el 6 y el 10 de marzo de 2006 en la ciudad de Quito, Ecuador.
La conferencia esta dirigida a cualquier persona que desenvuelva sus actividades en las areas de la Salud
Ocupacional y la Salud Ambiental.

Mas informacién: http:// www.saludyambiente.org / E-mail: ifa@ifa.org.ec / Teléfonos: 2275662 / 2439929
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CAMPANA DE ACTUALIZACION DE DATOS

FACILITY vacazine

Para que todos nuestros suscriptores reciban puntualmente la revista y puedan acceder a la
mejor informacion de FM, necesitamos que actualicen sus datos.
Pueden hacerlo directamente en nuestro sitio web

WWW.FACILITYMAGAZINE.COM.AR

en el link ‘suscripciones’. O comunicarse con nosotros a través de cualquiera de las siguientes opciones:

INFO@FACILITYMAGAZINE.COM.AR

Telefonicamente al 4516-0722 de lunes a viernes de 9.00 a 18.00 hs.
Via fax al 4516-0722

Nombre: Provincia:

Apellido: Pais:

Empresa: E-Mail:

Cargo: Tel/Fax:

Profesion: Tipo de Actividad de su empresa:
Domicilio: Principal Producto

Cadigo Postal: o Servicio:

Localidad: Cantidad de Empleados:

B PusLIouE EN FM MAGAZINE Y AMPLIiE SUS OPORTUNIDADES DE NEGOCIOS

Llamenos al 4516-0722 o envienos un mail a info@facilitymagazine.com.ar
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Informe proporcionado por L.J. Ramos Brokers Inmobiliarios

Luego de una exitosa reestructura-
cién de la deuda, un fuerte apoyo a
su politica gracias a los comicios, y
un panorama econdémico en creci-
miento, el gobierno busca hoy ge-
nerar una plataforma estable para
la inversién, amén del fantasma de
la inflacién y los cambios en el ga-
binete de gobierno.

El tema de la inversion es clave pa-
ra que el pais siga creciendo y los
indicadores econémicos se manten-
gan positivos. Si bien la inflaciéon se
hace notar, se cree que la tendencia
de crecimiento continuara.

Con respecto a los rubros que ma-
yor alza han tenido, podemos en-
contrar varios que estan trabajan-
do al limite de su capacidad insta-
lada (refinacién de petréleo / textil),
donde la expansion hoy es clave.

Fuente: CEDEM

Composicion superficie permisada

RESIDENCIAL

Multivivienda
o

o

Por otro lado la construccion, que
fue la actividad productiva con ma-
yor expansion interanual en el afio
2004 (47%), y que influye directa-
mente en la recuperacion de los in-
dicadores generales de la econo-
mia nacional, crecié este afio un
57,4%(1), generando 52.000 nue-
vos puestos de trabajo -un 20,7%
mas que a fines de Diciembre de
2004- y alcanzando los niveles his-
toricos vistos en los afios 1998-
1999.

En tanto, la superficie permisada
durante el afio 2005 para construc-
ciones residenciales, registré un
aumento acumulado interanual de
53,9%@), lo que consolida la ten-
dencia, que ya lleva mas de dos
afios y medio en alza.

Univivienda Otros
4% 38%

El buen momento que esta pasando
el sector de la construccion se de-
be en su mayoria a las inversiones
en emprendimientos privados, que
abarcan el 70% de las obras que
actualmente se desarrollan en el
pais, y que representan mas de
U$S 276,6 millones(®).

Sobre esto cabe destacar la canti-
dad de escrituras de compra ven-
ta, que en 2005 creci6é un 10% con
respecto al afio anterior. La revalo-
rizacién de los inmuebles como
resguardo de capital, privilegiando
seguridad sobre liquidez, es una
tendencia ya consolidada.

(1) Fuente: Camara Argentina de la
Construccion (CAC) / CEDEM.

(2) Fuente: Camara Argentina de la
Construccion (CAC) / CEDEM.

(3) Fuente: Infobae.

Composicion superficie permisada
NO RESIDENCIAL

Industria
o
o

Administracion
Bancaria y
~ Financiera
0%

Comercio
27%

(4) Fuente: Infobae.
(5) Fuente: Indec.
(6) Fuente: Indec.

m?2 en edificios PH en Ciudad de Buenos Aires - miles de m2

Fuente: Indec

Con respecto al costo de la cons-
truccion, este crecié 1% en octu-
bre con respecto al mes anterior y
acumulé una suba del 13,5% en el
afno. El alza estuvo impulsada por
el aumento en el costo de los ma-
teriales y la mano de obra. En tér-
minos interanuales, los precios de
la construccién crecieron 14,6%
en general.

Uno de los temas que mas preo-
cupa al sector inmobiliario es la
escasa disponibilidad de m2 en el
rubro comercial/industrial, puesto
que gracias a la alta rentabilidad
del mercado residencial, la mayo-
ria de los inversores se ha volcado
a la construccion de viviendas. Sin
embargo, y como resultado de la
poca vacancia, los precios han ido
subiendo en los inmuebles comer-
ciales/industriales, haciendo que
nuevamente esta opcién sea inte-
resante y se reactive la creacion y
blusqueda de nuevas areas para
su emplazamiento.

Cabe destacar como ejemplos los
futuros desarrollos de oficinas en
Puerto Madero, los emprendi-
mientos comerciales en Palermo,
Caballito y Villa Urquiza, y los nue-
vos distritos industriales que se

crearan en San Martin, Olavarria,
La Plata y Coronel Suérez(4).

ACTUALIDAD Y
TENDENCIAS EN CADA
RUBRO DEL MERCADO

1. Industrias

La industria recobré buenos nive-
les, acumulando en el afo casi
un 10% de crecimiento®), segin
el posicionamiento de ciertos ru-
bros (automotriz, textil, logistica,
alimentos y construccién) y del
area que sustituye las importa-
ciones, lo que determiné que mu-
chas empresas volvieran a traba-
jar, fabricando productos para el
mercado interno, o exportando a
distintos puntos del mundo.

El problema es que varios de los
rubros que mas crecieron se en-
cuentran casi al limite de su ca-
pacidad instalada. El promedio
general se ubica en 75,1%() (a fi-
nes de 2002 era de 60%). Esto
quiere decir que si el crecimiento
continda, hara falta una fuerte in-
version de parte de las compafi-
as para seguir aumentando su
produccion, frente a una cons-
tante demanda.



i

Esto hizo que, a partir de 2003,
muchas de las plantas que habian
quedado en desuso, por el aban-
dono de varias empresas luego de
la debacle, volvieran a ocuparse,
asi como otras tantas volvieron a
expandirse.

Como resultado las busquedas de
nuevos depositos y plantas se han
intensificado en los Ultimos meses,
en las zonas Norte, Oeste y Sur -en
ese orden- siempre privilegiando la
cercania a vias de acceso para ca-
nalizar la produccion.

Por otro lado, muchas empresas
buscan estar dentro de los par-
ques industriales, por el ahorro de
los costos de mantenimiento de
espacios comunes Yy servicios, los
beneficios impositivos, y la seguri-
dad, aunque en los principales
parques, existe poca vacancia.
Dentro de lo que buscan las em-
presas, el objetivo es encontrar in-
muebles desarrollados en una
planta de gran dimension, con
buena altura de techos, playa de
maniobras y dock de carga y des-
carga. Algunas empresas buscan
que ademas de la parte logistica o
industrial, las propiedades cuenten
con oficinas, para poder unificar
las distintas areas en un solo lugar.
Con respecto a los valores por m2,
se registraron subas de hasta
100% en un afo, en aquellos in-
muebles con buena ubicacién, ac-
cesos e instalaciones.

Uso de la capacidad instalada
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Fuente: Indec

Valores promedio de alquiler de fracciones por zona - $/m?
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Fuente: L. J. Ramos Brokers Inmobiliarios sobre datos del mercado.
TENDENCIAS

La creciente demanda de superficies por parte de las Pyme’s, que
son las que movilizan en gran parte a la industria, es un buen punto

para empezar a invertir en la construccién de este tipo de inmuebles.

Ademas de ser una construccion barata y rapida, las rentabilidades
han crecido, ubicandose entre 6/8%, dependiendo de la escala del
emprendimiento. emprendimientos.
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2. Oficinas

Respecto a la performance del mer-
cado de oficinas, podemos decir
que la primera mitad del afio mantu-
vo la tendencia positiva del semes-
tre anterior. Esto se debi6 basica-
mente a que las empresas con ne-
cesidad de mudarse aceleraron sus
decisiones frente a un marcado pro-
ceso de disminucién de la vacancia.
En un mercado regido por la oferta y
la demanda, un menor metraje dis-
ponible de oficinas trajo como con-
secuencia un incremento de pre-
cios, hecho que desacelerd el movi-
miento del mercado, haciendo que
las decisiones en esta Ultima etapa
fueran mas lentas.

Se han realizado varias operaciones
de venta tanto de edificios como de
terrenos, operaciones escasas en
los ultimos tiempos. Las rentabilida-
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Fuente: L. J. Ramos Brokers Inmobiliarios sobre datos del mercado.

des del sector son mas interesantes,
por lo cual varios players del merca-
do deciden entrar en el juego.

