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E D I T O R I A L
Todas las organizaciones -independientemente de su tamaño-, en todos los países, en todas

las economías, reconocen hoy que los altos costos de ocupación de un edificio, el mejora-

miento de las condiciones de trabajo, y la provisión de los servicios necesarios para su ope-

ración, son factores de enorme importancia en la rentabilidad de los negocios. A medida que

los edificios ganan complejidad y albergan más tecnología, y a medida que aumentan las exi-

gencias y las expectativas sobre la salud, la seguridad y el bienestar de los trabajadores así

como las consideraciones sobre el medioambiente, las compañías van sumando nuevas res-

ponsabilidades y desafíos para gerenciar sus entornos de trabajo. 

Cuando las organizaciones deben afrontar tales transformaciones en su cultura, que implican

a todos sus procesos de negocios, deben realizar cambios fundamentales en su estructura y

sus pautas de funcionamiento. En estas circunstancias, las cuestiones relacionadas con la

calidad de vida y el entorno se convierten en una parte importante de la agenda. Sin embar-

go, las presiones por mejorar la calidad, reducir los costos y minimizar los riesgos, continua-

rán siendo el hilo conductor de las decisiones.

En este escenario, el Facility Manager tendrá la misión de asegurar que el entorno físico, con

sus sistemas y servicios, soporte el buen funcionamiento del negocio y todos sus procesos,

a la vez que deberá contribuir a adquirir los objetivos estratégicos en condiciones cambian-

tes. Deberá focalizar los recursos en las necesidades de la gente (soportando el rol clave que

desempeñan los recursos humanos dentro de las organizaciones), y se esforzará continua-

mente para mejorar la calidad, reducir los riesgos y asegurar el valor del dinero.

En definitiva, el futuro seguirá avanzando, el cuidado y la consideración por el medio am-

biente seguirán siendo temas importante para muchos, la seguridad en los edificios conti-

nuará representando una cuestión prioritaria y las nuevas tecnologías cambiarán la forma de

construirlos y las modalidades de trabajo. Y en el medio de todo esto, estará el Facility

Manager, sosteniendo el timón y tratando de mantener la nave en el rumbo correcto.

Víctor Feingold
Arquitecto

Director FM
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EIMU 2006
Desde el miércoles 5 hasta el lunes 10 de abril, se llevará a cabo en la ciudad de Milán la 13ª Exposición
Internacional del Mueble para Oficinas en el marco del Salón del Mueble de Milán.

Nacido en el año 1961, el evento se ha transformado en motivo de encuentro para arquitectos y diseñadores. Aquí,
los expositores no participan sólo para vender sus productos, sino también para presentar su propia visión del fu-
turo. En consecuencia, los visitantes no son tan sólo compradores potenciales, sino que entre los asistentes al
evento se incluyen todos aquellos que necesitan mantenerse informados con respecto a las últimas tendencias del
equipamiento y el diseño.
El Salón del Mueble reúne además diversas muestras que representan todo el arco del sector: Salone Internazionale
del Mobile (muebles), Euroluce (iluminación), Eurocucina (cocina) y Salone del Complemento d'Arredo.

Más información: http://www.cosmit.it

GESTIÓN ESTRATÉGICA DEL MANTENIMIENTO
El día 6 de julio se llevará a cabo en IDEA -Moreno 1850, 4º piso, Buenos Aires- un seminario sobre
Gestión Estratégica del Mantenimiento.

A través del estudio de un caso, se analizará críticamente el abordaje convencional basado en el síndrome de la efi-
ciencia y se aplicará luego el enfoque sistémico orientado al thruput, velocidad con que la empresa genera dinero
a través de las ventas.
Se brindará luego una descripción de los parámetros del enfoque sistémico y del proceso de focalización de la
Teoría de Restricciones, que permiten disolver el conflicto básico y elaborar presupuestos con un criterio común y
consensuado. También se analizarán y se discutirán casos de las empresas participantes.
El seminario está dirigido a Gerentes y Jefes de Planta, de Operaciones, Producción y Mantenimiento.
Duración: 8 horas en una jornada completa, de 8:45 a 17:00 hs.

Más información: http://www.ideared.org / E-mail: info@ideamail.com.ar / Teléfono: 5861-4300

BGH COMERCIALIZARÁ PRODUCTOS McQUAY
A través de un acuerdo comercial con McQuay, la empresa BGH inició la comercialización y distribución
exclusiva de los equipos industriales de climatización de esta firma en la Argentina. Así, BGH se intro-

duce en el mercado del aire acondicionado industrial y comercial de gran envergadura con sistemas de agua hela-
da y de caudal refrigerante variable (VRF) de última generación.
Dentro de las nuevas líneas que comercializa BGH existen algunas que, además de poseer las prestaciones indus-
triales específicas –tales como dispositivos para mantener una atmósfera controlada ó sistemas para el filtrado ab-
soluto de aire-, están equipadas con gas ecológico.

RECYCLA CHILE
La empresa Recycla Chile S.A. organizó junto a CODELCO la conferencia: “Reciclaje de Desechos
Electrónicos; la nueva basura del siglo XXI”. El objetivo fue generar interés en el tratamiento de residuos

electrónicos y motivar la preocupación por temas referentes al cuidado del medio ambiente. En el encuentro se re-
saltó la problemática de la basura electrónica (e-scrap o e-waste) que es hoy un asunto urgente en materia am-
biental, por lo que es primordial que los consumidores intenten optimizar el uso de los aparatos eléctricos y/o elec-
trónicos y  preocuparse por su destino final.
Recycla aportó a la conferencia todo su conocimiento respecto al tema, ya que es la primera empresa de reciclaje
electrónico en Sudamérica (cámaras de video, TV, sistemas de audio, CD players, celulares, comunicadores ina-
lámbricos, calculadoras, computadores, juegos de video, impresoras, scanners, fax, fotocopiadoras, etc.).

5
AGENDA Y NOVEDADES
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6

10
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C O N F O R T

Entre tantos productos que se rela-

cionan con el confort acústico y la

estética podemos encontrar los

que están orientados a la absor-

ción acústica -que son los que me-

joran el nivel sonoro en un ambien-

te- y los que evitan  que el sonido

se propague a través de una divi-

sión, ya sea hacia afuera o desde

afuera hacia el interior de un ambien-

te -es decir, la aislación acústica-. 

La aislación acústica consiste bá-

sicamente en dividir mediante ba-

rreras físicas -preferentemente con

cierres totales- el sector que con-

tiene la o las fuentes sonoras que

se quieren aislar, de tal manera que

constituyan recintos estancos.

Existen distintas variantes posi-

bles. La partición puede ser sólo

parcial (mediante barreras o biom-

bos) o total (encapsulado), de forma

tal que las fuentes queden aisladas

en un ambiente tan pequeño como

su funcionamiento lo permita.

También puede ocurrir que el perso-

nal a proteger ocupe recintos de

dimensiones reducidas (cabina

acústica).

En todos los casos, la predicción del

aislamiento a lograr depende del co-

nocimiento que se posea de la capa-

cidad aislante de los materiales que

se utilicen, o del resultado de combi-

nar dos o más de ellos.

Básicamente, el problema de la

aislación sonora está relacionado

con la posibilidad de dividir física-

mente el local donde se encuen-

tran las fuentes, separándolas de

la zona bajo control mediante la in-

terposición de barreras que atenú-

en el paso de la energía sonora.

Intuitivamente se puede concluir

que las características que debe

reunir un aislante acústico, no só-

lo no coinciden con las de los fo-

noabsorbentes, sino que son in-

compatibles.

En efecto, los materiales porosos, al

permitir el paso del aire, permiten

también el paso del sonido y en

consecuencia no pueden tener pro-

piedades aislantes.

En general, puede decirse que un

material o combinación de materia-

les tienen buen comportamiento

acústico cuando son pesados e im-

permeables al paso del aire. Es po-

sitivo que sean poco rígidos y deben

conformar cierres herméticos.

Materiales para
aislación acústica
Una guía para no elegir de oído

Los materiales acústicos han sido creados para mejorar la calidad de vida
en el hogar y en los lugares de trabajo, como así también para evitar los
serios problemas de salud que ocasionan los ruidos de las máquinas en
fábricas, y para que la permanencia del público en locales comerciales,
bancos, restaurantes, oficinas, etc., sea más placentera. Muchos de estos
productos fabricados bajo normas internacionales, no sólo garantizan su
performance acústica, sino que también aportan una nueva y muy agradable
estética de presentación.

Hasta ahora hemos visto que los

divisorios pesados permiten es-

perar atenuaciones razonables,

pero la tendencia actual a emple-

ar divisorios premoldeados más

livianos llevaría a resultados ad-

versos. Esto es así, a menos que

se empleen divisorios dobles o

múltiples: dos o más capas de un

material liviano separadas por cá-

maras de aire.

Cuanto mayor sea la desvincula-

ción de una capa con otra, tanto

menor será la transmisión del im-

pacto sonoro de una a otra, y en

consecuencia de un lado al otro

del divisorio. Esta desvinculación

puede lograrse tanto mediante el

empleo de estructuras poco rígi-

das como mediante una buena

separación entre placas.

La incorporación de lana de vidrio

provee un aumento interesante

de la aislación. Se observa, sin

embargo, que el empleo de una o

dos capas de material aislante

adicional (tipo Barrier vinilo de al-

ta densidad) incrementa la aisla-

ción en forma más pronunciada.

Como gran auge se observa el

uso de los aislantes acústicos

multipropósito de gran masa en

rollos de escaso espesor (3 mm)

hechos de vinilo de alta densidad.

Poseen un elevado índice de ate-

nuación sonora para un rango

muy amplio de frecuencias.

Su campo de aplicación es para

reforzar la aislación en particiones

acústicamente débiles. Se utiliza

en el interior de tabiques de placa

de yeso, de madera o de metal;

encima de cielorrasos livianos por

donde se transmite el ruido de un

ambiente a otro; en encabinados

de máquinas o generando corti-

nas verticales para aislar sectores

ruidosos.

