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Es un gusto poder comunicarnos nuevamente desde este nuevo

numero de Facility Magazine.

Descubrirdn en esta edicion algunas novedades. Vale destacar el
convenio con el capitulo local del IFMA, por el cual FM se convierte en
el medio de difusién de sus actividades. Sustanciosos contenidos,
seleccionados de sus Congresos Internacionales, se iran sumando en
los préximos nimeros.

También encontraran informacién sobre un Master en Facility
Management que puede ser cursado por Internet y cuyo nivel
académico es de destacar.

Con este ejemplar de FM bajo el brazo, estoy viajando a EXPOFM en
Madrid, donde espero poder compilar interesante material que
compartiremos con nuestros lectores proximamente.

Quiero agradecer el esfuerzo de nuestros anunciantes por participar de
este numero, sin cuya colaboracioén hubiera sido muy dificil editar la
revista.

Finalmente los aliento a participar activamente en este medio enviando
opiniones y sugerencias que sin duda enriqueceran las entregas
venideras.

Hasta la proxima.

Arg. Victor Feingold
Facility Magazine
Director
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interieur forma

Av. Alicia Moreau de Justo 140 Piso 2 Puerto Madero C1107AAD Buenos Aires Argentina
Tel.: (54-11) 4313 3232 Fax: 4313 0560

interieur@interieurforma.com.ar  www.interieurforma.com.ar
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No dejen de Razon social I
mencionar cualquier Direccion I
otro dato que Teléfono I
consideren de e-mail I
interés. www I

Como siempre Contacto comercial I
estamos abiertos a Servicios que brindan (enunciar y describir) I
sugerencias y Alcance geogréfico de los servicios I
aportes. Esperamos Clientes a quienes prestan servicios I
contar con la Origen de la empresa I
colaboracién de Oficinas en América Latina (datos completos) I
todos una vez mas. Alianzas Estratégicas I

Estimado Sefior Director:

Hoy pude leer algunos de los articulos de este primer
numero, por lo que quiero extender mis felicitaciones del
mail previo.

Asi mismo, leyendo la nota Facility Management, de
tendencia a Post-grado, me surgen algunas dudas que
quiero plantearles. En toda su extension, se hace refe-
rencia a la posibilidad que los arquitectos sean los asis-
tentes de este post-grado, especificamente en el punto
2 de la ficha de la carrera, titulado “destinatarios”.

Si bien el Facility Management constituye en si mismo
una actividad profesional que abarca distintas discipli-
nas y, posiblemente, aquellos profesionales provenien-
tes de Arquitectura deban incorporar otros conocimien-
tos complementarios a los especificos de su profesion,
también creo que pueden estar en la misma condicién
los profesionales provenientes de las distintas ramas de
la Ingenieria, quienes de hecho cubren en numerosas
organizaciones los cargos de Gerente de Servicios Ge-
nerales, “Facility Manager”, “Property Manager”, etc.
Abrazar un post-grado de estas caracteristicas, puede
resultar un elemento diferencial en sus carreras profe-
sionales, por lo que no alcanzo a visualizar el motivo de
restringirlo solamente a los profesionales de la Arquitec-
tura.

Quizé4 esto s6lo sea una propuesta, y el motivo de darla
a conocer es originar el debate. De ser asi, conocen de
antemano mi opinion.

Me gustaria saber que piensan ustedes al respecto y, a
través de su

intermedio, el resto de los colegas.

Atentamente

Alberto Iglesias




- 12 cajoneras rodantes en laminado de 3 cajones c/corred.
metélica negras.

- 4 archivos mod. G-25 de 90x47x74 c/ 2caj, Lam. Negro.
3 armarios mod. G-25 de 90x47x74 c/2 puertas, Lam. negro.

- 1 mueble para fotocopiadora de 90x70x107 c/2 est, Lam. negro.

- 3 Butacones con brazos curvos, tapizado con tela tramada,
con ruedas.

- 1 puesto de recepcion extra small, con sobretapa, cajonera
pedestal, extension y paneles tapizados.

CONTRACT

Arg. Antonio Di Paolo - adipaolo@contract.com.ar - 4813-4517

Estadias en los mejores resorts.
Bombinhas, Punta del Este, Mar del Plata y Dayman.
Con potenciales intercambios con el RCI.

OSVALDO ORTIZ
oao@janttiortiz.com - 4792-3233

Para publicar sin cargo en esta seccion contactenos en:
info@facilitymagazine.com.ar

- PUESTOS DE TRABAJO - HERMAN MILLER
Asientos y Archivos en excelente estado
COTIA ARGENTINA S.A.