No existen proyectos con fecha de
finalizacién en el corto plazo, por lo
cual se mantendra la situacion ac-
tual de escasa vacancia y aumento
de precios. Probablemente muchas
empresas vean en la remodelacion
de sus actuales oficinas una alterna-
tiva a la mudanza. Esto también se-

A0 &,

rd una opcion para inversores dis-
puestos a reciclar edificios de ofici-
nas vetustos, ante la escasez de te-
rrenos bien ubicados y con un tiem-
po mas corto de exposicion.

Respecto al aumento de los precios
de alquileres ya citado, estimamos
una media de U$S 18 y U$S 23.-
mas IVA més gastos para la catego-
ria AAA, equivalentes a los valores
que se manejan en la region.
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Vacancia en oficinas AAA
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uente: L. J. TN
Ramos Brokers
Inmobiliarios
sobre datos del iy
mercado. e
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La demanda actual de oficinas de
categoria AAA esta enfocada hacia
las zonas de Plaza Roma vy
Catalinas, donde existen metros
disponibles que alcanzan precios
entre U$S 16/18 por m2.

Otra de las zonas demandadas, que
cuenta con oficinas de categoria es
Belgrano/Nufiez, donde se han rea-
lizado interesantes operaciones.
Esta zona alternativa cuenta con los
beneficios de accesibilidad y espa-
cios abiertos.

Respecto al Microcentro, podemos
decir que ante la escasez de oferta
esta zona esta siendo receptaculo
de una demanda de oficinas de me-
nor monto locativo, por lo cual esta
convirtiéndose en un area con gran
potencial de reciclaje.

Para generar inversiones que de-
semboquen en proyectos que su-
men metros, es esencial que el
Gobierno cree una plataforma es-
table, tanto econémica como juri-
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dica. Hoy el mayor problema es la
escasez de oficinas frente a una
demanda 4avida de superficies
grandes (superficies propias de
mas de 500 m2). Hoy podemos ver
que la realidad econémica de la
Argentina, ha hecho que muchas
empresas nacionales crezcan, ge-
nerando la busqueda de oficinas
de mayor tamafio.

TENDENCIAS

Los valores seguiran subiendo
frente a la escasa oferta de
m2. Se estima que si el ritmo
de operaciones continta, el

afo que viene la vacancia lle-
gara al 2,5%, quedando apro-
ximadamente 10.000 m2 de
oficinas AAA vacantes.

3. Retail

Gracias al importante aumento del
consumo, tanto interno como tu-
rista, el rubro comercial viene cre-
ciendo ininterrumpidamente desde

R e e FEE R

hace tres afios. Un dato importan-
te es que la ocupacién actual en
los 31 focos relevados por el
Cedem, es del 96,3%. Sin embargo
esto ha traido consecuencias que
a nuestro entender podrian dismi-
nuir el crecimiento del mercado
minorista.

Una de ellas, provocada justamente
por la escasa vacancia de espacios
en los focos principales, ha ocasio-
nado en un afio un aumento prome-
dio del 30% en los valores locativos,
y en algunos lugares hasta del 60%.
A su vez, esto incide de dos formas.
Por un lado, muchas de las empre-
sas no pueden soportar el monto
del alquiler y terminan abandonando
los focos, y si bien algunos locales
se ocupan, varios estan quedando
disponibles. Por otro lado, el costo
del alquiler sumado a la creciente in-
flacion y a la suba de salarios e im-
puestos, se traslada directamente a
los precios al consumidor, haciendo
que el consumo disminuya.

VOLQUETES Y VOLQUETINES
PARA LA CONSTRUCCION

€CO-VOL s

F. BILBAO 4825 CAP. FED. 4683 3300 4683 8303




M REAL ESTATE

Seria légico pensar que, como el
mercado inmobiliario es reactivo
frente a la demanda, deberia haber
emprendimientos comerciales en
obra. Sin embargo esto no ocurre
porque los terrenos son escasos, y
los disponibles estan caros en rela-
cién con rentabilidad potencial. En
su mayoria, se utilizan para proyec-
tos residenciales que dejan mejor
retorno.

Una de las opciones que se estan
dando para sumar metros comer-
ciales, es el reciclaje de casas o
petit hoteles que, por sus caracte-
risticas, son aptos para el uso co-
mercial. Esta modalidad se esta
dando en Palermo, Recoleta, Villa
Urquiza y Belgrano, principalmente
para los rubros textil y articulos pa-
ra el hogar.

Al mismo tiempo existen varios in-
versores con la intencién de desa-
rrollar nuevos espacios comerciales.
Esto se denota en los 111 permisos
para la construccion presentados
ante el Gobierno portefio, por un
total de 33.000 m2. Es significativa
la participaciéon que tiene el rubro
en el total de metros cuadrados y
permisos gestionados para usos
no residenciales(?).

Como alternativa para no frenar el
crecimiento, varias empresas se
han volcado al franchising, que ya
representa el 20% de las ventas
del mercado minorista. Se calcula
que este afio cerrara con 14.000
puntos de venta de esta modali-
dad, los cuales suman $6 mil millo-
nes anuales.

cadskidadli
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Fuente: L. J. Ramos Brokers Inmobiliarios sobre datos del mercado.

Distribucion de permisos solicitados - no residenciales

La inflacién y el aumento en los alquileres estan provocando una suba
en los precios de los articulos, haciendo que el consumo y los ingre-
sos de las empresas locadoras disminuyan.

Si la inflacion sigue creciendo y el consumo baja, probablemente se
empezara a ver mayor vacancia en los focos principales. Sin embargo,
si los valores locativos no disminuyen, estos locales no se ocuparan,
porque no hay negocio que soporte la situacion. A su vez muchos
contratos que se firmaron post devaluacion con precios bajos, se en-

cuentran en renegociacion, lo que significa que hay empresas que, al
no llegar a un acuerdo, tendran que dejar sus lugares.

(7) Fuente: DGEyC y GCBA.
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LA

EVOLUCION
TECNOLOGICA

y su impacto en el
Facility Management

La magnitud de la importancia
que ha tenido la exponencial evo-
lucién tecnolégica de las teleco-
municaciones en los Ultimos afios
nos ha permitido liberarnos de
las ataduras al lugar de trabajo y
de los limites impuestos por el
tiempo planteando ciertos para-
digmas: la movilidad que el mun-
do de los negocios les impone a
los ejecutivos y la globalizacion
de la economia son dos realida-
des que explican el paradigma de
“la fractura tiempo-espacio”.

Los ciclos de los procesos son
cada vez mas cortos y todo pare-
I”,

ce transcurrir “en tiempo rea

siendo la velocidad y la acelera-

*POR HORACIO SACKMANN SALA

cién dos hechos del actual mundo
de los negocios.

Las redes digitales, la convergen-
cia de voz, datos y video, las vi-
deoconferencias y la digitaliza-
cién de documentos nos han per-
mitido independizarnos de las
antiguas ataduras al lugar fisico
de trabajo.

Asi el paradigma de “la muerte de
las distancias geograficas” es otra
realidad: existen muchas organiza-
ciones multinacionales con gran
dispersion geografica a nivel mun-
dial y sin limites fisicos interac-
tuando en sus procesos de nego-
cios con diferentes husos horarios.
Asi podemos hablar de integra-

cion, interaccién, interconexion
y retroalimentaciéon con valor
agregado.

Por eso desde este contexto po-
demos decir que vivimos en la era
de la informacion y del conoci-
miento, donde el cambio es per-
manente y rapido y el lugar de tra-
bajo esta en constante cambio y
redefinicion.

Las corporaciones entonces, ade-
maés de administrar los activos fi-
sicos, necesitan administrar el ca-
pital intelectual.

A modo de ejemplo veamos la in-
fografia nro.1

L& EVOLUCION TECHOLOGICE

LL T LULEL

Infografia 1

Veamos por ejemplo cémo han
evolucionado las funciones del
teléfono celular. Transmision de
voz, casilla de mensajes, reloj,
alarma, calculadora, agenda, ca-
mara de fotos digital con resolu-
cion de 1 megapixels, reproduc-
cién de mp3, video, radio AM-FM,
navegacion por Internet para ac-
ceder a sitios Web, e-mail, men-
sajes de texto y multimedia, apli-
caciones Word, Excel, Power
Point (ya existe un celular con
disco duro de 4 gigabytes de ca-
pacidad de almacenamiento equi-
valente a 80 CD’s en formato
mp3), reconocimiento de voz pa-
ra discado, etc.
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La aparicion del bluetooth (audi-
fono y micréfono “inaldmbrico”
para manos libres) y de las cone-
xiones USB e infrarroja inalambri-
ca para sincronizar y compartir la
informacién de diferentes dispo-
sitivos.

Dentro de poco tiempo se va a
poder hablar por redes inalambri-
cas WI-FI (Wireless Fidelity) usan-
do Internet y redes corporativas.
Asi evolucionaremos de VolP (voz
por IP) a VoWiFi (voz por WI-FI).
En Estados Unidos la compaiia
UTStarcom ya comercializa el pri-
mer teléfono WI-FI para telefonia
fija sin costo por minuto.

Muchos de nosotros ya utilizamos
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por economia la aplicacién Skype
como servicio de voz sobre
Internet cuando viajamos a otros
paises.

En resumen, la tendencia es la
convergencia de todo lo portatil
sobre el teléfono celular.

También aparecieron hace 10
afios en el mercado las placas ce-
lulares que, instaladas en una
central telefénica, nos permiten
cursar el trafico de las llamadas a
celulares a razén de $0,16 por mi-
nuto en vez de los $0,36 que
cuesta cursarlas por la red fija.