También se lo utiliza para revestir

cañerías por donde se transmiten

ruidos por vibraciones, incorpo-

rándose una pequeña capa de

espuma flexible de poliuretano

como amortiguador.

En rollos se utiliza para paredes,

tabiques y cerramientos de ofici-

nas. La construcción de tabi-

quería divisoria entre locales,

sea construida en roca de yeso,

ladrillo hueco, tableros de made-

ra o tableros de metal, en gene-

ral carece de la necesaria aisla-

ción acústica. Su aplicación

brinda una excelente solución

reforzando la aislación. 

Además se instala rápida y fácil-

mente sobre una de las caras del

tabique, o sobre ambas si se re-

quiere una aislación más exigente.

Se utiliza mayoritariamente en ofi-

cinas, bancos, restaurantes, ci-

nes, teatros, hoteles, consulto-

rios, clínicas, estudios, locutorios,

salas de ensayo, encabinados.

*  P O R C A R L O S T O N O N

* Carlos Tonon
Dpto. Técnico Sonoflex S.R.L

www.sonoflex.com
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N O T A D E TA P A

La contratación 
de servicios

* P O R J O A N M I R Ó B E D Ó S

La estructura de los contratos que habitualmente gestiona el Facility

Manager, ha ido modificándose a medida que las prestaciones de

servicios se vuelven más complejas: se incluyen más condiciones,

muchas de ellas basadas en resultados, se crean nuevos modelos y

hasta se licitan contratos en Internet al mejor estilo de las subastas online.

En este artículo, el Ing. Joan Miró Bedós analiza los tipos de contratación

más habituales y las tendencias más importantes detectadas en los

últimos años.

1. Estructura de un contrato. Tendencias

Según la enciclopedia por Internet “Wikipedia”

(http://es.wikipedia.org) un contrato es:

El acuerdo de voluntades que crea derechos, con

sus obligaciones correlativas.

Sin entrar en consideraciones jurídicas, que están fue-

ra de nuestro interés, un contrato de servicios u obras,

que son los que básicamente debe gestionar un/a

Facility Manager, deberá constar de:

• La identificación de las partes contratantes.

• El objeto del contrato (servicio u obra), es decir, la 

descripción de los trabajos u obras a llevar a cabo.

• El importe del contrato.

• La duración del contrato.

• Las condiciones de prestación del servicio u obra.

De los cinco apartados anteriores, hay uno que en los

últimos años ha ido tomando una progresiva importan-

cia. Nos referimos al apartado relativo a las condiciones

de prestación del servicio u obra.

Efectivamente, las condiciones de prestación de los

servicios han ido “sofisticándose” de forma paulatina e

incremental. En los últimos años hemos visto aparecer

condiciones “nuevas” relativas a temas entre los que se

encuentran:

• Calidad de servicio: normas ISO 900X, niveles de 

calidad (o Service Level Agreements - SLA), indica-

dores diversos, etc.

• Prevención de riesgos laborales y medidas de se-

guridad.

• Reducción del impacto medioambiental: ahorro ener-

gético, normas ISO 1400X, reciclaje de residuos, etc.

• Formación permanente.

• Responsabilidad ética y social.

Podemos calificar esta tendencia como irreversible e incremental, ya

que con el transcurso del tiempo vemos que se van incluyendo más y

más condiciones, habiéndose llegado ya a vincular el importe del con-

trato con la consecución de unos determinados niveles de calidad de

servicio. Son contratos que incluyen cláusulas “bonus/malus”(1) en los

que el importe que recibe el contratista está en función de los resulta-

dos alcanzados por unos indicadores predefinidos. Es importante des-

tacar que en estos contratos no sólo se incluyen penalizaciones, sino

que también se contemplan bonificaciones adicionales si se alcanzan

determinados niveles de servicio.

A nivel de tendencias, es también preciso considerar los modelos im-

portados del mundo anglosajón (aparecieron en primer lugar en

Inglaterra) denominados en esos países como PFI (Private Finance

Infrastructure - financiación privada de infraestructuras). Se trata de

contratos que contemplan tanto la construcción como la explotación, el

mantenimiento y reposición integrales de una determinada infraestruc-

tura o edificio por períodos de 25 o más años. En estos casos, los

Facility Managers se convierten en una figura esencial para el éxito de

dicho tipo de iniciativas, ya que el coste de “funcionamiento” del edifi-

cio en esos 25 o más años supera con creces el coste de la construc-

ción del mismo. Todo parece indicar que este tipo de propuestas, bási-

camente originadas desde la Administración Pública, irán siendo cada

vez más numerosas y significativas.

Por último, y no específicamente como tendencias (afortunadamente)

hay que señalar que algunas entidades han utilizado Internet para pro-

mover la licitación de contratos, en un modelo muy similar a lo que se-

ría una “subasta online” de servicios. En este tipo de licitaciones, el

precio o importe tiene un papel excesivamente relevante –desde nues-

tro punto de vista- desvirtuando el conjunto de otros parámetros o va-

riables a tener en cuenta en una licitación de servicios.

(1) Hay todavía muchos más que inclu-
yen cláusulas “malus”, que no incluyan
también cláusulas “bonus”.
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2. Tipos genéricos de contratación

Las formas más comunes de contratación de servicios

de gestión, mantenimiento y otros servicios operativos

en edificios son las relacionadas a continuación:

• Contratos por administración.

• Contratos por precios unitarios.

• Contratos a precio cerrado.

• Contratos de calidad concertada.

• Contratos de explotación.

Lógicamente, en la realidad se dan esos tipos de con-

tratación y toda clase de combinaciones mixtas entre

ellos, es decir, puede haber contratos de mantenimien-

to en los que parte de los trabajos que se contraten se-

an a precio cerrado (por ejemplo mantenimiento pre-

ventivo) y otros sean por administración (por ejemplo,

mantenimiento correctivo).

A continuación se describen las principales característi-

cas de las diferentes fórmulas de contratación.

2.1. Contratos por administración

En este tipo de contratos el contratista pone a disposición

del cliente una serie de recursos humanos y materiales

con los que, de acuerdo con unas categorías previamen-

te pactadas, se establecen unas tarifas de precios unita-

rios, por especialista y tipo de hora (hora normal, hora ex-

tra, hora nocturna, hora extra festiva, etc.).

Los trabajos son dirigidos por el contratante y, por lo tan-

to, la responsabilidad del contratista queda limitada a la

profesionalidad de su personal y a la calidad de los me-

dios técnicos que emplea. En este caso, la gestión en-

tendida como planificación, coordinación, control y efi-

ciencia de los trabajos está a cargo del contratante. En

esta opción la variable fundamental a controlar es el

tiempo de disposición de los servicios. 

Este tipo de contratación es habitual cuando se dispone

de personal propio y es necesario un apoyo puntual.

10

2.2. Contratos por precios  unitarios

En este tipo se trata de pactar un baremo de precios

para la realización de una serie de trabajos posibles.

Cada operación queda perfectamente delimitada y de-

finidas las condiciones de ejecución. 

Como en el caso anterior, la gestión y dirección de los

trabajos queda en manos del contratante, por lo que

deberá dotarse de un equipo técnico propio para plani-

ficar, controlar y verificar las operaciones. En este caso

la variable a controlar es el número de trabajos de ca-

da tipo ejecutados.

Esta modalidad es habitual para la contratación de tra-

bajos programados y rutinarios, como es el caso del

mantenimiento preventivo.

2.3. Contratos a precio cerrado

El contratista realiza el servicio “completo”, entendien-

do por ello, que no sólo realiza la ejecución, sino que

también interviene en la planificación y control del mis-

mo. El importe es por un precio determinado y el con-

tratista está obligado a aportar los recursos necesarios

en cada momento para garantizar la explotación co-

rrecta de las instalaciones contempladas en el contrato

o prestar los servicios convenidos. 

Dentro de esta categoría, pueden establecerse contra-

tos mixtos que incluyan partidas a un precio cerrado y

otras a un coste fijado más un porcentaje. Un ejemplo

de esto lo constituye el caso en el que se contrata la

mano de obra para el servicio por un precio global, y los

recambios, consumibles y trabajos especiales por un

precio de coste más un margen de beneficio industrial.

El grado de transferencia de responsabilidad en la ges-

tión del servicio desde la parte contratante al respon-

sable del servicio se determina en la propia relación

contractual.

Entre las ventajas de este tipo de contrato, las más re-

levantes son:

• Se parte de un precio cerrado para todo el período

de duración del servicio, por lo tanto permite un 

mejor control del presupuesto.

• Se simplifica la gestión y planificación de los

servicios.

Sin embargo, y como “desventajas”, se cuentan la ne-

cesidad de prever una correcta definición de los alcan-

ces y contingencias de los servicios contratados, y la

de articular procedimientos rigurosos de control de

gestión.

N O T A D E TA P A
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2.3.1. Contratos de garantía total (o a todo riesgo)

Este tipo de contratos incluye en el precio el suminis-

tro de cualquier pieza o material de recambio que se

averíe o que deba ser sustituida. Estos contratos son

comunes en instalaciones que deben ser mantenidas

por empresas homologadas (como sucede con as-

censores y extintores, por ejemplo).

El riesgo del contratista es en este caso muy alto y por

lo tanto se aplicará un precio más elevado que en los

anteriores. Como punto en contra, el contratante pac-

ta un precio cerrado que no será modificado durante

el período de vigencia (excluyendo los incrementos

anuales en el Indice de Precios del Consumo).

Una opción a considerar es el establecimiento de una

franquicia, de forma que hasta un determinado precio

por componente, los gastos de adquisición de mate-

riales queden cubiertos en el contrato.

2.4. Contratos con calidad concertada

Ha surgido recientemente otra modalidad de contra-

to ligada a la creciente implantación de políticas y

sistemas de gestión de calidad en las empresas, que

relaciona el servicio ofrecido con unos determinados

indicadores de calidad.