José Silva Pannunzio
jsilva@cotia.com.ar
4819-2200

- CENTRAL LUCENT DEFFINITY G31 BCS simil carrier con
una capacidad actual de 488 internos (80 digitales y 408
analdgicos) y una capacidad maxima por encima de los 500
internos.

- UPS correspondiente a la central con banco de baterias
completo.

- 61 TELEFONOS DIGITALES. De los cuales 35 a 40 son de
ultima generacion. Todos marca Lucent con display y
funciones varias.

- CONSOLA completa de operadora.

PAGINAS AMARILLAS
Mario Blanco / mblanco@paginasamarillas.net.ar
4968-7000

. ESCRITORIOS, cajoneras para carpetas, armarios en
melamina gris ceniza y muchos en color negro, sillas, y
sillones de escritorio, mesas para PC con porta teclado,
algunos archivosmetélicos color gris de 4 cajones y los
dobles de tres cajones de de ancho, lockers con
cerradura y boca tipo buzén en gris y otros en color
negro,

. EQUIPOS DE AIRE ACONDICIONADO TIPO SPLIT
Dos trifasicos de 48 000 y 55 000 BTU y tres mono de
22.000, 30.000 y 36.000 BTU todos Carrier muy enteros.

CONTRACT

Arq. Antonio Di Paolo

adipaolo@contract.com.ar - 4813-4517

Hans
Alfombras

Av- Pte- Quintana 114 Capital Federal
Tel. 4814.0180/ 4813.3159

info@hansalfombras.com.ar
www.hansalfombras.com.ar
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Los negocios internacionales
hoy se ocupan de nuevos objeti-
vos, a través, principalmente de
una particular categoria de tra-
bajadores: son los considerados
trabajadores del conocimiento,
quienes a través de la nueva
tecnologia electronica desarro-
llan una cantidad mayor de tra-
bajo y cualitativamente superio-

res al pasado.

Estos trabajadores son del tipo
intelectual y creativo, con la posi-
bilidad de realizar su actividad
disfrutando de la avanzada tec-
nologia movil, y no son vincula-
dos como ayer a un lugar fisico fi-
jo, la oficina. Ahora ese espacio
es un lugar de encuentro entre
generadores de ideas.

Tradicionalmente el espacio de
trabajo se reducia hasta ahora, a
tres palabras: privacidad, jerarquia

y estatus.

Las dos primeras hablaban de la
divisiéon del trabajo y orientaban
el “lay out” del espacio. Debian
lograr privacidad, demostrar je-
rarquias y enfatizar el nivel del
ocupante. Hoy en cambio las tres

palabras son: productividad, tra-

bajo en equipo y movilidad.

El trabajo hoy no se evalla sobre
la base de la produccién efectiva
de un bien, sino que se vincula
muy velozmente con la virtuali-
dad, la producciéon de ideas, de
conceptos y de servicios. En ese
contexto la productividad asume
entonces una dimension dificil-
mente mensurable segun los pa-
rametros clasicos, configurando-
se mas como la capacidad de

crear valor agregado.

La medida del efectivo rendi-
miento del trabajo, no puede ser
mas efectuada por la cuantifica-
cién del objeto producido o en la
simple prestacion del trabajo. Es-
te tiende hoy a identificarse en
una operacion intelectual, creati-
va y abstracta en donde el cono-
cimiento, la idea, la informacién y
el espacio donde éste se desa-

Tradicionalmente el
espacio de trabajo se
reducia hasta ahora, a
tres palabras: privacidad,
jerarquia y estatus.

Hoy en cambio las tres
palabras son:
productividad, trabajo en
equipo y movilidad.

rrolla, juegan un rol crucial.

Hoy en dia el “space planning”, el
“interior design” o la arquitectura,
no pueden como ayer ocuparse
de la simple decoracién o equi-
pamiento. Estas disciplinas asu-
men un significado mas estraté-
gico de instrumento de la empre-
sa.

La empresa debe medir el hecho
de una apropiada planificacion y
proyectacion del espacio basa-
dos en los siguientes parametros:
1) Utilizaciéon del espacio, canti-
dad de m2 por empleado.2) Cos-
to de la tecnologia de informacion
por empleado. 3) Costo por m2

del espacio por empleado.

Basta observar como el espacio
destinado al trabajador en edifi-
cios para oficinas, en Europa ha
tenido una impresionante reduc-
cién, pasando de 35/30m2 por
persona en 1975 a 19/16m2 por

persona en los afios noventa.