Del fax individual hemos pasado
a servidores de fax que reciben

;Sabss guitn va o deswrle 51 shgid bien a la ampre=a gus mantisne su sdificio?
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todos los faxes para una empresa
y mediante el reconocimiento de
caracteres OCR interpretan a
quién va dirigido cada uno y se lo
hacen llegar al correo electrénico
del destinatario (mensajeria unifi-
cada: en una misma pantalla apa-
recen los e-mails, los faxes y los
mensajes de mi casilla de voz) con
copia a su secretaria o a quien ca-
da destinatario fije previamente al
configurar sus opciones. Asi se aho-
rra en papel, se agiliza notablemen-
te el proceso de distribucion y se
evita que un fax se pierda en el ca-
mino (por diferentes husos horarios
en el esquema del equipo de fax
convencional, un fax que ingresa y
se imprime de noche automatica-
mente puede perderse si se cae al

suelo en el proceso de limpieza noc-
turna, si lleva muchas hojas puede
acabarse el papel, etc.).

También podemos mencionar la
aparicion de los preatendedores y
las aplicaciones IVR (interactive
voice response) como “la banca
telefénica” que permite al que lla-
ma acceder a varias opciones inte-
ractuando con un menu, economi-
zando costos en RR.HH. y agili-
zando el proceso de atencion de
llamadas de las companias.

Luego de la aparicién de los tarifa-
dores telefénicos que permitian
auditar todas las llamadas (quién,
a que numero llama, fecha, hora,
duracion, costo), aparecieron los
sistemas de auditoria de e-mails
por palabra clave (control del

subject de todos los mails que
viajan por mi red) y de auditoria
de visitas a sitios Web (saber qué
sitios Web visita cada empleado
y durante cuanto tiempo).

Los protocolos de transmision de
voz y datos fueron evolucionando
con los afios permitiendo cada
vez mayor ancho de banda y cali-
dad de la voz (Arpac, X25, Frame
Relay), llegando a los enlaces IP
VPN (virtual private network) que
hoy nos posibilitan acceder a las
aplicaciones corporativas, servi-
dores de datos de mi compaiiia y
telefonia IP desde cualquier lugar
(casa, hotel, etc.) que tenga co-
nexion a Internet con suficiente
ancho de banda, y a los ADSL.
El cableado evolucioné de UTP5

a UTP6 permitiendo alcanzar ve-
locidades de transmisién de da-
tos 10 y 100 veces superiores,
aparecieron los enlaces de fibra
optica (gigabytes por segundo),
los hubs fueron reemplazados
por switches (asignacion inteli-
gente del ancho de banda) y asi
llegé el Wireless con las ventajas
de flexibilidad, movilidad, ahorros
en cableado y mudanzas y en
costos de mantenimiento, habili-
tando el acceso a la red sin ca-
bles dentro del &rea de cobertura.
Ademas, al abastecer, cada ac-
cess point, hasta 20 usuarios co-
nectados, permite multiplicar por
20 la cantidad de usuarios que
cada switch puede administrar
con el légico abaratamiento en

hardware de red.

Y finalmente irrumpié en el mer-
cado la telefonia IP (IPT) con un
incremento del 190% anual en los
ultimos dos afos desplazando a
la telefonia convencional en todo
nuevo proyecto.

La telefonia IP permite ahorros
mayores al 20% al reducir costos
de personal de soporte, manteni-
miento y mudanzas, y al permitir
una administracion centralizada.
Es ideal para empresas con mu-
cha dispersién geogréafica. Se
ahorra en cableado y otorga mo-
vilidad y flexibilidad.

A continuacion, dos infografias
que grafican el esquema actual (in-
fografia 2) y el esquema propuesto
de comunicaciones (infografia 3):
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La movilidad es una de las venta-
jas que ofrece la telefonia IP, que
ya no se parece en nada a aque-
llas charlas con voces entrecorta-
das y superpuestas. La transmi-
si6n de voz a través de Internet
mejoro tanto su calidad que no tie-
ne nada que envidiarles a las co-
municaciones telefénicas tradicio-
nales. Ademas, se beneficia con el
crecimiento del ancho de banda de
Internet y de la tecnologia Wireless
o Wi-Fi (inalambrica) que permite
acceder a la Web desde dispositi-
vos moviles como celulares y
palmtops.

Ya existen redes inalambricas de
Internet Wi-Fi en bares, aeropuer-
tos y otros espacios publicos de
todo el mundo. Argentina no esta
ajena a esta movida sin cables.
Son provistas por el servicio inter-
nacional de Hot Spot que ya tiene
més de 150 puntos de acceso en
el pais. Para navegar hay que com-
prar una tarjeta prepaga. La de una
hora de conexién cuesta 4 ddlares
y la de 24 horas, 15 ddlares.

Para las empresas y profesionales
que quieran reducir su gasto en
comunicaciones, la telefonia IP
ofrece un nuevo y tentador abani-

[ o
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co de productos y servicios, que
propone tirar por la ventana las
centrales telefénicas analdgicas y
reemplazarlas por centrales IP.
Estos dispositivos permiten inte-
grar y administrar en una misma
red las comunicaciones analogi-
cas (llamadas de voz y faxes) y las
digitales (voz sobre IP y e-mails). A
esta central IP se conectan las
computadoras, los viejos teléfo-
nos, y los flamantes teléfonos IP.

A través de un teléfono IP se pue-
de hacer una llamada o navegar
por sitios especiales de la Web.
Por ejemplo, un comerciante de
Buenos Aires con un teléfono IP
puede consultar el horario de vue-
los a Cérdoba, donde tiene otro lo-
cal, y luego indicarle al aparato que
llame a la aerolinea para hacer la
reserva. Ademas, cuando esté en
la sucursal cordobesa podra con-
figurar otro teléfono IP con su
nombre de usuario y password,
para recibir y hacer llamadas como
si estuviera en su oficina portefia.
Asi, una llamada a su casa se fac-
tura a tarifa local, porque para el
teléfono IP el comerciante en cues-
tién no esta en Cordoba sino en la
Capital Federal. Por otro lado, las
llamadas entre ambas sucursales
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son gratuitas, porque se realizan a
través de la red privada virtual
(RPV) de la compafia. Una RPV
funciona como un corredor de in-
formacién exclusivo de la empresa
dentro del ciberespacio.

La telefonia a través de Internet
también tiene buenas novedades
para los usuarios residenciales.
Estas son algunas de las mejores
opciones para llamar a Internet
desde casa:

Abonos y tarjetas prepagas: Hay
pequefias compaiiias, conocidas
como “softcarriers”, que ofrecen
hacer llamadas por Internet desde
un teléfono publico o privado y
desde un celular, sin usar la com-

- =gy dmege— . = W

putadora. Para tener este servicio,
primero hay que contratar un abo-
no de telefonia IP. Luego, para ha-
cer la llamada, hay que discar un
numero telefénico (en general, un
0800), indicar un nimero de pin
(clave privada) y, a partir de alli, la
comunicacion sigue la ruta de la
Web. Algunos softcarriers también
venden tarjetas de telefonia IP pre-
pagas. Las tarifas internacionales
son muy accesibles porque el tra-
mo internacional de la llamada se
realiza a través de Internet. Por
ejemplo, una llamada a los Estados
Unidos cuesta 0,20 pesos.

Llamadas gratuitas: Hablar de PC
a PC con la ayuda de un programa
de telefonia IP tiene el encanto de

ser gratuito. Ademas, no se nece-
sita una supercomputadora para
hablar. Eso si, la memoria no pue-
de tener menos de 32 MB. Y la pla-
ca de sonido debe ser de no me-
nos de 16 bits con tecnologia “full
duplex”, que permite hablar y es-
cuchar al mismo tiempo. Por su-
puesto, la computadora necesita
micréfono y parlantes. Pero lo que
mas influye en la calidad de la
charla online es la conexién a
Internet. Los accesos de banda
ancha son los mejores, pero con
dial-up (linea telefénica) igual se
puede hablar, aunque la charla se
torne un poco entrecortada.

Llamadas baratas de PC a teléfo-
no: La llamada se realiza desde una

erasmo
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computadora a cualquier teléfono
comun del mundo. Las llamadas

internacionales tienen un costo
mucho menor que por la telefonia
tradicional. A los Estados Unidos,
por Dialpad, cuesta 0,039 ddlares
el minuto. En cambio, resulta caro
para las llamadas locales. Para ha-
cer una llamada hay que instalar
un soft en la PC que trabaje con un
servicio online de telefonia IP, co-
mo Net2Phone. Después, comprar
minutos de charla y discar el nime-
ro de teléfono.

Algunos ejemplos en los que la tele-
fonia IP puede ser beneficiosa son:

e Necesita comunicar efectiva-
mente empleados que se encuen-
tran en diferentes sedes.

¢ Considera importante transmitir
de manera segura, confiable e in-
tegrada voz, datos y video.

* Su estructura requiere agregar

nuevos usuarios facilmente.

* Su empresa se encuentra en la
necesidad de ampliar y actualizar
sus sistemas de comunicaciones
por la globalizaciéon de la econo-
mia y los negocios.

* Busca que los usuarios tengan li-
bertad para mudar su teléfono fa-
cilmente.

* Desea habilitar en las sucursales
las mismas aplicaciones que tiene
en casa central, sin tener que in-
vertir en infraestructura y software
adicionales para las sucursales.