Este tipo de contratos suele denominarse de “cali-

dad concertada”. Implican la determinación previa

de un conjunto de indicadores y ratios (SLA’s) que

miden diferentes aspectos de calidad de servicio y

operación, y que los hacen corresponder al precio fi-

nal del servicio.

Un Acuerdo de Nivel de Servicio (o SLA, de las ini-

ciales de Service Level Agreement) es una lista de re-

querimientos de servicio que el operador se compro-

mete a cumplir. Son los indicadores de calidad de

servicio bajo los que se medirá la disponibilidad de

equipos y/o servicios, así como el nivel de calidad

del servicio prestado a través de la valoración de un

conjunto de variables -fiable, sencillo y completo-

que permitan una medición lo más objetiva posible

de los mismos.

La determinación de los SLA’s no es una tarea fácil,

y, en muchos casos, precisará de diversas iteracio-

nes hasta conseguir que “funcionen”. Otro aspecto

crítico en este tipo de contratos es, lógicamente, la

valoración concreta del servicio, que puede prestar-

se a diferentes interpretaciones según quién sea el

que la efectúe (contratista o contratante). Una forma

muy habitual de resolver este tipo de problemas es

contar con la colaboración de un auditor externo que

lleve a cabo la valoración de estos indicadores (es-

pecialmente aquellos aspectos más subjetivos).

2.5. Contratos de explotación (o con garantía de 

resultados)

Son un tipo de contratos de operación y mantenimien-

to de instalaciones con un importante componente de

consumo energético, en los que se definen un conjun-

to de prestaciones que deben realizarse y unos resulta-

dos a nivel energético que deben alcanzarse.

En los contratos de explotación, y bajo ciertas condi-

ciones en lo que a duración del contrato se refiere, los

contratistas llegan a asumir ciertos compromisos de in-

versión para garantizar los resultados. 

La práctica habitual es establecer una previsión de con-

sumos en función de los datos históricos disponibles

para, posteriormente, fijar un determinado compromiso

de consumos. El contratante abona la cantidad pacta-

da y el contratista garantiza las condiciones pactadas

adecuadas al servicio y la confortabilidad del edificio. 

En revisiones anuales posteriores, la cifra del gasto po-

drá ser corregida en función de inversiones efectuadas,

cambios de tarifas, etc. En la situación actual, con la

progresiva liberalización del sector energético, es de

prever una aplicación más importante de este tipo de

contratos. Hay que destacar, no obstante, que las gran-

des diferencias de grados-día de un año que se dan en

un mismo país, pueden hacer variar notablemente los

costes de un lugar a otro.
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3. Condiciones de contratación

3.1. Esquema estándar de un contrato

Se incluye a continuación un índice “típico” de un

contrato de servicios en Facility Management.

1. Objeto del contrato.

2.  Ámbito de prestación del servicio:

2.1. Edificios.

2.2. Instalaciones.

3. Importe y revisión.

4. Duración del contrato y prórrogas.

5. Requerimientos generales.

6. Obligaciones del contratista.

7. Normativa aplicable.

8. Operativa y coordinación del servicio.

9. Descripción de los trabajos objeto del contrato:

9.1. Servicio 1.

9.2. Servicio 2.

9.n. Servicio n.

10. Servicio de atención 24 hs.

11. Almacén y recambios.

12. Homologación de productos a utilizar.

13. Herramientas e informes de gestión.

14. Posibilidades de subcontratación.

15. Medidas de seguridad

16. Recursos humanos a disposición del contrato.

17. Recursos materiales a disposición del contrato.

18. Compromiso medioambiental.

19. Procedimientos de calidad internos.

20. Niveles de calidad, penalizaciones y bonificaciones.

21. Jurisdicción competente.

22. Motivo y causas de rescisión del contrato.

Anexos: inventarios, planos, etc.

Como puede comprobarse, las condiciones en este ca-

so se refieren a:

• Servicio de atención 24 hs.

• Almacén y recambios.

• Herramientas e informes de gestión.

• Medidas de seguridad.

• Compromiso medioambiental.

• Procedimientos de calidad internos.

• Niveles de calidad, penalizaciones y bonificaciones.

A continuación se comentan los aspectos que considera-

mos más relevantes de las condiciones mencionadas.

3.2. Sistemas de control y gestión de la calidad

Se engloban bajo este concepto dos temas diferentes:

• Los sistemas internos de la empresa contratista de

gestión de su sistema de calidad, habitualmente

bajo las certificaciones de la ISO 900X.

• La definición y valoración por parte de la entidad

contratante de su nivel de calidad exigida y percibida.

En lo relativo al primero de los puntos anteriores, la

entidad contratante puede exigir que la empresa con-

tratista esté en posesión de una cierta certificación

ISO 900X, y ello puede ser un aspecto imprescindible

para poder atender a la licitación del servicio.

Por lo que respecta al segundo de los puntos, nos re-

ferimos a los denominados SLA’s (Service Level

Agreement o Acuerdo de Nivel de Servicio), que, co-

mo hemos indicado en este documento, implican la

determinación previa de un conjunto de indicadores y

ratios que miden diferentes aspectos de calidad de

servicio y operación. 

Los SLA’s son definidos por el cliente o entidad

contratante, y por lo tanto, pueden diferir total-

mente de un cliente a otro, según sean sus parti-

culares prioridades.

Insistimos en la criticidad de la valoración de tales ni-

veles de servicio, y apuntamos la creciente implanta-

ción de estas condiciones, que en muchas ocasiones

llevan a cabo “terceros” (es decir, empresas externas

al contratante y al contratista).

3.3. Prevención de riesgos laborales

Las medidas de seguridad laboral son objeto de cre-

ciente importancia. Por un lado, se exige el adecuado

cumplimiento de la normativa vigente y se suelen es-

tablecer, además, convocatorias adicionales de los

Comités de Seguridad, certificados de formación e in-

formación, control de los equipos de seguridad, inclu-

sión de propuestas y recomendaciones para mejorar

la seguridad, etc.

Otro tema importante, es tener adecuadamente con-

trolada toda la “cadena de subcontratación” a nivel de

seguridad, dado que, en muchas ocasiones, las em-

presas contratadas subcontratan alguna especialidad

o trabajo particular.

3.4. Reducción del impacto medioambiental

Es también cada vez más frecuente que las entidades

contratantes soliciten en sus condiciones de contrata-

ción alguno de los puntos siguientes:

• Certificaciones ISO 1400X.

• La previsión del impacto medioambiental del servicio.

• Un plan de vigilancia medioambiental.

• Procedimientos o protocolos para la gestión de 

residuos.

• Un plan de mantenimiento de los vehículos que se 

utilicen.

• Propuestas y recomendaciones para el ahorro 

energético.

A ello se suma, obviamente, el cumplimiento de 

toda la legislación relativa a estos temas.
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3.5. Herramientas informáticas de planificación y control

Es prácticamente imperativo que los pliegos de condiciones exijan la implan-

tación de herramientas informáticas para la planificación y el control de los

servicios a contratar.  También está siendo cada vez más frecuente el solicitar

que la entidad contratante pueda acceder mediante Internet a los datos en

tiempo real, y que los operarios puedan ser avisados por medio de teléfonos

móviles. En algunos casos, los operarios disponen de equipos del tipo PDA (o

conexión GPRS), con lo que el aviso les puede llegar directamente desde la

base de datos de gestión de los servicios.

4. Conclusiones
La contratación de servicios es una función fundamental en el Facility

Management. La tendencia a contratar servicios a empresas externas, versus

la disponibilidad de personal propio, es cada vez más generalizada. En este

contexto, se han relacionado los tipos de contratación más habituales y se han

identificado las tendencias más importantes detectadas en los últimos años.

En este sentido, se ha destacado la creciente “sofisticación” de las condicio-

nes de prestación de los servicios, necesaria para asegurar la calidad y el con-

trol de gestión de los servicios por parte de las entidades contratantes.

N O T A D E TA P A

* Joan Miró Bedós es Ingeniero en Telecomunicaciones por la Universidad Politécnica de
Catalunya. En la actualidad es el Director de TBK Sistemas de Gestión (www.tbk.es), una
compañía dedicada a la prestación de servicios de consultoría y gestión de servicios en
edificios con sede en Barcelona y Director del Master Online en Facility Management
(www.structuralia.com).
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En esta entrevista hablamos con el Arq. Pablo Schäer, Director

Comercial de U.S. Equities, empresa que, desde hace casi treinta años,

se dedica a prestar servicios integrales de Real Estate, en los Estados

Unidos y Sudamérica. El Arq. Schäer cuenta con más de doce años de

experiencia profesional, y ha integrado exitosamente, equipos para la

venta de servicios de alto nivel. Ha tomado parte en varios procesos

de puesta en marcha de unidades de negocios y posee una vasta

experiencia comercial y administrativa a escala internacional.

¿Cómo llega a la Dirección

Comercial de U.S. Equities?

Mientras hice la carrera trabajé en

un estudio que hacía obras para el

gobierno, desde donde colaboré

en el diseño y dirección de obra de

la sede consular de la calle Guido y

de la Embajada Española en la Av.

Del Libertador.

Desde 1993, después de recibirme

de arquitecto, fui representante en

la Argentina de PERI, una de las

empresas más importantes a nivel

mundial, dedicada a la fabricación

de encofrados modulares de alta

tecnología. Con PERI trajimos a la

Argentina una nueva forma de

construir con hormigón armado

que revolucionó el mercado, y así

me vinculé a obras de gran impor-

tancia como las torres gemelas de

Alto Palermo en Juncal y Salguero,

el edificio del Banco República, la

Torre del BankBoston de Cesar

Pelli en Catalinas, la construcción

de Unicenter, y puentes, silos, di-

ques y plantas industriales en todo

el país.

En 1997 me incorporo a la firma

Comagasi, empresa dedicada al

desarrollo de edificios de oficinas,

con quienes desarrollamos, entre

otros, el edificio Zurich, del arqui-

tecto Carlos Ott.