Objetivamente, menos metros
cuadrados equivalen a menos
gastos inmobiliarios y de gestion.
También el trabajo esta asumien-
do hoy, mas una dimensién de

naturaleza social, con aspectos

En la renegociacion de contratos

es fundamental

una excelente direccion

Con una vasta experiencia de mas de 20 anos en el mercado de inmuebles comerciales,

C&W le ofrece sus servicios de intermediacion en la renegociacion de contratos de locacion,

logrando el mejor valor y con la mayor precision. Avalado por nuestra trayectoria y el profesionalismo en cada paso,

Cla&fw

CASTRO CRANWELL & WEISS

lograra un contrato que le suene bien.

San Martin 640 piso 10° CP (C1004AAN) Tel.: 503 1-1600 Fax.: 5031-1614 www.cyw.com.ar




culturales creativos y de imagen que participa de
un modo activo en su definicion.

El espacio de trabajo merece una reconsidera-
cion a la luz de las nuevas exigencias de produc-
tividad y de los costos de la tecnologia y es un
concepto fundamental y estratégico en la organi-
zacién y gestidon de una empresa.

Las nuevas soluciones espaciales integran la ti-
pologia de trabajo con los usuarios y con la mo-
dalidad con que actian y con el tiem-

po de estar. Existen nuevos concep-

tos espaciales basados, unos en la in-

teraccion y otros en la autonomia.

Hay actividades basadas en el cono-

cimiento y actividades que necesitan
concentracion.

Para atender las primeras, las del co-
nocimiento, estan las configuraciones
denominadas por areay las llamadas

de club; y para las segundas, donde

se necesita concentracion, estan las de islas y

las de células.

Estas nuevas soluciones necesitan que el mundo
de los sistemas de equipamiento, esté atento a
estos cambios y dé respaldo a las “estrategias
del ambiente de trabajo”. Si la oficina se convier-
te en un lugar de encuentro y de intercambio de
ideas y de conocimientos, el espacio a proyectar
debe ponderar al maximo el momento de comu-
nicacién y de intercambio cultural y comporta-

miento intelectual y social, convirtiéndose en la

Algunos de nuestros clientes

'] PROYECTO Y PROVISION A OBRA
[] INSTALACION, MONTAJE TECHTEL

] DISENOS ESPECIALES PROVIDIAN BANK
NEXTEL

PAGINAS AMARILLAS
Boedo 234, Capital Federal PANAMERICAN ENERGY
Tel.Fax: 4861.5649 NCS
disenilu@ciudad.com.ar SCANIA




Calle 45 N° 2715 (ex

llamada oficina alternativa.

En lo que respecta a las tecno-
logias informativas y como és-
tas afectan a los espacios y
equipos de oficina, debemos
ver como la “lap top” se ha con-
vertido en la herramienta de
trabajo del conocimiento. La li-
viandad, el poco espacio que
ocupa, ha generado el naci-
miento de un nuevo tipo de tra-
bajador né6mada y no mas fijo a
un lugar o a un escritorio. El
computador portatil ha hecho
que se pase del “cable mana-
gement” al ambiente dinamico,

“wireless”.

Para el 2000 se plante6 que el
usuario utilizara una oficina in-
tegrada, “work station” con un
Unico punto de ingreso. Hoy la
“work station multimedial” susti-
tuye a la maquina de escribir, la
fotocopiadora, el telex, el fax, la
terminal de computadora, la cal-
culadora, el videoteléfono y el

escaner.

A partir de aqui, la denominacién
de oficina no es mas indicativa
de un espacio limitado por un
muro; se ha convertido en un

concepto donde se realiza el tra-

bajo, y este espacio es ubicuo.
En general se nota una nueva
tendencia: quien escoge el sis-
tema de equipamiento no es el
arquitecto sino el Space Plan-
ner, el Proyect Manager o el

Facilites Manager.

Esta nueva figura de especia-
listas ayuda al cliente a esta-
blecer un proceso decisional
con miras a reducir costos y a
crear resultados cualitativos en
el interior de la adaptabilidad
de las empresas y de la capaci-
dad de las mismas de gestar el
cambio del negocio empresa-

rio.

Las nuevas tipologias de equi-
pamiento, seran sobre todo una
disponibilidad de diversas es-
cenas laborales que permitan
desarrollar las varias activida-
des de modo mas funcional,
con economia de espacio. Hoy
los archivos, por ejemplo, son
creados por el escaner de los
datos previamente archivados
en papel. Se debe mejorar el
nivel de sofisticacion telematico
en el menor espacio pues re-
dundaréa en costos inmobiliarios

menores.