El despliegue de un sistema de te-
lefonia robusto implica mucho mas
que poner switches de alta capaci-
dad en la red. También requiere la
habilidad para manejar calidades
de servicio (QoS) diferenciadas pa-
ra distintos flujos. Cuando se agre-
ga QoS a la red LAN, se debe ex-
tender su alcance a todos los pun-
tos, incluyendo la WAN y también
los dispositivos finales. Esto impli-
ca que los teléfonos deben ser
parte integral de la solucién, y que
los mecanismos de control de la
calidad deben entenderse con los
de control de llamadas e interope-
rar con ellos.

La estrategia global es entonces
conformar una red con las habili-
dades de conectividad requeridas,
pero también con la posibilidad de
controlar detalladamente los as-
pectos de QoS de extremo a ex-

tremo y para todos los servicios a
brindar segln las necesidades de
cada uno.

La mensajeria unificada combina
las recepciones de voice mail, e-
mail y fax en una Unica aplicacion.
Esto se traduce en una considera-
ble reduccién de la infraestructura
requerida para almacenar y recu-
perar lo que eran mensajes de ti-
pos tan dispares, convirtiéndose
en significativos ahorros para la or-
ganizacién y un importante incre-
mento en la productividad para los
usuarios individuales de toda la
empresa.

El mensaje unificado brinda a los
usuarios la habilidad de acceder y
responder inmediatamente men-
sajes de voz, fax, e-mail desde
cualquier teléfono 6 PC dentro de
la empresa, reduciendo el tiempo
asociado con el acceso a multiples
aparatos. En contraste con el ac-
tual sistema de mensajes de voz,
fax, e-mail y datos, en los cuales el
contenido debe ser manualmente
copiado, el mensaje unificado en
una red convergente soporta una
casilla universal que puede conte-
ner tres tipos de mensajes. Los
empleados pueden acceder al voi-
ce mail, e-mail y faxes mientras
viajan, y responderlos o enviarlos a
la persona apropiada.

En estos tiempos de economia de
emergencia, convencer a un comi-
té ejecutivo para que invierta en

www.castroyregi

una nueva tecnologia puede ser
un desafio impresionante. La ini-
ciativa IT debe respaldar estrate-
gias de negocios y también tiene
que dar retornos rapidos para al-
canzar al foco financiero de una
organizacion a corto plazo. Migrar
a una red convergente puede al-
canzar ambos objetivos. Su habi-
lidad de potenciar a una organiza-
cion para reducir infraestructura,
personal y costos de instalacion,
puede producir un rapido retorno
de inversion, mientras que su
gran escalabilidad y flexibilidad
permiten que una compaiiia reac-
cione mas rapido al cambio.
Finalmente, la habilidad de inte-
grar mas facilmente nuevas apli-
caciones a usuario final le posibi-
lita al negocio mejoras en la pro-
ductividad personal y grupal y en
la atencion al cliente. Todos estos
beneficios pueden contribuir di-
rectamente a la ventaja competiti-
va del negocio, si esta ventaja es-
t4 basada en su velocidad en el
mercado, en brindar un servicio
superior al cliente, 6 en el hecho de
ser el productor de menos costo.

Para prepararse a migrar a una
red convergente, las comparias
deben entender todos los facto-
res relevantes para asi asegurarse

MUDANZAS Y GUARDAMUEBLES
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una alta posibilidad de éxito.
La convergencia puede tomar
distintas formas, pero algunas es-
trategias son mas desarrolladas
que otras. También, para facilitar
la migraciéon a la convergencia,
todas las organizaciones necesi-
tan evaluar su actual red de datos
para determinar cuén bien prepa-
radas estan para tener voz y vi-
deo en las mismas lineas.

Finalmente, los gerentes IT deben
comenzar a evaluar la convergen-
cia en sus propios términos en
vez de meramente reemplazar el
tradicional PBX. Esto serd un pro-
ceso gradual, pero las compaiias
que inmediatamente tomen los
beneficios de la convergencia
creardn nuevas redes que, mas
que impedirlos, efectuaran cam-
bio e innovacién. Y si tiene alguna
duda acerca del futuro de la red
convergente de voz, video y da-
tos, solo mire alrededor de su ofi-
cina y vea cuantas maquinas de
escribir ve.

* El Ing. Horacio Sackmann Sala es
Gerente de Infraestructura y Servicios
de Price Waterhouse Coopers.

Es Presidente de la Sociedad
Latinoamericana de Facility
Management.

Embalajes y Desembalajes,
Plataformas Hidrdulicas

Control Satelital de Vehiculos

VIRREY DEL PINO 2567 Capital Federal
Av.CORDOBA 875 2° Capital Federal

.com.ar - info@castroyregi

Centros de Computos, Cajas de Hierro,
Traslado y Organizacion de Archivos,
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interview .......

Considerado uno de los mayores especialistas en el planeamiento de es-

pacios de trabajo, Tomas Berlanga es Space Planner, y actia en temas re-

lacionados desde hace mas de treinta afos.

Su contribucion a la cultura de los espacios de trabajo consistio en realizar

una serie de proyectos para multinacionales gque tuvo como consecuencia

generar productos que nuestro mercado no ofrecia.

Argentino, porteno, autodidacta, este reconocido profesional, de una vas-

tisima experiencia y nutrida trayectoria —cuenta con miles de obras en su

curriculum- reside y trabaja en Brasil desde el afio 1975.

Actualmente esta al frente de Design Group Interiores Ltda.

¢Cudl es el origen del concepto
de planeamiento de espacios?

Hace 100 afos el arquitecto Frank
Lloyd Wright proyectd el edificio
Larkin, donde la idea era crear una
maquina eficiente para trabajar in-
corporando nuevas tecnologias,
iluminacion, ventilacion, maquinas,
muebles, procesos, orden y limpie-
za, ya que la mayoria de los emple-

ados eran mujeres.

Luego aparece Frederick Taylor de-
fendiendo la racionalidad en los
procesos industriales, la jerarquia,
y una disciplina afin a la de las or-
ganizaciones militares.

Después, Douglas McGregor pu-
blica el libro The Professional
Manager sobre teorias de admi-
nistraciéon y liderazgo gerencial,

que parecia estar décadas adelan-
tado a su tiempo; y Abraham
Maslow, psicélogo, publica A
Theory of Human Motivation, texto
que generd la famosa piramide de
Maslow sobre jerarquias de las ne-
cesidades humanas que se aplica
hasta el dia de hoy en las organiza-
ciones empresariales.

Este comentario sirve para enten-

| der que las preguntas de hoy ya
eran cuestiones que se habian
planteado varias décadas atras.

Ademas del papel relevante que
juega la tecnologia, ¢cudles son
los factores que mas influyen a
la hora de disefar un sistema, o
hacer un planeamiento espacial?
Los modelos de organizacion es-
pacial en las oficinas son, en reali-
dad, resultado de modelos organi-
zacionales y de modelos de ges-
tion empresarial; no al contrario.
La maquina de escribir genera la
necesidad de crear una mesa para
la misma y no al revés.

Los profesionales dedicados al
planeamiento de estos espacios
debemos estar atentos a los nue-
VoS procesos asi como a las tecno-
logias que surgen -diria casi a dia-
rio- para colaborar con las organi-
zaciones a elevar sus indices de
desempefio, productividad, efi-

ciencia y eficacia.

En mi opinién, en las empresas
modernas se tiende a optar, en ge-
neral, por dos modelos: uno incli-
nado a una estructura rigida, jerar-
quica, patriarcal, y otro volcado ha-
cia una estructura mas plana, mas
democratica y flexible. Este ultimo
serd el modelo adecuado para
adaptarse a las nuevas tecnologias
de la informacion y la gestion em-
presarial.

En su opinion, el concepto de
Home Office ¢es una tendencia
que tiende a establecerse como
una alternativa?

La flexibilidad alcanza a todos los
ambitos: los trabajos se vuelven
temporarios, los horarios flexibles.
El Home Office y el teletrabajo no
representan una tendencia en si
misma, constituyen una manera de
reducir los costos de ocupacién de
las oficinas y las remuneraciones
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también se vuelven flexibles. En defini-
tiva, todo es un problema de costos.
De esta nueva forma de trabajo
surge la necesidad de entender
que una parte de los trabajadores
no estara en contacto permanente
con su sede central, y que la em-
presa debera realizar esfuerzos pa-
ra crear condiciones de sinergia
entre sus colaboradores internos y
externos.

Los Space Planners deben enten-
der estos cambios organizaciona-
les, y crear las condiciones espa-
ciales para generar soluciones que
contemplen una mayor flexibilidad
para poder ajustarse a los recambios.

Muy a menudo, las organizacio-
nes cambian su tecnologia y sus
procesos de negocios sin cam-
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biar de lugar de trabajo. {Qué
estrategia puede desarrollar el
Space Planner para minimizar el
impacto que estos cambios tie-
nen sobre sus ocupantes?

Cada organizacion tiene su cultura,
sus principios, y esto no cambia.
Lo que cambia son los habitos, las
formas de realizar las tareas, las
formas de comunicacion y la velo-
cidad en la toma de decisiones.
Serad nuestra responsabilidad, en
tanto especialistas en proyectar los
espacios de trabajo, realizar un
diagnostico profundo de la empre-
sa, entender su cultura, sus proce-
sos, esto es: qué hacen, coémo,
cuéando y por qué lo hacen, y asi
poder proponer soluciones ade-
cuadas, personalizadas de acuer-
do con cada organizacion.
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Y finalmente, ¢cudl seria, a su
entender, el rol del Space
Planner?