En 2002 -luego de un año trabajan-

do en la consultoría para la apertu-

ra de hoteles en China para el gru-

po Barceló-, llego a EE.UU. para

abrir el mercado de PERI en el sur

de Florida y al mismo tiempo ha-

cerme cargo, como asociado, de la

gestión comercial del estudio del

arquitecto Carlos Ott.

Recién en julio de 2005 vuelvo a la

Argentina para ocuparme de la re-

conversión comercial de U.S.

Equities, y en el mes de diciembre,

asumo la Dirección Comercial.

¿Cómo definiría el perfil de U.S.

Equities?

U.S. Equities Realty es una empre-

sa líder en servicios integrales de

bienes raíces comerciales con se-

de central en Chicago. La compa-

ñía brinda asesoramiento inmobi-

liario estratégico a clientes en los

Estados Unidos y en Sudamérica.

Fundada en 1978, U.S. Equities es

reconocida por su personal profe-

sional excelentemente formado,

sus amplias capacidades y el

compromiso con la atención al

cliente. Cada director de la empre-

sa se involucra activamente con

los clientes; esto se ha convertido

en el símbolo de U.S. Equities y en

el testimonio del nivel de profesio-

nalismo y atención que se pone en

cada tarea. 

¿Cuál es su función dentro de la

empresa?

Estoy a cargo de la gestión co-

mercial de las diferentes líneas de

negocios de la compañía, con la

misión de expandir las líneas de

servicios y diversificar el portfolio

de clientes en la región.

¿Y cuáles son las líneas de ne-

gocios de la empresa en la re-

gión?

Nuestras líneas de negocios cu-

bren todos los aspectos relaciona-

dos con el Real Estate comercial,

desde la Consultoría Inmobiliaria y

Brokerage al Mantenimiento de

Activos Físicos, pasando por el

Gerenciamiento de Desarrollos

Inmobiliarios, el Gerenciamiento

de Proyectos y Construcción y el

Facility Management. 

Asimismo, cubrimos un amplio es-

pectro de Servicios Corporativos

dirigidos a satisfacer necesidades

relacionadas con el costo operati-

vo de las propiedades, brindando

ingeniosas soluciones a nuestros

clientes. 

interview
PABLO SCHÄER

R E P O R T A J E
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La idea es trabajar como “socios”

de nuestros clientes, y no como

meros proveedores de servicios. El

compromiso con nuestros clientes

es total.

Es bastante habitual la percep-

ción del servicio de FM sólo co-

mo “mantenimiento edilicio + la

administración de un par de con-

tratos relacionados con la pro-

piedad”. ¿Cómo lo entiende una

empresa especializada?

Nosotros entendemos el Servicio

de Facility Management de una

manera muy diferente del concep-

to de Administración y/o del de

Mantenimiento Integral, que mu-

chas empresas aún consideran y

conservan en la Argentina. Nuestra

filosofía de trabajo es a libro abier-

to, transfiriendo a nuestros clientes

los ahorros logrados. El alto nivel

de profesionalismo puesto en la

ejecución de cada tarea nos dis-

tingue en el mercado y nos posi-

ciona como líderes indiscutidos

entre los proveedores de este tipo

de servicios.

¿Cuáles son las expectativas y

los logros de la compañía a nivel

regional?

Atendiendo los requerimientos de-

nuestros clientes y visualizando los

cambios en la modalidad de ges-

tión de muchas empresas interna-

cionales, hoy nos estamos regio-

nalizando y eliminando las fronte-

ras entre nuestras sucursales lati-

noamericanas.

Esto nos permitirá utilizar sinergias

en las áreas comerciales y operati-

vas en beneficio directo de nues-

tros clientes.

¿De qué manera?

A fin de fortalecer esta posición he-

mos cerrado acuerdos corporati-

vos en varios países de la región, lo

cual nos permitirá cubrir con mayor

eficacia el Norte de Sudamérica,

Centro América y el Caribe, los

Países Andinos y Brasil. Asimismo,

comenzaremos a aplicar en el

Cono Sur, nuevos sistemas de ges-

tión y de logística que ya se están

implementado con éxito en las re-

giones mencionadas.

Un claro ejemplo de esto es el joint

venture que hemos cerrado con la

empresa FOCO de Brasil, para

ofrecer sus servicios de Facility

Management en forma conjunta en

el país vecino, y utilizar los siste-

mas de Gestión y Logística aquí en

la Argentina.

¿Cuál es el valor agregado de

FOCO para U.S. Equities?

FOCO es una compañía de servi-

cios de Gerenciamiento de Contra-

tos fundada en San Pablo, Brasil,

en abril de 1994. Ofrece solucio-

nes al mercado para la gestión de

procesos empresariales relaciona-

dos en forma directa con la opera-

ción de los activos físicos, y la lo-

gística necesaria para la optimiza-

ción del costo operativo de sus

clientes.

FOCO está organizada en diferen-

tes Unidades de Negocios, con

objetivos específicos para los mer-

cados de Facility Management,

Logística y Servicios Corporativos.

Hoy en día, la empresa gerencia

valores en el orden de los R$ 160

millones anuales, brindando servi-

cios a un destacado portfolio de

clientes conformado por empre-

sas de primera línea como el

Grupo Abril, Andrade-Gutierrez,

BankBoston, Cobra Tecnología,

Cyrela, Embraer, Promon,

Santander Banespa, Siemens,

Unilever y Varig VEM.

Como herramienta fundamental

para cualquiera de estas gestio-

nes, FOCO ha desarrollado el sis-

tema FOCONET que permite, en-

tre otras funciones, integrar ciclos

de servicios cliente/proveedor, ge-

renciar contratos y sus SLA´s

(Service Level Agreement), como

así también gerenciar los presu-

puestos operativos con el objetivo

de administrar en forma efectiva los

costos operativos y controlar la

gestión de gastos empresariales.

Del mismo modo, FOCONET inte-

gra el ciclo de la llamada Logística

PABLO SCHÄER
R E P O R T A J E
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Reversa entre los puntos de con-

sumo y los sitios de origen, inte-

grando la gestión de los procesos

de redistribución de stock, lo cual

permite un fácil control y una vi-

sualización permanente del proce-

so. De esta forma, tanto el geren-

ciador como el cliente pueden ver

on-line el estado de cada proceso

y/o actividad desde cualquier

computadora, en cualquier lugar

donde se encuentren y en cualquier

momento. El sistema permite un al-

to nivel de “customización” adap-

tándose a las necesidades y reque-

rimientos de cualquier cliente.

Asimismo, U.S. Equities le aporta

a FOCO todo su expertise en FM

y la apertura de los mercados

hispanohablantes para su siste-

ma de gestión.

¿Cuáles son los próximos 

desafíos de la empresa?

Consolidar a U.S. Equities como

empresa de servicios globales,

que brinde una solución integral

respecto a los problemas de Real

Estate de nuestros clientes: Consul-

toría, Brokerage, Gerenciamiento de

Proyectos y Obras, Facility 

Management y Mantenimiento de

Activos Físicos, demarcando un cír-

culo que se retroalimenta.

Hemos logrado un lugar de privile-

gio en este mercado. Nuestro de-

safío ahora es fortalecer y mante-

ner nuestra posición como provee-

dora de servicios para el segmento

de las empresas AAA.

En el marco de la economía actual,

está presente en nuestros planes

volver a pensar en el desarrollo de

edificios de oficinas, algo que es-

tuvo dormido desde la crisis del

año 2001. Hacer edificios de ofici-

nas es muy diferente de hacer

obras residenciales. Los concep-

tos, tecnologías y requerimientos

son distintos.

Nuestra labor como Development

Managers de la torre del BankBoston,

terminada en diciembre de 2000, nos

da el crédito y el privilegio de ser quie-

nes desarrollamos el edificio de ofi-

cinas más grande y moderno de

Buenos Aires con el expertise que

esto conlleva.  Hoy estamos frente

a una nueva oportunidad y vamos

a aprovecharla.

R E P O R T A J E
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Antes de referirnos al tema específico del manteni-

miento predictivo, motivo de la presente nota, procura-

remos contextualizarlo dentro de la planificación gene-

ral del mantenimiento.

La premisa fundamental de un buen mantenimiento es

optimizar la relación entre el costo del control y el cos-

to de la salida de operación y/o reparación de cada sis-

tema, instalación o equipo, de modo que lo invertido en

su seguimiento sea ampliamente justificable.

Consecuentemente, no habrá de aplicarse el mismo ti-

po de control a todos los sistemas o elementos del

plantel de instalaciones. Deberá efectuarse previamen-

te un análisis de cada uno de ellos para determinar cuál

es la modalidad de seguimiento de mayor eficiencia, es

decir, la que garantiza los resultados deseados con mí-

nimos recursos.  

Para decidir cuál es el tipo de control más apropiado pa-

ra cada caso, comenzaremos por definir dos grandes ca-

tegorías para los sistemas, instalaciones o equipamientos:

a) Sistemas, instalaciones o equipamientos 
no-críticos:
Son los que, en caso de salir de servicio, no generan

pérdidas económicas de consideración o situaciones

de riesgo para el personal u otras instalaciones.

Tampoco su reparación (o reingreso al servicio) es de-

masiado onerosa.

MANTENIMIENTO PREDICTIVO 
Y FACILITY MANAGEMENT
* P O R R O D O L F O V A L E N T Í N Y Á C U B S O H N

Hace aproximadamente medio siglo, se comenzó a implementar en el

mantenimiento de instalaciones, máquinas y equipos, la modalidad que hoy

conocemos como “mantenimiento predictivo”, en respuesta concreta al

anhelo de predecir fallas en máquinas en producción. Su implantación

fue posible gracias al gran desarrollo alcanzado en esa época por el análisis

vibratorio. Abordaremos aquí la importancia que tiene su aplicación en

el mantenimiento de las instalaciones de un edificio, como contribución

simultánea al aumento de la continuidad del servicio y la reducción de costos.

b) Sistemas, instalaciones o equipamientos 
críticos:
Son los que, como consecuencia de su salida de ser-

vicio, pueden generar importantes pérdidas económi-

cas o situaciones de alto riesgo, o bien tienen un ele-

vado costo de reparación. 

Para ser consecuentes con el objetivo de lograr un al-

to desempeño con un mínimo costo de control sobre las

instalaciones o equipos no-críticos, aplicaremos un man-

tenimiento correctivo o preventivo, y sobre las instalacio-

nes o equipos críticos, un  mantenimiento predictivo.

Recordemos la definición de las tres modalidades de

mantenimiento mencionadas:

• Mantenimiento correctivo: Es el que se aplica so-

bre una máquina que ha salido de servicio por falla de

alguno de sus componentes. Es decir: en este caso,

se espera que se produzca la falla para actuar; ni la

naturaleza del elemento, ni las consecuencias de su

salida de servicio justifican la implementación de con-

troles previos.

• Mantenimiento preventivo: Es el que se efectúa re-

tirando la máquina de servicio en cumplimiento de un

programa preestablecido, con el propósito de efectuar

los desarmes necesarios para inspeccionar y, even-

tualmente, cambiar alguno de sus componentes de

modo de garantizar su funcionamiento durante un

cierto período, el cual se corresponde con el margen

de confiabilidad de la máquina, fijado sobre la base de

ciertos criterios técnicos .

Esta es la modalidad de mantenimiento más generali-

zada para los elementos del plantel definidos como

no-críticos, ya que habitualmente el costo o los incon-

venientes que genera su salida de servicio justifican su

control preventivo, es decir, que no se aguarda la apa-

rición de una falla para tomar acciones. Estas inspec-

ciones preventivas habrán de realizarse periódicamen-

te, de acuerdo con una planificación establecida sobre

la base del historial del equipo y de determinados cri-

terios técnicos.

• Mantenimiento predictivo: Es el control del estado

de funcionamiento de máquinas en servicio, efectuado

M A N T E N I M I E N T O
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con instrumental de medición, para predecir fallas o

detectar cambios en sus componentes que demanden

intervención de mantenimiento.

Este tipo de control es, en primera instancia,  el más

oneroso, ya que requiere el empleo de instrumental

específico por parte de personal técnicamente espe-

cializado. Por tal motivo, sólo se justifica su aplicación

en los elementos definidos como críticos.

La planificación del mantenimiento en función de es-

tas tres modalidades conduce a una sensible reduc-

ción de los costos y a un elevado rendimiento de los

recursos empleados, junto con un alto desempeño de

los sistemas, instalaciones o equipos bajo control.

Encarar un servicio de mantenimiento con esta meto-

dología permitirá:

a) Determinar cuándo es indispensable una acción de

mantenimiento o el reemplazo de alguna  pieza especí-

fica de un equipo.

c) Eliminar desmantelamientos in-

necesarios para inspecciones in-

ternas de una máquina.

c) Incrementar el tiempo de dispo-

nibilidad en servicio de los equipos.

d) Minimizar los trabajos de emergen-

cia o no planeados.

e) Impedir la extensión de los daños.

f) Aprovechar los componentes de un equipo durante

toda su vida útil.

g) Aumentar la confiabilidad de un sistema o instalación.

De la definición dada para el mantenimiento predictivo

surge claramente que no hay limitaciones para la elec-

ción de las variables a medir (temperatura, presión, vi-

braciones, etc.), ya que cualquiera de ellas es válida,

en tanto contribuya a la producción de un diagnóstico

de funcionamiento del sistema o elemento bajo control.

Pero, si bien para instalaciones estáticas las medicio-

nes de temperatura, presión, espesor de paredes por

ultrasonido, etc., serán las indicadas, para el caso de

máquinas, equipos y todo elemento con movimiento,

las mediciones de los parámetros de vibración serán

las más apropiadas (aunque no excluyentes).

En efecto, el amplio desarrollo del análisis vibratorio ha

permitido diagnosticar un sinnúmero de fallas en

máquinas y equipos que se encuentran en servicio

operativo normal. Por ejemplo, pueden predecirse

fallas tales como:

• Deterioro de rodamientos, con estimación de su

vida útil residual.

• Alineación defectuosa.

• Desgaste de cojinetes (exceso de huelgo).

• Desbalanceo de rotores.

• Falta de rigidez de la fundación.

• Correas  flojas.

• Desgaste de engranajes.

• Ejes deformados.

• Rotores deteriorados.

• Problemas aerodinámicos o hidráulicos.

Para la medición y análisis de vibraciones en máquinas,

se han desarrollado sensores y equipos específicos que

brindan la información necesaria para evaluar su estado

de funcionamiento en condiciones operativas.

Los métodos de diagnóstico, así como la descripción

de la naturaleza de los equipos de medición, serán ana-

lizados en una próxima oportunidad. 

* Rodolfo Valentín Yácubsohn es Ingeniero Electromecánico
(UNBA). 
Ha sido pionero en la introducción del mantenimiento predictivo en
Latinoamérica, y el primer fabricante de equipos específicos de
medición en la Argentina y Brasil. 
Es autor del libro “El Diagnóstico de Fallas por Análisis Vibratorio”.
Actualmente forma parte del staff de la firma Sermax S.A., empresa
de servicios de mantenimiento de edificios.

M A N T E N I M I E N T O
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Motivada por la búsqueda de mejorar la calidad de su entorno

de trabajo y la necesidad de una locación que contemplara el

espacio requerido para un futuro crecimiento, esta prestigiosa

consultora local decidió la relocalización de sus oficinas en un

ámbito físico que se adecuara mejor a sus expectativas. La

elección recayó en el edificio Chacofi I, ubicado frente a Plaza

Roma, en un privilegiado sector de la city porteña.

O B R A

FICHA TÉCNICA

OBRA: M&S Consultores.

UBICACIÓN: Edificio Chacofi I - 25 de mayo 555 - Ciudad de Buenos Aires. 

AÑO DE EJECUCIÓN: 2005.

SUPERFICIE: 460 m2.

PLAZO: 60 días.

PROYECTO Y DIRECCIÓN: CONTRACT.

GERENCIAMIENTO DEL PROYECTO: CONTRACT.

M&S 
Consultores
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reuniones, se concibieron oficinas con frentes vidriados

para mantener la continuidad visual y la relación con el

exterior, de forma tal de asegurar iluminación natural y

vistas a todos los puestos de trabajo.

Los colores y terminaciones fueron elegidos cuidado-

samente, a fin de satisfacer el requerimiento del cliente

de crear un ambiente cálido y armónico, con una ima-

gen minimalista.

Para las paredes se utilizó un color blanco tiza que con-

trasta con la madera oscura de las puertas y el color

habano de la alfombra. Los muebles para los despa-

chos de los socios y salas de reuniones se hicieron de

madera de wengue, al igual que las puertas.

Para los puestos operativos se eligió una línea con una

imagen muy elegante y tradicional, y se recurrió a colores

claros, que armonizan con el resto de la oficina. 

El detalle de color para obtener un contraste se logró con

las sillas, que fueron tapizadas con una tela en color lacre.

Todos los puestos cuentan con cableado de voz y datos,

como así también alimentación de tensión común y

estabilizada.

La obra fue ejecutada en los plazos previstos, y respe-

tando el presupuesto aprobado por el comitente.

O B R A

La oficina elegida, el 10º piso del edificio Chacofi I, pre-

sentaba algunas divisiones preexistentes que el cliente

decidió conservar, por lo que, antes de comenzar con el

proyecto, se realizó un exhaustivo relevamiento del espacio.

Al abordar el análisis del programa de necesidades, se

comprobó que la empresa presentaba la particularidad

de estar dividida en dos negocios diferentes, de tal forma

que, al emprender el diseño del layout, no sólo se esta-

blecieron las necesidades actuales de espacio -teniendo

en cuenta el crecimiento previsto para los próximos 5

años-, sino también la mejor localización para cada uni-

dad de negocios, en función de la cantidad de personal

asignado y la infraestructura de soporte necesaria para

cada una de ellas. 

También se relevaron las relaciones que debían guardar

las distintas áreas, la cantidad de oficinas para socios y

demás profesionales, la cantidad de puestos operativos

y las áreas comunes para las dos empresas.

El programa se resolvió ubicando el área operativa en el

centro de la planta, rodeada de una circulación perime-

tral y con los muebles de guardado ocupando gran parte

de este perímetro. Respetando los requerimientos de

privacidad de los despachos de los socios y salas de
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S E G U R I D A D

En la Ciudad de Buenos Aires el espectro de diversidad de tecnologías y ti-

pos de equipos instalados es muy amplio y deberíamos disponer de un gran

espacio para poder analizar las alternativas de maniobra posibles en caso

de incendio, pero simplificaremos el análisis teniendo en cuenta la tecnolo-

gía actual, esto es, los sistemas que están o deberían estar aplicándose a

una obra nueva. Igualmente, en tecnologías antiguas y dependiendo de cuál

ha sido el proveedor de los equipos, se pueden efectuar actualizaciones a los

mismos con distintos grados de compatibilidad con las normas actuales.

En realidad no existe un requerimiento específico de maniobras especiales

en caso de incendio ni en el código de la edificación de la Ciudad de

Buenos Aires vigente con sus múltiples actualizaciones, ni en la norma

MERCOSUR acordada con nuestros vecinos brasileños, pero prácticamen-

te hay un consenso común en cuanto a las maniobras especiales ante un

incendio, basado en la normativa americana genéricamente denominada

norma ANSI (ASME A17.1-2000 y su corrección ASME A17.1b-2003).