El Space Planning no es, a mi en-
tender, un problema arquitecténico
de tipo estético, sino una cuestion
de arquitectura empresarial.

De esta manera podremos con-
tribuir, no con una estrategia del
proyectista, sino con la estrate-
gia organizacional: la expectativa
del cliente es poder realizar sus
objetivos a través del proyecto.
Entender la empresa (Administracion
de Empresas), las personas (Recursos
Humanos), los procesos (Gestion
Empresarial) y las tecnologias
(Facilities Management), contri-
buird a realizar un proyecto de
oficinas con excelencia.
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éEP-FRANCU PADUANO

'CAONSTRUCCIONES CIVILES

Maipt 1460 - Villa Maipa - (1650) San Martin
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*POR MARIO Rios

MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS

El gerenciamiento por empresas especializadas

Gerenciar un edificio es una actividad compleja, que va mas alla de pedir
tres presupuestos ante una rotura. Requiere brindar servicios de calidad,
gerenciar riesgos y mantener el valor de los activos al menor costo.Antes
de preguntamos si nos conviene la autogestion o la tercerizacion especia-
lizada, debemos saber con exactitud qué implica gerenciar el manteni-

miento vy la operacion de un edificio.
Objetivos del gerenciamiento edilicio

La gestion integral de un edificio abarca varios aspec-
tos, que deberian ser las guias a seguir en nuestro dia-
rio accionar. En principio diremos que para gerenciar
adecuadamente la operacién edilicia debemos satisfa-
cer cuatro objetivos bésicos: prestar servicios de cali-
dad, gerenciar riesgos, mantener el valor del activo y re-
alizar la gestion de costos.

1. Prestar servicios de calidad

Los edificios, ademas de su estructura y su envuelta,
contienen esencialmente sistemas funcionales y perso-
nas. Es entonces hacia el funcionamiento de sus siste-
mas y el tratamiento de su gente adonde debemos
orientar el primer objetivo.

Esto implica abordar dos cuestiones: la disponibilidad de
instalaciones y servicios, y el tratamiento de las necesida-
des de los usuarios.

La disponibilidad de instalaciones y servicios significa, sim-
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plemente, que todas las instalaciones existentes estén dis-
ponibles para el usuario en el momento en el que sean re-
queridas.

En los edificios de oficinas modernos existe una gran can-
tidad de sistemas funcionales complejos que requeriran
una estructura acorde para su operacion: sistemas eléctri-
cos complejos en media y baja tensién, sistemas de aire
acondicionado central con generadores de agua fria y
agua caliente, distribucion de agua, unidades de trata-
miento de aire, cajas VAV o fancoils centrales y perimetra-
les, ascensores automaticos, sistemas de deteccion y ex-
tincion manual y automatica de incendio, grupos electré-
genos, UPS, cableado estructurado, CCTV, controles de
accesos, etc.

Y deberemos brindar alta disponibilidad y calidad de servicio
en todos y cada uno de los sistemas.

Con respecto a los usuarios, diremos que, siendo los destina-
tarios finales de los servicios, son la razén de ser de los edifi-
cios. Por consiguiente, tanto el propietario como los gerencia-
dores edilicios debemos pensar en como satisfacerlos.
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Un elemento esencial es la existen-

cia de un canal de comunicacion pa-
ra sus inquietudes o problemas, y
otro elemento es la generacién de un
proceso que conduzca a una rapida
solucion de sus problemas o nece-
sidades. No menos importante es
asegurar la trazabilidad del proceso
que nos permita detectar el estado
de solucién de esas necesidades.

2. Gerenciamiento de riesgos
Ocasionalmente la crénica periodis-
tica nos sorprende con hechos luc-
tuosos como accidentes en ascen-
sores, incendios, electrocuciones,
caida de balcones, etc. Quizas en
€s0s casos nos preguntemos ;... Y'si
me pasa a mi?

Debemos ser concientes de que
los sistemas edilicios que han sido
disefiados para brindar confort a
los usuarios conllevan riesgos
operativos.

Por eso debemos hacernos siempre
la pregunta ;Qué pasa si...?, con el
fin de detectar los riesgos asociados
a cada sistema.

La lista es muy extensa, pero men-
cionaremos algunos ejemplos de
problemas potenciales en la siguien-
te tabla:

Movimiento con puertas abiertas.

Caida de cabina.

Caida de personas en el hueco.

Personas atrapadas — Claustrofobia.

Caidas / Tropiezos por parada fuera de nivel.
Indisponibilidad.

Explosion.

Incendio.

Aislaciones de asbesto.
Pérdidas.

Interrupcion de suministro.

Desprendimientos de balcones.
Revestimientos / Salientes en fachadas.
Artefactos colgantes / Torres de iluminacion.
Senalizacion del area de trabajo.

CaibA DE
OBJETOS SOBRE
TRANSEUNTES

Incendio o recalentamiento en tableros por cortocircuito.

Puesta a tierra deficiente: falta de proteccion a personas y equipos
electronicos.

Pararrayos: destruccién e incendio.

Distribucién y tomas: electrocucion.

Balizamiento de edificios: choque de aeronaves.

Grupos electrégenos: falla de arranque o transferencia para ali-
mentacion sistemas criticos.

UPS: falta de alimentacion (Sistemas - Equipo hospitalario).
lluminacion auténoma: falta de ubicacion durante un corte energético.

EMERGENCIA
ELECTRICA

Aire acondicionado condensado por agua: Legionella*.

Residuos peligrosos y PCB.

Infeccién por contaminacién del aire en areas estériles - Servicio
Hospitalario.

Esterilizadores y autoclaves: fallas esterilizacion en equipos médicos.

Falla en sistema de alarma temprana.

Falla en las l6gicas y acciones asociadas a la deteccion.

Falla de los sistemas de extincion (sprinklers, FM200, CO2, hidrantes).
Baja presion o falta de agua para extincion (tanques, bombas, val-
vulas trabadas).

Ausencia de extintores en condiciones.

SISTEMA DE Falla en barrera de entrada: dafios a vehiculos.
ACCESOS Falla en semaforo: accidentes de transetntes.
Salidas de emergencia: falla de apertura de puertas.

*En la Argentina no se ha tomado aln conciencia de este problema, que preocupa enor-
memente en Europa. En Francia se han detectado el ultimo afio mas de 1000 casos.
Debemos pensar que cada torre de enfriamiento o cada condensador evaporativo es una
fuente potencial de infeccién si su agua no se trata adecuadamente.

DETECCION Y
EXTINCION DE
INCENDIOS
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La lista puede ser mucho més extensa, pero de lo que te-
nemos que tomar conciencia es, que los sistemas pue-
den significar riesgos con consecuencias para la vida o
integridad fisica de las personas, ademas de las secuelas
legales derivadas de lo anterior, o de pérdidas econdémi-
cas Yy lucro cesante, operativas y de imagen.

Para evitar estas consecuencias, debemos clasificar los
sistemas, detectar los riesgos potenciales de cada uno,
elaborar un plan de accién para minimizarlos y ademas
cumplir con la normativa oficial, que es escasa para la
prevencion en la Ciudad de Buenos Aires, y mucho méas
escasa aun en otros distritos.

3. Mantener el valor del activo

Si un objetivo importante para el propietario de un edifi-
cio es obtener una renta, otro no menos importante es man-
tener el valor del mismo. Para analizar la importancia de es-
te Ultimo punto consideremos los siguientes topicos:

* Ciclo de vida de los activos

IFMA (International Facility Management Association) ha
descripto el ciclo de vida de un activo de acuerdo con
el gréfico 1.

En él vemos una primera etapa que va desde las necesi-
dades hasta la terminacién, compuesta por tres procesos
que son: la planificacién, la busqueda de opciones y el
desarrollo. Este ultimo puede consistir en alquiler, com-
pra o adquisicién de un terreno y construccion de un
edificio.

El tiempo total vemos que va de los 6 meses a los 3
afios y medio. Para esta etapa se aplican herramientas
variadas, de amplia difusién en el mundo inmobiliario y
la gestion de activos fisicos.

Luego tenemos una etapa de utilizacion, que va de los
5 a los 50 afios, hasta la disposicion del edificio. De la

Gréfico 1

CICLO DE VIDA DE UN ACTIVO

Necesidades

5a50 2
afos Operacién Opciones meses
Desarrollo
Grafico 1 Terminacion

forma como gerenciemos la operacién y el mantenimien-
to en este periodo, dependera el valor del activo en cual-
quier momento.

e Costo operativo

En el gréfico 2 vemos la magnitud de los costos puestos
en juego en estas etapas, de tal forma que, si el costo de
construccion es 1, el costo de operacion a lo largo de la
vida util es 2,5. Dicho en otras palabras, con las eroga-
ciones en operacion y mantenimiento durante la vida dtil
construimos 2,5 edificios iguales al original.

Costo Operativo

= 0,03
=015 . 002

W Terreno
= Direccién constructiva
Demolicion

® Proyecto
= Utilizacién
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¢ Inversiones

La inversion durante la construccion tiene la caracteristica
de ser puntual y acotable dentro del presupuesto, ademés
de tener variadas herramientas de presupuestacion y con-
trol, mientras que los gastos de mantenimiento se produ-
cen a lo largo de toda la vida Util y suman un monto noto-
riamente mayor. La no aplicaciéon de herramientas de ge-
renciamiento adecuadas, redundaran en un sobregasto o
en el deterioro del valor de los activos.