En base a esta normativa, los ascensores disponen de una o dos maniobras

especiales para evitar movimientos indeseados de cabina en un incendio,

donde el fuego, al derretir la botonera genera una llamada al piso donde se

desarrolla el incendio. La primera maniobra o Fase I funciona de la siguien-

te manera:

a) El ascensor recibe una señal de alarma de la central de incendios en forma

automática o se activa la misma en forma manual mediante una llave en la bo-

tonera de Planta Baja o mediante un comando en la consola de control de as-

censores (esto es básico y lo deberían conocerlo todos los administradores

de edificios y por supuesto las fuerzas de seguridad y bomberos).

Seguridad en ascensores 
Ascensores en caso de incendio
*  P O R E R N E S T O E S P O I L L E

Continuando con esta serie de artículos que comenzamos en el

número anterior, y debido a que en los últimos meses han habido

algunos accidentes realmente graves con ascensores en situaciones de

incendio, presentamos este trabajo donde el Ing. Espoille nos hace

una introducción al tema y puntualiza los sistemas de seguridad

disponibles en los ascensores modernos

b) A partir de activarse esta maniobra de acuerdo con punto anterior, el as-

censor bloquea todas las llamadas de pasillo y de cabina, y se dirige de in-

mediato al piso de evacuación del edificio previamente programado. A ve-

ces también se define un piso de evacuación alternativa si el de evacuación

principal también está involucrado en el siniestro (se elige el piso de eva-

cuación alternativa mediante una llave o comando en la consola o por me-

dio de un contacto seco del sistema de alarmas contra incendios).

c) El ascensor llega al piso de evacuación, abre puertas y luego sale de ser-

vicio hasta que se cancele la alarma de incendio y se reinicie manualmente

el servicio del mismo. A partir de la salida de servicio el ascensor no res-

ponde más llamadas ni de piso ni de cabina y finaliza la Fase I.

En algunos casos y cumpliendo ciertas condiciones de construcción del

hueco o pasadizo, el ascensor puede entrar en lo que se denomina Fase II

para uso por el personal de bomberos. Esta maniobra funciona de la si-

guiente manera:

a) El bombero debe activar esta maniobra mediante una llave especial en la

botonera de cabina.

b) El ascensor debe estar preparado para funcionar en Fase II. Los prin-

cipales requerimientos son que las puertas sean contra incendio clasifi-

cación F60 o superior (esto significa que las puertas de pasillo, marcos y

mecanismos de puerta pueden soportar llama durante un tiempo mínimo

de 60 minutos), y que el pasadizo o hueco (que debería ser un pasadizo

único no compartido con otros ascensores) también esté preparado pa-

ra soportar un incendio.
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c) El bombero podrá mover el ascensor hasta el piso

del incendio (en general los bomberos lo llevan hasta

dos pisos por debajo de aquel del incendio), y al llegar

al piso de destino, el ascensor se detiene y no abre las

puertas. Para poder abrir las puertas, el bombero debe

mantener pulsado el botón de “apertura de puertas”, y

el mecanismo operador abre las mismas con velocidad

reducida al principio como para que el bombero

pueda ver si hay fuego en ese piso. Si el bombero

suelta el botón de abrir puertas, las mismas se cierran

inmediatamente.

d) Dentro de la norma ANSI hay un capítulo dedicado al

cartel que debería estar accesible en el edificio para los

bomberos, con las instrucciones sobre cómo maniobrar

el ascensor en esta Fase.

e) En algunas implementaciones, en Fase II, los me-

canismos de seguridad del ascensor tales como

contactos de puertas de pasillo y límites de seguri-

dad son anulados, ya que en un siniestro, estos pue-

den fallar. El ingreso al ascensor en estas condicio-

nes es una responsabilidad exclusiva del bombero.

Como se puede ver en esta explicación, los ascenso-

res tienen un poco más de inteligencia que lo que la

gente supone. Es más, en algunos edificios, el ascen-

sor es el único medio de escape, ya que es físicamen-

te imposible evacuar a las personas por las escaleras

en un tiempo razonable. Pensemos en el World Trade

Center o las Torres Petronas con cien o más pisos. En

estos casos se preparan las baterías de ascensores

para que puedan funcionar en este tipo de emergen-

cias. Imagine el lector a un bombero subiendo por las

escaleras de estos edificios cargando el peso del

equipo necesario para combatir el fuego: sería impo-

sible. Y no pensemos en un discapacitado motriz que

hay que evacuar de un piso noventa, por ejemplo. En

algunos edificios también se preparan bunkers que

puedan soportar llama para que se refugien los ocu-

pantes mientras llegan los bomberos a rescatarlos.

Para el lector que quiera profundizar en la norma ame-

ricana se incluye aquí un anexo con la explicación de

las maniobras de Fase I y Fase II detalladas, y los re-

querimientos que deben cumplir la sala de máquinas y

el pasadizo o hueco de ascensores.

Para finalizar, una recomendación: ante un siniestro de

cualquier tipo en un edificio, y luego de avisar a bom-

beros y policía, es conveniente avisar también a la em-

presa de mantenimiento de ascensores, pues muchas

veces los únicos que conocen lo que se puede o no se

puede hacer con un ascensor, son ellos.

*Ernesto Espoille es Ingeniero Electrónico.
Vicepresidente de Fujitec Argentina S.A.
Trabaja en la compañía desde 1998. Es también Vicepresidente
2º de la Cámara de Ascensores y Afines y representante de esta
misma cámara en la Federación de Asociaciones y Cámaras de
Ascensores de la República Argentina.

S E G U R I D A D

Esta maniobra permite que un ascensor predeterminado

pueda ser utilizado por los equipos de bomberos para el

rescate de personas atrapadas en los pisos superiores.

Suponiendo que haya un incendio en el edificio el detalle

de la operación es el siguiente:

1. El personal autorizado acciona la llave “En caso de in-

cendio” en “SI” (se activaría la Fase I) ubicada en el panel

de consola perteneciente a los ascensores. 

2. Todos los ascensores vuelven en forma simultánea a

Planta Baja, normalmente designada como “piso de rescate”

(puede ser otro a designar), sin importar si los ascensores esta-

ban detenidos o en funcionamiento. Una vez en ese piso abren

las puertas dejando salir a los usuarios, y salen de servicio. 

3. Desde el inicio hasta el fin de esta maniobra, las botoneras

de hall quedarán inutilizadas y no podrán registrarse nuevas

llamadas hasta que no se normalice la situación.

4. Desde el inicio de esta maniobra, las botoneras de cabi-

na borrarán todas las llamadas que tenían registradas y el as-

censor se dirigirá automáticamente hasta el piso de rescate.

5. Manteniendo accionada la llave anterior “En caso

de incendio” en “SI”, se acciona además la llave

“Bombero” en “SI”. 

6. De esta manera el/los ascensor/es predeterminado/s po-

drá/n registrar las llamadas de cabina solamente, y no res-

ponderá/n a las exteriores. 

7. El rescatista podrá dirigirse a los pisos presionando el

botón del piso de destino y manteniéndolo presionado

hasta que la puerta se cierre y arranque el ascensor. 

8. Una vez en el piso de destino, el ascensor se detendrá y

no abrirá las puertas. Solo podrá abrir las puertas mante-

niendo el botón de apertura de puerta “PA” presionado. Si

se deja de presionar el botón, la puerta volverá a cerrarse

como una maniobra de seguridad para el rescatista. 

9. Para ir al piso de rescate deberá mantener presionado el

pulsador de cabina correspondiente a ese piso hasta que el

ascensor cierre las puertas y arranque. 

10. Una vez en el piso vuelve a repetir la secuencia desde

el punto 5 al 7.

11. Esta maniobra volverá a su normalidad una vez que se

normalice nuevamente cada una de las llaves mencionadas

en los puntos 1 y 5.

ANEXO 1: MANIOBRAS DE OPERACIÓN (FASE I y II)

TALLERES

Calle 45 Nº 2715 (ex Güiraldes) (1651) San Andrés San Martín - Pcia. de Buenos Aires - Tel/Fax 4753-6980

Fervi
· Carpintería Metálica: 

Hierro · Acero Inoxidable · Aluminio anodizado o pintado

· Realización de diseños especiales
· Servicios Metalúrgicos para empresas
· Decoración y Expositores

SCP-FRANCO PADUANO
CONSTRUCCIONES CIVILES

Maipú 1460 - Villa Maipú - (1650) San Martín
Tel/Fax: 4839-0865 - fpaduano@ciudad.com.ar
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Si bien la maniobra FASE II permite a los bomberos el res-

cate de personas en caso de incendio mediante el uso del as-

censor, debemos aclarar que la instalación del ascensor debe

estar preparada contra incendio y este no cumplirá, por sí so-

lo, con ninguna norma si, por ejemplo, el pasadizo no lo está.

Según las normas de seguridad internacionales que esta-

blecen esta maniobra (por ejemplo ASME), la instalación

debería tener un diseño especial en, por ejemplo, puertas

exteriores, puertas de cabina, paneles de puertas, siste-

mas de seguridad de puertas, cabina, pasadizo, sala de

máquinas, etc. 

A continuación se enumeran algunas de las condiciones

que deben cumplir los ascensores y el edificio

(Referencia: Extractos de la revista Elevator World de

mayo y octubre de 2005):

• Un piso de rescate predeterminado y otro alternativo al

cual los ascensores retornen, ya sea por medio de una se-

ñal accionada por una llave (Manual) o por medio de un de-

tector de humos ubicado en el hall de ascensores

(Automático) o incluso en la sala de máquinas de ascenso-

res y pasadizo o hueco.

• El sistema de alarma de incendio, por su naturaleza crí-

tica, tiene que tener requerimientos para supervisar y mo-

nitorear la integridad de los componentes del sistema y del

cableado de la instalación. Esto mejoraría la confiabilidad del

sistema. Fallas y problemas en este sistema deben generar

indicaciones audibles y visibles.

• Los sprinklers o rociadores en las salas de máquinas son po-

tencialmente catastróficos pudiendo obligar al ascensor al

corte de la fuerza motriz de alimentación antes que el corte del

agua. El agua en el freno de la máquina de tracción puede pro-

vocar el movimiento descontrolado del ascensor aunque el

freno esté aplicado, además del funcionamiento sin control

por “puentes” o “cortocircuitos” debidos al agua, que incluso

pueden hacer mover al ascensor con las puertas  abiertas.

• Los ascensores deben tener instalados sensores de hu-

mo en los palieres de ascensores, salas de máquinas y pa-

sadizos teniendo así un retorno automático de los ascen-

sores al piso de rescate. Esto es efectivo para que los

ocupantes de los pisos no los usen y dejarlos disponibles

para los bomberos. La fuerza motriz de los ascensores se

corta justo cuando el agua sale de los sprinklers o rociado-

res. Entonces, el corte de energía puede ocurrir cuando el

ascensor está retornando al piso de rescate o cuando está

siendo utilizado por los bomberos. En ambos casos es ob-

vio que hay un potencial riesgo de personas y bomberos

encerrados.

• Los palieres de los ascensores de rescate deben estar

protegidos, pasadizos presurizados anti-humo, cabinas

más robustas, tableros de control preparados para resistir

la acción del agua de los sprinklers o rociadores y man-

gueras, y por supuesto un grupo electrógeno de alimenta-

ción auxiliar de fuerza motriz.

• Los palieres protegidos deberían tener una resistencia al

fuego apropiada y deberían estar presurizados para mante-

ner a los ocupantes relativamente seguros mientras espe-

ran el ascensor.

• Para conocer el estado o condición de un ambiente

particular se deberían instalar varios sensores, para tener

el feedback a un centro de comando. Algunas informa-

ciones pueden ser críticas para tomar varias decisiones.

Señales tales como temperatura, humo, densidad de hu-

mo, niveles de CO y CO2,  acción o supresión de los

sprinklers o rociadores, proximidad a materiales peligro-

sos y otras señales pueden consolidar la alarma de in-

cendio del control central. Todas estas señales deben es-

tar monitoreadas (eléctricamente supervisadas) para dar

cierto grado de confiabilidad al sistema.

• Es importante tener un medio de comunicación bidirec-

cional entre la sala de control y cada cabina de ascensor,

y entre la sala de control y cada palier protegido. Esto

servirá para dar instrucciones y para calmar a los ocu-

pantes del edificio, especialmente a aquellos que no es-

tán familiarizados con lo que deben hacer. Toda esta ins-

talación de comunicación deberá estar protegida del

calor y del fuego. Las normas NFPA 72 (National Fire

Protection Association) de USA proveen los requerimien-

tos necesarios para este tipo de instalación. La tecnolo-

gía inalámbrica está progresando continuamente, y segu-

ramente será utilizada para tener sistemas de comando

portátiles.

• Los bomberos necesitan tener el feedback de los ascen-

sores para conocer su estado y de cuánto tiempo disponen

de los mismos.  Este feedback lo puede obtener a través de

consolas o interfaces gráficas de PC.

• El número de ascensores que quedarán disponibles para

el uso de los bomberos será predeterminado y dependerá

de la población que hay en el edificio.

ANEXO 2: CONDICIONES PARA CUMPLIR LA FASE II

S E G U R I D A D
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T E N D E N C I A S

La masiva proliferación y recambio de equipos electró-

nicos en las oficinas y en el ámbito doméstico ha teni-

do lugar sin que se desarrollasen, al mismo ritmo, es-

trategias de gestión sobre los residuos que se generan

cuando estos aparatos quedan obsoletos. La necesaria

actualización tecnológica genera una enorme cantidad

de equipos informáticos en desuso tanto en el ámbito

de la actividad industrial y de servicios, como en el do-

méstico, a la que se suman los equipos para uso gene-

ral como teléfonos celulares, video-casetteras, jugue-

tes, etc., y las baterías y pilas asociadas a estos.

De acuerdo con este panorama, algunas informaciones

establecen que los RAEE (Residuos de Aparatos

Eléctricos y Electrónicos) estimados en el 2006 en

nuestro país, serán de alrededor de 13.450 toneladas

métricas. Es decir que en el 2006 los RAEE representa-

rán el 11% de los Residuos Sólidos Urbanos, y de no

mediar un manejo sustentable, las PC obsoletas en par-

ticular y las RAEE en general, terminarán en vaciaderos

municipales que no fueron pensados ni están prepara-

dos para manejar los desechos que genera este tipo

de residuo: plomo, fósforo, cadmio, níquel y plásticos

bromados, entre otros.Los motivos detrás de este

drástico incremento de los RAEE son múltiples: la

La sociedad de consumo progresa, la tecnología progresa. Los teléfonos

móviles, las computadoras, las agendas electrónicas, los reproductores de

música, marcan la pauta de esa ley mercantil que reduce la duración del

aparato, destierra el servicio de reparaciones y genera enormes cantidades

de “basura electrónica” o “e-scrap”, con su carga de metales y derivados

plásticos, a la que se suman los electrodomésticos convencionales, los

juguetes y las pilas.

evolución vertiginosa de la tecnología, el costo y/o

falta de conocimientos técnicos para la reparación,

las dificultades para encontrar repuestos, la caída de

precios de equipos nuevos, la mentalidad consumis-

ta voraz, la informatización de la sociedad y la falta de

incentivos para la reutilización de equipos, son cir-

cunstancias que se combinan para crear un grave

problema medioambiental.

La presencia de un aparato eléctrico o electrónico en

un vaciadero, también representa un desperdicio de re-

cursos, ya que, si no se recicla el equipo, los recursos

que contiene se pierden. No obstante, los procesos de

producción se intensifican y generan cada día más de-

manda de materiales. El resultado de este conjunto de

circunstancias roza el absurdo: por un lado tiramos ma-

teriales valiosos y, por el otro, buscamos más materia

prima en la naturaleza, una actividad que crea presión

sobre los sistemas naturales debido al impacto de los

procesos de extracción, refinamiento y transporte.

Una forma de entender el problema del desperdicio es

la carga ecológica asociada con materiales y productos

específicos. Este término se refiere a la cantidad de re-

siduos generados durante el proceso de fabricación.

Consideremos cuatro metales utilizados en los apara-

tos eléctricos y electrónicos y cuatro productos de con-

sumo comunes:

¿Qué hacemos con el e-scrap?
Gestión de los residuos eléctricos 
y electrónicos
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Sustancia Riesgo medioambiental Riesgo para la salud

Plomo

Materiales ignífugos bromados

Cadmio

Acumulación en el ecosistema: efec-
tos en la flora, la fauna y microorga-
nismos.

Son solubles en vertederos. En cierta
medida, volátiles, bioacumulativos y
persistentes. Al incinerarlos generan
dioxinas y furanos.

Bioacumulativo, persistente y tóxico
para el medioambiente.

Posibles daños en los sistemas
nervioso, endocrino y cardiovascular.
También afecta a los riñones.

Cancerígenos y neurotóxicos. Pueden
interferir con la función reproductora.

Posibles efectos irreversibles en los
riñones.  Provocan cáncer o inducen a
la desmineralización ósea.
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A r q u i t e c t u r a  &  S e r v i c i o s

· Tabiques [Pl. Roca de yeso]
· Revest. [Pl. Roca de yeso]
· Cielorrasos acústicos

· Cielorrasos desmontables
· Cielo [Pl. Roca de yeso]
· Cielorrasos metálicos

CONSTRUCCION  EN  SECO

Ventas: Uspallata 618 (CP 1143) Capital Federal

Tel/Fax 4361-1480 · 4307-7700 / 1970 E-Mail: arsec@escape.com.ar

El vertido de RAEE sin tratamiento previo también su-

pone un riesgo para el medio ambiente. En el caso del

plomo, los materiales ignífugos bromados y el cadmio -

tres sustancias presentes en la gran mayoría de los equi-

pos electrónicos de consumo- este riesgo es elevado.

Además, también la salud humana puede verse afecta-

da negativamente por el vertido de RAEE sin tratamien-

to previo. Consideremos los riesgos para la salud aso-

ciados con las tres sustancias mencionadas en el

párrafo anterior:

Sin duda, la gestión de RAEE es un reto que merece la

atención y la colaboración de toda la sociedad. Aunque

no existen soluciones fáciles, la recuperación de estos

residuos puede brindar nuevas oportunidades sociales,

económicas y medioambientales, que se vienen desa-

rrollando con éxito en otros países. 

Los RAEE son residuos complejos compuestos por de-

cenas de materiales distintos. Esta complejidad dificul-

ta el proceso de reciclado, pero también aporta benefi-

cios en forma de materiales que pueden ser

recuperados y cotizados como “materia prima” de se-

gunda generación en mercados internacionales.

T E N D E N C I A S

Tratamiento de los RAEE
¿Qué hacer, pues, con estos residuos para evitar su dis-

posición en un vaciadero? 

Una de las primeras actuaciones a tener en cuenta es su

reutilización, ya que en muchas ocasiones se encuen-

tran todavía en buen estado, o basta reemplazar las pie-

zas desgastadas para que cumplan las expectativas de

un modelo nuevo. En el caso de las computadoras, la

reutilización es aún más evidente puesto que, en su gran

mayoría, se sustituyen por haber quedado obsoletas, no

por haber dejado de funcionar. Así, es posible donarlas a

escuelas o a instituciones de interés público, o entregarlas

como equipos viejos para ser revendidos a bajo precio.

Otra opción es proceder a desguazar los equipos y cla-

sificar las partes aprovechables como repuestos, para

reciclar el material restante. Las partes plásticas pueden

entrar en la rueda de reciclado del plástico y ser trans-

formadas en otros componentes.

No menos importante sería que los fabricantes de es-

tos productos tuvieran en cuenta, en la fase de con-

cepción y diseño del producto, que éste alguna vez se

convertirá inevitablemente en residuo y que, a partir

de esta visión, adoptasen medidas no sólo dirigidas a

facilitar su gestión sino también a reducir su genera-

ción, alargando la vida útil o simplificando la sustitu-

ción de componentes agotados o dañados.