4. Gestion de costos

Los tres objetivos anteriores deben ser alcanzados minimi-
zando los costos operativos que se traducen en las ex-
pensas a ser pagadas por los usuarios.

Desde el momento que el gerenciamiento implica un dise-
fio del futuro y los medios para lograrlo, el presupuesto
anual se convierte en una herramienta imprescindible.

No es lo mismo disefiar las acciones resultantes de las ne-
cesidades para brindar servicios de calidad, gerenciar ries-
gos y mantener el valor de los activos, que actuar en reac-
cién al costo resultante. El presupuesto facilita el control y
seguimiento de los gastos, lo que a su vez redunda en una
mayor previsibilidad de expensas.

Trabajando a costo resultante se pierde el control y se ter-
minan pagando las refacciones a cualquier precio, ya que
no se cuenta con una referencia.

A su vez, como los recursos tienen limite, la previsibilidad
de las expensas en este caso se alcanza a través del ajus-
te en la calidad de los servicios, en el valor de los activos
o en el descuido de los riesgos.

El otro item relevante a considerar es que los servicios pu-
blicos tienen un peso muy importante dentro de los costos

operativos, superando a veces el 30 % del total. Los ser-
vicios mas relevantes son la energia eléctrica, el gas y
los sanitarios.

Lo que debemos saber es que, gerenciandolos adecuada-
mente, se pueden lograr importantisimos ahorros, ya que:
 La operacion adecuada y eficiente de los sistemas tiene
gran importancia en los consumos. No consume lo mismo
una caldera bien regulada que una mal operada. En aire
acondicionado se pueden lograr importantisimos ahorros
con la correcta eleccion de parametros y tiempos de ope-
racion y el mantenimiento de superficies de intercambio.
Los sistemas inteligentes de control permiten acciones co-
mo la purga nocturna, el uso de entalpia exterior en los sis-
temas economizadores, y controladores de demanda que
optimizan largamente el consumo energético.

¢ La determinacion de condiciones éptimas de contrata-
cion se traduce en importantes ahorros.

* Impacto econémico: la gestion eficiente de los servicios
trae beneficios de tal envergadura que disminuyen sensi-
blemente el costo de la gestién total. Entonces, cuando
evaluemos un servicio que asegure disminucién de costos
de servicios, pongamos en la ecuacién de costos estos
ahorros para considerar su conveniencia.

Resumiendo, el gerenciamiento integral de un edificio, en-
tonces, es una funcién compleja que requiere prestar servi-
cios de calidad, tanto en disponibilidad de instalaciones y
equipos como en adecuado tratamiento de las necesidades
de los usuarios; gerenciar los riesgos, evitando accidentes y
consecuencias sobre la integridad fisica de las personas, le-
gales, operativas o de imagen; y mantener el valor del activo,
todo esto minimizando los costos operativos.
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Especializacion Vs. Autogestion

Habiendo definido qué objetivos debemos lograr en el man-
tenimiento edilicio, podemos avanzar en las opciones de ter-
cerizacion o autogestion, es decir, analizar la conveniencia de
uno u otro sistema para optimizar los resultados.

Hace un tiempo, sali6 publicada en un matutino porterio la tra-
duccién de un articulo del New York Times acerca de las ten-
dencias modernas sobre integracion vertical de las empresas.
Decia el articulo: “En el siglo XIX Swift, para poder vender
carne enfriada, tuvo que ser duefio de la fabrica de hielo, del
ferrocarril y de la fabrica de vagones”. El mercado en esa
época no garantizaba la provision en tiempo y forma y co-
ordinacion de todas las etapas de la cadena de produccion,
y esto lo obligé a integrarse verticalmente.

Hoy Sears, la conocida tienda departamental norteameri-
cana, se desprende de su departamento de tarjetas de
crédito. Existiendo Visa y Mastercard -que lo hacen muy
eficientemente- no agrega valor al negocio utilizar recursos
en sostener su propia tarjeta.

Dell Computer no fabrica su hardware. Ensambla partes
fabricadas por industrias especialistas.

La tendencia mundial desde los ‘80 en adelante, con el cre-
cimiento y globalizacién de los mercados, fue hacia la
especializacion de las empresas.

Por una cuestién de escala y especializacion, es mas fle-
xible y eficiente concentrarse en una actividad y comprarles
el resto a otras empresas.

De hecho, recientes casos de integracion vertical han
fracasado: AOL + Time Warner o la cadena ABC + Disney,
no tuvieron éxito: el contenido y la distribuciéon de espec-
taculos no necesitan un mismo duefio.

&Y esto por qué es asi? Porque la tercerizacion delega
tareas que no agregan valor al negocio central, permi-
tiendo reducir la estructura propia.

¢ Mejora la concentracion de la empresa en su propio
negocio: esto es tanto mas importante cuanto mayor sea la
competitividad del negocio en el que nos desenvolvemos.
¢ Libera recursos para otros propdésitos: no sélo libera
recursos financieros sino también gerenciales, que normal-
mente son escasos. En la medida que los concentre en
la actividad principal, tendremos mas chances de éxito
competitivo.

¢ Mayor disposicion de capital y recursos: esto es asi
porque desarrollar cada actividad implica recursos. Si
compro servicios a un precio competitivo, movilizo recursos
que no aportan al negocio central.

¢ Infusién de efectivo

Beneficios que brinda la tercerizacion

ESTRUCTURA
ESPECIALIZADA

Reduccion de inversion inicial y costos finan-

REPUESTOS cieros del stock.

CRITICOS Escala de compras: mayor poder de negocia-
cion ante proveedores.

RECURSOS

HUMANOS Acelera los beneficios de la reingenieria.
Mayor motivacion y productividad.

Menor dispersion de rubros.

Acceso a la experiencia.
Flexibilidad.

SIMPLIFICA EL B

PROCESO DE Unico interlocutor para todos los servicios.
CONTROL Una sola factura.

Eliminacion de problemas cotidianos.

Se controlan sé6lo RESULTADOS y no me-
dios ni actividades.

Se reduce y simplifica el proceso de control
de las operaciones y por lo tanto su costo.

Forma adecuada de tercerizar

Si bien la tercerizacion tiene sus ventajas, no hay un tnico
modo de realizarla.

Describiremos los esquemas basicos de tercerizacion y
analizaremos desde varios aspectos su conveniencia.
En principio hay dos modos basicos: la tercerizacién
de recursos y el servicio integral.

1. Tercerizacién de recursos

* Se compran recursos: p.ej. contratacion de empresa
para aire acondicionado, otra para ascensores, el plo-
mero, el electricista, el pintor, etc. En gran medida se
compran recursos humanos

* Se mantiene el gerenciamiento a nivel de detalle: al
comprar recursos, la supervision de los trabajos recae
sobre el gerenciador.

e Es en definitiva un esquema in house o de autoges-
tién pero con recursos externos: la Unica diferencia con
la autogestion radica en que todo el personal es contra-
tado, el resto no cambia.

2. Servicio integral

* Se definen objetivos, resultados y acciones a ser logra-
dos o prestados: p.ej. parametros de disponibilidad de
instalaciones.

* Se contrata a un especialista para el logro de esos
resultados.

La primera forma de analizar la conveniencia de cada
esquema es a través de su adecuacion a las ventajas
del outsourcing. Podemos ver los resultados en la si-
guiente matriz.

VENT/ TERCERIZACION DE RECURSOS SERVICIO INTEGRAL

CONCENTRACION EN EL NEGOCIO

DISPOSICION DE CAPITALES
ACCESO A LA EXPERIENCIA

LIBERACION DE RECURSOS PARA OTROS
PROPOSITOS

FLEXIBILIDAD
REDUCCION DE COSTOS DE CONTROL

MOTIVACION Y PRODUCTIVIDAD

X
X X
X X
X
X X
X X
X

Referencias: X adecuado / ¥ medianamente adecuado / X no adecuado

Otra forma de analizar la conveniencia de cada modalidad
de tercerizacién es a través de los liabilities o riesgos
potenciales, fundamentalmente en la contratacion de la
mano de obra.

Comprar al mejor precio es un objetivo permanente, pero
debemos cuidar que el menor costo presente sea sostenible
en el tiempo. Que no compremos un iceberg, donde el
pasivo potencial nos implique enormes costos futuros.

En la legislacion argentina el contrato de tercerizacion
NO EXISTE; si existe el de locacion de servicios. Esto
trae aparejado una corresponsabilidad entre contratante
y contratado por el cumplimiento de la legislacion labo-
ral y Seguridad Social.

Dicho de otro modo, si una empresa A contrata a una B
y esta contrata al trabajador C, ante el incumplimiento el
trabajador C puede (y lo hara asesorado por sus aboga-
dos) accionar legalmente contra Ay contra B.

Ademés existe una obligacién legal de auditoria sobre el
cumplimiento de la legislacion laboral y Seguridad Social
de los contratistas. Esto se extiende a otros seguros como
la Responsabilidad Civily A.R.T.

Cuando compramos mano de obra, compramos un
commodity (o producto indiferenciado, como los cereales
o el petroleo), y los commodities se compran por precio.
Si analizamos la composicién del costo de mano de
obra, encontraremos que es la suma de un sueldo efec-
tivo dependiente de la calidad del prestador y precios de
mercado, cargas sociales y beneficios.

En una competencia por precio, la tentaciéon de ajustar
via evasion de cargas sociales es enorme y esto implica
un mayor riesgo, para el contratante, de tener que pagar
todos los incumplimientos del contratista.

Por lo tanto, tendremos que tener cuidado con los bajos
precios, contratar empresas con solvencia, y controlar el
cumplimiento de la Seguridad Social y la legislacién laboral.
Con un servicio de mayor valor agregado como el integral

las ventajas competitivas no se logran evadiendo, con lo
cual el riesgo es mucho menor.

Otra optica para analizar el outsourcing es la del geren-
ciamiento.

El outsourcing es una tendencia que viene empujando,
como una topadora. Ante una topadora tengo dos opcio-
nes: la conduzco o la enfrento.

La tercerizacion de recursos implica cierta oposicion a la
tendencia. En cambio, quien se sube a la topadora y la con-
duce hacia sus objetivos tiene todas las chances de ganar.
Otra forma interesante de comparar los sistemas es a
través de la analogia de la compra de producto, por
ejemplo de un auto.

Cuando compramos un automovil, no les decimos a los
fabricantes como hacer el motor o ensamblar las piezas,
sino que buscamos ciertas caracteristicas de potencia,
confort, seguridad, etc., y elegimos a quien nos dé las
mejores prestaciones al mejor precio.

Cuando contratamos a un especialista y queremos geren-
ciarlo en detalle, es como decirle a BMW o Renault qué
tipo de motor le conviene poner o que relacion de trans-
mision tiene que tener su caja de velocidades.

Diversas experiencias demuestran que, en servicios con
gerenciamiento interno, cuando hay que realizar ajustes
lo primero que se recorta es el presupuesto de manteni-
miento, con el consiguiente deterioro de las instalacio-
nes y el aumento de riesgos.

Corolario: salvo con servicio integral, el Gerente Financiero
decide el mantenimiento.

Con el servicio integral se discute con el Gerente
Financiero y la Alta Direccién una sola vez, y en el len-
guaje que entienden, de mantenimiento de valor de los
activos y gerenciamiento de riesgos. Luego toda la res-
ponsabilidad sobre la calidad del servicio recae sobre el
prestador.
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Resumiendo: por una mejor adecuacion a los objetivos del outsourcing, porque
facilita la gestion al controlar sélo objetivos y resultados, y por la previsibilidad
econdémica que da la garantia total, el servicio integral es mas ventajoso que una
tercerizacion bésica de los recursos.

Modelo de servicio
Pasaremos a describir algunos elementos que definen el modelo de servicio pa-
ra que la tercerizacion sea exitosa.

ALCANCES DE LAS
PRESTACIONES

ESPECIFICACION INDICADORES

DE INDICADORES HArD
DE GESTION Y

CALIDAD

32
INDICADORES

SoFt

SOPORTE
GESTIONAL

* Mario Rios es Ingeniero Naval (UBA)
Posgraduado en Organizacion y
Direccion de Empresas (UBA).

Con mas de 15 afios de trayectoria en
el mantenimiento naval y edilicio,
actualmente se desempefia como
Gerente de Operaciones de

SADMITEC, empresa del grupo Dalkia.

que i la ion: listado de todos los equipos relevantes.
Alcances de las operaciones: deflmr niveles de mantenimiento preventivo y correctivo, tare-
as particulares de reparacion o inherentes al cumplimento de la normativa.
Inclusiones: mano de obra, insumos y repuestos dentro de la garantia total sin adicionales ni
horas extra.
Exclusiones: items con baja probabilidad de averia durante la vida Util de un contrato tipo (ej.:
cafierias empotradas)

Evolucién de reclamos: permite determinar la curva ABC de problemas y el plan de accién
para un esquema de mejora continua.

Disponibilidad de equipos: porcentaje de tiempo en que un equipo o sistema se encuentra
disponible para ser utilizado, en relacién con el tiempo tedrico. Se aplica para definir indices
de calidad a ser cumplidos. En funcién de las necesidades del edificio, se designan en el con-
trato los indicadores por sistemas y los objetivos a cumplir, y se fijan las penalizaciones por in-
cumplimiento.

Encuesta de satisfaccion: sirve para conocer la percepcion de los usuarios.

Mesa de ayuda: posibilita canalizar rapidamente las necesidades de los usuarios y darles una
solucién.

programacion de fechas de revision sobre la base
de Ia penod\cldad establecida para cada equipo, o bien segun lo que establece la legislacion.

CONCLUSION

En resumen, gerenciar un edificio es una actividad compleja, y a medida que au-
menta la complejidad se potencian las ventajas econémicas y operativas de ha-
cerlo con especialistas en el tema, por una cuestiéon de escala y experiencia.
Hay varias formas de tercerizar, pero no todas son exitosas. El éxito de la ope-
racién va a depender de una correcta definicion de los alcances del servicio, de
los indices de disponibilidad a cumplir, y de la eleccién del proveedor.
Afortunadamente y pese a las sucesivas crisis, el mercado esta desarrollado y
hay especialistas con suficiente conocimiento para garantizar el éxito de una
gestion integral de edificios, que brinde servicios de calidad, libre de riesgos y
en condiciones de eficiencia econémica.

Hoy un propietario o administrador no necesita comprar, como Swift, trenes o fri-
gorificos para asegurar el éxito en su negocio.

COMENZADO EL HMIESTRO
MO ol TIEWFO PARA ENTRENARSE. 5
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Cambiar después Relocalizacién de las oficinas de
de los 40 la empresa Nestlé

Después de 40 anos de permanencia en sus tradicionales ofi-
cinas de Carlos Pellegrini y Paraguay, la empresa Nestlé tras-
ladd su sede corporativa a la zona norte de la Provincia de
Buenos Aires. La eleccion recayd en uno de los edificios del
complejo Master Office Il ubicado en la localidad de Olivos.



Buenos Aires Planning, a cargo del pro-
yecto de arquitectura de interiores, tomé
como idea rectora para el lay-out, una
circulacion perimetral que permitid un
mejor aprovechamiento de la planta y de
las vistas. La organizacion funcional del
proyecto se realizé teniendo en cuenta la
volumetria del edificio y poniendo de re-
lieve su condicién de “torre transparente
rodeada de verde”.

Cada piso esta compuesto por dos alas
articuladas a partir de un sector central
donde se ubicaron las salas de reunio-
nes comunes a toda la empresa -las
cuales también pueden ser utilizadas pa-
ra uso externo-, creando una barrera de
acceso al area operativa. Uno de los ob-
jetivos principales del disefio fue la ob-
tencion de un espacio abierto, con mini-
mas interrupciones materiales, que
favoreciera la comunicacion y la conti-
nuidad visual. NESTLE realizé de esta
manera, a través del Open Space, un
cambio radical en la cultura del espacio.
Las oficinas cerradas se proyectaron s6-
lo para los directores de la compaiiia y
se ubicaron en los extremos de cada ala,
jerarquizando asi el remate de las circu-
laciones.

Parte del valor agregado otorgado por el disefio
esta dado por el “Nescafe Corner”, uno al comien-
zo de cada ala. Disefiados a partir de un mueble
especial conforman, junto con el resto del equipa-
miento, un punto de encuentro.

Los espacios de uso comun se ubicaron en un ala
del primer piso, organizados a partir de una circu-
lacion central. Este recorrido lineal remata en un
coffee break tematizado con el producto Nescafé




Fi CA

\ NESCAFE

- —_—
Obra: NESTLE

Ubicacion: Av. Del Libertador 1855 - Olivos.

Afo de ejecucion: 2005.

Plazo_de ejecucion: 90 diast

Superficie: 4.000 m2.

Bireccién General: Ing. Maria|Cristobal.

Gerenciamiento del P

(Meeting Point), de importante pre-
sencia corporativa, tanto por el di-
sefio de los componentes del mo-
biliario como por la gréfica.

En el cuarto piso, atendiendo a las
necesidades de la empresa, se re-
servo una de las alas, la de mejo-
res visuales al exterior, para los es-
pacios del Directorio y sus
departamentos de mayor proximi-
dad funcional. De este modo, de
cara al Rio de la Plata, las oficinas
de mayor jerarquia se organizaron
con una circulacién central, a los
lados de la cual se encuentran los
departamentos de apoyo al
Directorio.

En cuanto a las funciones comple-
mentarias tales como banco, co-

PreyecTo,_Di'reccién y Logistica de mud:

rreo, proveeduria, salas de UPS,
etc., las mismas fueron ubicadas
en el subsuelo del edificio, junto al
sector de estacionamientos.

En relacién a los materiales y al
mobiliario, la seleccién de termina-
ciones y estandares se realizé res-
petando los mismos materiales uti-
lizados en el edificio central de
NESTLE en Suiza y teniendo en
cuenta el valor estético de las mar-
cas utilizadas, especialmente en
las puertas de ascensores.

Para evitar las interrupciones vi-
suales y favorecer la comunica-
cion, los pilares fundamentales
fueron dos: los puestos de trabajo
abiertos con pantallas bajas y los
armarios de escasa altura. Los

frentes de oficinas que conforman
los perimetros de cada ala se re-
solvieron con paneles vidriados de
piso a cielorraso, a fin de reforzar
la permeabilidad del espacio y la
continuidad visual.

La tonalidad y la gréfica de la al-
fombra colocada por 1° vez en la
Argentina -la cual mantiene una
gama de colores con un disefio de
tramas aleatorio-, los paneles de
madera clara, los frentes transpa-
rentes y la neutralidad del color de
los muebles, son todos elementos
que brindan, en conjunto, el con-
fort para el trabajo diario.