Compañías como Hewlett Packard, IBM, Dell y Apple

tienen políticas ambientales para elaborar productos

más respetuosos con el medio ambiente y programas

de reutilización y reciclaje, e informan en sus sitos

Web del procedimiento a seguir para la eliminación de

las máquinas obsoletas.

Material Residuos generados como resultado del proceso de producción

1 Kg de aluminio primario

1 Kg de hierro primario

1 Kg de cinc

1 Kg de cobre

1 cafetera eléctrica

1 teléfono móvil

1 PC

1 anillo de oro

5 Kg

14 Kg

27 Kg

420 Kg

298 Kg

75 Kg

1500 Kg

2000 Kg
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ARREGUI 4485 
(1417) CAPITAL FEDERAL

BUENOS AIRES

TEL/FAX: 4566-4215
LÍNEAS ROTATIVAS

PINTURA@MACHERIONE.COM.AR

WWW.MACHERIONE.COM.AR

PINTURAS Y DECORACIONES
OBRAS CIVILES E INDUSTRIALES

En nuestro país, el CEAMSE (Coordinación Ecológica

Área Metropolitana Sociedad del Estado) es el organis-

mo que recoge los residuos que se generan en el área

metropolitana. Estos son clasificados de dos maneras:

domiciliarios y los que reciben tratamiento especial. Las

baterías de los celulares, que contienen cadmio -com-

ponente altamente contaminante- no son tratadas co-

mo residuos especiales, por lo que son enterradas co-

mo residuos “domiciliarios”.

Consumibles
Otros residuos importantes que se están generando co-

mo consecuencia del empleo de fotocopiadoras e im-

presoras, son los cartuchos de tinta y los tóner. Estos

cartuchos están compuestos por una carcasa de plás-

tico duro, algunos mecanismos (piñones, tambor foto-

sensible, etc...) y la tinta de impresión. Por su conteni-

do en plástico y metales, así como por los restos de

tinta, tirar el cartucho vacío supone un gran daño para

el medio ambiente además de un despilfarro en mate-

rias primas, ya que un cartucho de tóner se puede reci-

clar con total fiabilidad, sin que afecte a la calidad de

impresión.

Existen varias empresas dedicadas al reciclaje de estos

consumibles. El cartucho se desmonta y se limpia, se

verifican sus elementos internos y se sustituyen las po-

sibles piezas defectuosas o que presentan desgaste.

Finalmente se carga y se sella con un tóner original mi-

crofino, procediendo a comprobar su buen funciona-

miento en máquina. Este proceso conlleva un ahorro

económico para el cliente ya que el cartucho reciclado

es más barato que el original y además se evita la con-

taminación del medio ambiente.

Reciclaje de teléfonos móviles
El crecimiento espectacular de la telefonía móvil, ha

producido un aumento de la generación de residuos

electrónicos, ya que el usuario tiende a sustituir los

aparatos por otros de menor peso y tamaño o con nue-

vas prestaciones, incluso cuando éstos aún se encuen-

tran en buen estado. De hecho, la vida útil de un teléfo-

no móvil se estima en dos años.

El teléfono móvil genera principalmente, tres tipos de

residuos:

• Terminales: carcasas, displays, placas de circuitos

impresos, componentes eléctricos. 

• Baterías: de tres tipos: níquel-cadmio, níquel-metal 

hidruro e ión–litio.

• Accesorios: cargador/transformador, base, teclado, 

antena, etc.

Los displays de cristal líquido y las baterías se retiran

manualmente y se entregan a un gestor autorizado de

residuos peligrosos. Se separan los materiales plásti-

cos y metálicos que, después de ser triturados, se reu-

tilizan como materias primas en la industria eléctrica y

electrónica. Gracias a este proceso, el 95% de los com-

ponentes de los teléfonos móviles se recicla.

T E N D E N C I A S

La logística
Pero el reciclaje sólo será posible si los residuos llegan

hasta los centros de tratamiento. Para ello es imprescindi-

ble definir sistemas de logística inversa capaces de canali-

zar RAEE desde su origen hasta la planta de recuperación.

Muchas empresas de inserción laboral recogen, repa-

ran, restauran y comercializan productos de segunda

mano. Por este motivo, su implicación en el entorno de

gestión RAEE no sólo es natural, sino que además,

aporta beneficios sociales más allá de los puestos de

trabajo generados. La formación de personas con difi-

cultades para acceder al mercado laboral, la limpieza de

vías urbanas degradadas por la presencia de equipos

abandonados, la respuesta a necesidades de consumo

insatisfechas por otras vías de distribución, la promo-

ción de pautas de consumo más sostenibles, son algu-

nos ejemplos de este valor social agregado.

Para apreciar la importancia de la gestión de los RAEE,

es necesario analizar el ciclo de vida del producto, un

concepto que se refiere al circuito de producción–con-

sumo–gestión de residuos, y contempla el impacto eco-

lógico de cada una de las etapas por las que pasa el

producto. 

La recolección y posterior tratamiento de RAEE supone

convertir un ciclo abierto y derrochador, en uno cerrado

y sostenible, que tiende a la eliminación de las activida-

des más dañinas para el entorno natural como son la

extracción de materias primas y el desecho sin control

de sustancias tóxicas junto con la valorización de mate-

riales y componentes.

El uso de materiales reciclados en los procesos de pro-

ducción supone una importantísima reducción del con-

sumo de energía y recursos con respecto a la fabrica-

ción a base de materias primas, y de esta manera, se

satisface la demanda de consumo sin tener que iniciar

un nuevo proceso de producción.

Fuentes:
Secretaría de Ambiente y Desarrollo

Sustentable – Argentina.
www.forumraee.org
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G U Í A D E A N U N C I A N T E S

I U.S.EQUITIES REALTY tapa 
Real Estate
(54) 11 48204880  

I DALUX retiración tapa 
Energía - Datos - Comunicaciones
(54) 11 4322-0913
dalux@dalux.com.ar

I LA EUROPEA p.3 
Equipamiento y decoración
(54) 11 4814-0123 
corporate@laeuropea.com 

I AREAN p.4 
Materiales eléctricos
(54) 11 4374-3444 ventas@arean.com.ar

I HUBERMAN y ASOC. p.5 
Construcciones civiles
(54) 11 4304-8510 

I BIEK p.10
Ingeniería en comunicaciones
(54) 11 4855-2688 
info@biek.com.ar

I SERMAX p.11 
Servicio total para edificios
(54) 11 4315-1872 
sermax@sermax.com.ar

I MANIFESTO p.13
Equipamiento
(54) 11 4773-1222 
manifesto@fibertel.com.ar

I MELLER p13 
Alfombras
(54) 11 4001-1200
info@meller.com.ar 

I FORMA Y COLOR p.14 
Impresores
(54) 11 4584-7232

I SADMITEC p.15
Facilities Management
(54) 11 4018-0108 
comercial@sadmitec.com.ar

I CONTROL SYSTEMS ARGENTINA  p.16
Alta tecnología en sistemas 
de control
(54) 11 4943-7776 

I TOTALINE p.17
Aire Acondicionado, 
refrigeración y repuestos
(54) 11 5837-5000  

I INTERIEUR FORMA p.23 
Equipamiento para empresas
(54) 11 4313-3232 
interieur@interieurforma.com.ar

I ECO VOL p.24
Volquetes y volquetines
(54) 11 4683-3300

I PRINA p.25 
Cortinas y sistemas de 
oscurecimiento
(54) 11 4382-8833 
prina@verticalcenter.com.ar

I CASTRO Y REGINI p.26 
Mudanzas y guardamuebles
0800-444-5591  
info@castroyregini.com.ar

I DIMOBLAS p.27
Equipamiento para empresas
(54) 11 5235-5562 
dimoblas@dimoblas.com

I TALLERES FERVI p.34 
Carpintería metálica 
(54) 11 4753-6980

I SCP FRANCO PADUANO p.35
Construcciones civiles
(54) 11 4839-0865
fpaduano@ciudad.com.ar

I ABSIS CONSULTING p.37
Facility Management 
Argentina: (54) 11 4327-9100 
Chile: (56) 2 233-0701
info@absisconsulting.com.ar

I VALENZUELA AZUL p.38
Mudanzas 
(54) 11 4553-0980 / 1544 
valenzuela@infocomercial.com.ar

I BUENOS AIRES PLANNING p.39 
Planeamiento y reingeniería 
inmobiliaria
(54) 11 4763-8022
bap@baplanning.com.ar

I ARSEC p.40
Arquitectura y servicios
(54) 11 4307-7700
arsec@escape.com.ar

I TRANSPORTES ATLAS p.41 
Mudanzas
(54) 11 4363-0222 
atlas@grupo-atlas.com.ar

I GYV p.42 
Imagen y publicidad
(54) 11 4509-6510 
ventasgyv@gyvpublicidad.com.ar

I TRANSPORTES AKARI p.43
Mudanzas
(54) 11 4305-5988
akarimudanzas@yahoo.com

I SERVYAR p.43
Facility Services
(54) 11 4634-2104
servyar@speedy.com.ar

I MACHERIONE HNOS. p.43
Pintura y decoraciones
(54) 11 4566-4215
pintura@macherione.com.ar

I GEMIKA p.43
Instalaciones termomecánicas
(54) 221 422-8705
gemyka@speedy.com.a

I DETCON p.44 
Tecnología 
Argentina (54) 11 4823-1221
detcon@jci.com.ar
Uruguay (59) 82 402-6221
detcon@jci.com.uy

I LUDATEL p.44
Electricidad - Datos - Telefonía
(15) 5451-1566 I ludatel@yahoo.com

I GIULIANI retiración contratapa
Fábrica de muebles para oficina
info@evg.com.ar

I CONTRACT contratapa
Ambientes de trabajo
Argentina: (54) 11 4516-0722
info@contract.com.ar
Chile: (56) 2 205-4471 

GUÍA DE 
ANUNCIANTES
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