Viendo las nuevas oficinas de
NESTLE pensamos: “Si, es posible
el cambio después de los 40”.

interieur forma
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Seguridad en ascensores
Rescate de personas encerradas

* POR MARTIN HAYAFUJI Y ERNESTO ESPOILLE

Rudimentarios ascensores o montacargas operados por traccion a sangre
—hombres o bestias- ya estaban en uso en el siglo Il a.C. Pero el ascen-
sor, tal como lo concebimos actuaimente, tuvo su origen en el siglo XIX,
cuando James Watt invento la maquina a vapor, y el mundo se transformo
gracias a la utilizacion de otro tipo de energia. Mas tarde, con la rapida evo-
lucion de las tecnologias de los motores eléctricos vy los dispositivos de
control y seguridad, el desarrollo del ascensor hizo posibles obras como la
torre Eiffel o el Empire State, haciendo que el paisaje urbano cambiara pa-
ra siempre. Dado que los ascensores eléctricos se usan hoy en todo tipo
de edificios, resulta de vital importancia centrarnos en un aspecto tan sen-
sible como el de la seguridad. En la serie de notas que comenzamaos a
publicar en este numero, especialistas en ascensores Nos transmiten su
experiencia y conocimiento sobre el tema. En este primer articulo, los in-
genieros Martin Hayafuji de Fujitec Argentina S.A. y Emesto Espoille, de la
Cémara de Ascensores y Afines, aclaran los aspectos formales vy legales
gue deben tomarse en cuenta al efectuar el rescate de personas que, por
fallas del ascensor, quedan encerradas en la cabina. El objetivo: actuar efi-
cazmente, evitando riesgos econdmicos y sobre todo, penales.

arsec..

CONSTRUCCION EN SECO

En principio, para efectuar el rescate de personas

atrapadas en ascensores, desde el punto de vista le-
gal es condicion indispensable que quien lo realice
pertenezca a una empresa cuyo objeto social, decla-
rado en el estatuto al momento de la inscripciéon de la

compania ante la Inspeccion General de Justicia (1GJ),

tenga relacion con la actividad de mantenimiento de
ascensores. Esta aclaracion es importante ya que mu-
chas empresas de mantenimiento de ascensores ca-
pacitan y luego delegan esta tarea en empresas de,
por ejemplo, vigilancia, o en el encargado general del
edificio: ni uno ni otro estan vinculados a la actividad

. Tabiques [Pl. Roca de yeso] - Cielorrasos desmontables
- Revest. [Pl. Roca de yeso] - Cielo [Pl. Roca de yeso]
. Cielorrasos acusticos . Cielorrasos metalicos

Lapride 1278 005 - Lomas de San Iaidie - Tol: 4TEX-E023 - bapEbaplansing com.ar sww. bip leaning com.ar




de mantenimiento de ascensores.

Ademas, desde el punto de vista formal, la tarea de
rescate de personas conlleva un riesgo y, como tal,
este debe ser expresamente declarado por la empre-
sa que brinda el servicio ante la compania asegurado-
ra de Riesgos del Trabajo (ART) contratada.
Nuevamente, en el caso de delegar esta tarea en otro
actor, el plan de seguridad del mismo debe contem-
plar expresamente dicha tarea. Esto también es valido
para la empresa conservadora.

Si lo analizamos desde el punto de vista laboral sindi-
cal, los convenios colectivos de trabajo aplicables a
las empresas de seguridad y vigilancia y a los encar-

gados de edificios tampoco contemplan la tarea de
rescate dentro de sus actividades habituales. Esto si
esta contemplado en el convenio colectivo de trabajo
260/75 rama 3 - Ascensores, de la Uniéon Obrera
Metallirgica (UOMRA).

Igualmente, si se declarara esta tarea ante la ART (y
por supuesto también en el objeto social de la empre-
sa empleadora del personal que efectuara el rescate),
se podria realizar dicha tarea, pero deberan pagar un
adicional a la ART de aproximadamente el 30% por
sobre el valor pagado normal, con lo cual se puede
volver antieconémico comparado con el costo del
conservador.
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Facility Management

Otro caso que merece algunos comentarios es el que se da cuando los pro-
pietarios del edificio contratan a una empresa de Facility Management. Sélo
aquellas companias que tengan declarado dentro del estatuto la actividad
de mantenimiento de ascensores y, por supuesto, también en las ART, po-
dran efectuar el rescate de personas atrapadas.

En este supuesto, las empresas de mantenimiento integral deben hacer el
curso de rescate dictado por un Ingeniero en Seguridad e Higiene propio de
la empresa de mantenimiento y sin incumbencia del conservador en dicha
actividad. Ademas, deben quedar evidencias escritas de que la empresa de
Facility recibié dicho curso y de que también opta por efectuar el rescate
con su personal.

Si algunas de las premisas enumeradas anteriormente no se cumplen y la em-
presa conservadora igual capacita al personal del edificio para rescatar per-
sonas encerradas, este conservador debe saber que, en caso de que se ac-
cidente el rescatista o el rescatado, quedara judicialmente comprometiendo
en actuaciones que siempre se dirimen en el ambito de la justicia penal.

Es uso y costumbre, en la mayoria de los casos, que el personal del edificio
rescate a la persona encerrada. Insistimos: esto complica gravemente a la
empresa conservadora. Existe una tarea que si debe hacer el personal de vi-
gilancia, seguridad o el encargado: tratar de tranquilizar a las personas que
estan en la cabina del ascensor hasta que llegue al edificio personal de la
empresa de mantenimiento. Esto es muy importante ya que, si cunde el pa-
nico, pueden dificultarse las tareas de rescate.

Recomendacion para los conservadores

Como resumen, la recomendacion final para las empresas de conservacion
es acudir inmediatamente a rescatar a las personas encerradas. Y si al lle-
gar al edificio, éstas ya fueron rescatadas por personal del edificio, habra
que aclarar formalmente dicha situacién para deslindar responsabilidades
en situaciones futuras.

* Ernesto Espoille es Ingeniero Electrénico.

Vicepresidente de Fujitec Argentina S.A.

Trabaja en la compafiia desde 1998. Es también Vicepresidente 2° de la Camara de
Ascensores y Afines y representante de esta misma camara en la Federacion de
Asociaciones y Camaras de Ascensores de la Republica Argentina.

Martin Hayafuji es Ingeniero Mecanico
Gerente de Servicio Técnico de Fuijitec Argentina S.A.
Trabaja en la compaiiia desde 1991.
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U.S.EQUITIES | tapa
DALUX | contratapa

LA EUROPEA |p.3
AREAN | p.4
HUBERMAN | p.5

BGH |p.9

BIEK |p.10

ECOVOL |p.11

NEXTEL | p.13
FORMA'Y COLOR | p.14
SADMITEC | p.15
MELLER | p.16
DIMOBLAS | p.17
ERASMO |p.19
CASTRO Y REGINI | p.21
CONTROL SYSTEMS | p.24

PADUANO | p.25

EXPRESO VALENZUELA | p.26
HERNAN BIRZI | p.27
VERTICAL CENTER |p.28
GABRIELA VAUTIER | p.29
CONISEHT | p.32

ABSIS |p.33

INTERIEUR FORMA | p.39
ARSEC |p.40

BS. AS. PLANNING | p.41
TRANSP. ATLAS | p.42
TRANSP. AKARI | p.43
SERVYAR | p.43
MACHERIONE | p.43

GEMIKA | p.43

DETCON | p.44

EVG (GIULIANI) | retiracion contratapa

CONTRACT | contratapa

WA

iyhan:

Lider en Sistemas y Tecnnlﬂgfan‘ de: S,
CONTROLES [ ACCESD A
DETECCION DE INCENDIOS ¥ SEGURIDAD )
l"""--.._ | ned
SEEE ¥

" = Wisimh AL GREMSO

s [ kbt I o

Mok 150 HOTIRTEE ® PROVECTOS

ol b e B P B CR BT RIS i 'l NI ¥ : s e ey
* SIETERAS DE EXTINCHN POE Cas
DENCON 5.4
Hustres, 1360 |C1T7RACT] e As., Argeriting.
Tisl- (5111 2R & Fane (5710 S523-2600
vk e B LG

4 i --'|..._u| |:|1Erl1r| m"“‘ I":'I ,_:;",' ‘:::"' 1

It E. Mk TWIT, Mianimaden, Lirugusy
Toel = (A2 LR ET = Fornr {3021 i8S
w-mait deleaniie Lonms iy




Air France o
Bodega Norton e British Airways

Carrier » Exxon e Fujitec » General Electric »

Goodyear « Hewlet Packard e Hyatt Hotel o
Iron Mountain e Laboratorios Abbott e Liberty
Seguros ¢ Merrill Lynch « Moody's « Nextel e
Nobleza Piccardo e Procter & Gamble « Royal

Canin « UL Underwriting « Varig e Visa e

Xerox

ADEMAS DEL EXITO,
ESTAS EMPRESAS TIENEN
UN PUNTO EN COMUN...

ceatract

AMBIENTES DE TRABAJO
WORKPLACES

DISENO Y CONSTRUCCION DE OFICINAS CORPORATIVAS

Contract Argentina Contract Chile

Tucuman117 - 7° piso Dario Urzua 1841
(C1049AAC) Buenos Aires Providencia - Santiago
Tel/Fax: (54-11) 4516-0722 Tel: 56 - 2 - 2054471
www.contract.com.ar www.contract.cl