TALLERES

- Carpinteria Metalica:
Hierro - Acero Inoxidable - Aluminio anodizado o pintado
- Realizacion de disefios especiales
- Servicios MetallUrgicos para empresas
- Decoracion y Expositores

Para reinventar el mundo de la
oficina, ahora se debe estudiar
coémo el espacio es usado en el
curso de un dia laboral, anali-
zando los procesos operativos
del usuario. Este estudio permi-
tird zonificar el espacio ofrecien-
do mayor flexibilidad y diferen-
tes escenarios operativos.
Ciertamente, la nueva realidad
virtual creada por las telecomu-
nicaciones globales, convivira
todavia con modelos distributi-
vos y estructuras burocraticas
mas tradicionales.

La oficina que se transforma,
provee puntos de referencias o
lugares de encuentro colectivo.
El desafio proyectual hoy, con-
siste en lograr recurrir a la nueva
realidad gestional, tecnoldégica y
espacial con equipos, procesos,
estrategias y usuarios, aspectos
que hoy estan separados.
Frente a los grandes espacios
de oficinas, hoy se debe apostar
a la oficina transnacional, donde
el estilo de trabajo sera colegia-
do como un club.

En los Gltimos afios se ha asisti-
do a un fenémeno edilicio: me-
nos espacios y menos personas
para desarrollar la misma activi-

dad. Hoy lo que importa es la

Ferv

iraldes) (1651) San Andrés San Martin - Pcia. de Buenos Aires - Tel/Fax 4753-6980
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ARQ RICARDO BLANCO

Director de la carrera de Disefo Industrial en la

Universidad de Buenos Aires.

Director del Area Objetual (Disefio Industrial, Disefio de

Indumentaria y Textil) de la FADU, UBA.

Profesor Titular de Disefo Industrial - FADU, UBA.
Director y profesor de la Carrera de Posgrado Disefio de
Mobiliario, FADU, UBA.

Diseflador especializado en mobiliario.




Cableado Estructurado
Fibras Opticas
Sistemas de Energia
Control de Procesos
Soluciones integrales de conectividad
Sistemas de puesta a tierra
Grounding

Data Center

Lavalle 730 5°B (C1047AAP) Capital Federal

' Tel. Fax: 4322.0913 / 4328.0732




MASTER ON-LINE

Lo Fa|:|||t1,r Management

: L Master en gestn |]|:I|:r'E*‘||]I'| Y mantenimiEnio
Gracias al acuérdo do edilicing y servicing generalis

firmé{do con
STRUCTURALIA de
Espafia, podemos

5 ey b 1 i

" ofrecer para los

profesionales
Latinoamericanos i v v i gy
esta nueva alternativa :
. en capacitacion, en \

“~un formato totalmente
ac\i\ec\uado, y accesible
a Ias?he\cesidades de
los tisuarios y a

costos ajustab‘@g a las
circunstaﬁs;igs

actuales del mercado
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El programa del Master, que puede consultarse en
www.structuralia.com, se inicia con la exhaustiva
descripcion del concepto del Facility Management p

a continuacion, abordar los mecanismos de gestion
aplicables a los diversos elementos que abarca como
son, el edificio y sus instalaciones, el patrimonio de
inmuebles y los servicios operativos generales. Tras dar

un repaso a los softwares especializados existentes en
el mercado, se recoge en un médulo final la voz,
experiencia, recomendaciones y consejos de
“Managers” y “Facility Managers” con probado y
reconocido prestigio, para dar a conocer los “secretos
del Facility Management”.

INSCRIPCION: WWW.STRUCTURALIA.COM

La dinamica empresarial esta inmersa en la actualidad en un
proceso acelerado de cambio. Los edificios y las grandes
instalaciones, tradicionalmente estaticos a lo largo del tiempo,
estan ahora sujetos a los requerimientos de flexibilidad y
movilidad que la sociedad actual demanda, de forma que las
reubicaciones y traslados son cada vez més frecuentes.

A nivel econémico, estos inmovilizados suponen entre un 25% y
un 50% del activo de las grandes empresas. En este contexto
surge la disciplina del Facility Management con el objetivo de
optimizar el mantenimiento y la gestion de los edificios y las
grandes instalaciones, conteniendo o incluso reduciendo los
costes totales asociados.

En este sentido, el Facilities Manager seria el responsable de la
gestion de todos los activos inmobiliarios asi como de los
servicios de gestion de los edificios. Su objetivo seria, en
definitiva, maximizar el retorno de la inversién efectuada en los
activos inmobiliarios asi como adaptar su gestion a los grandes
cambios socioeconémicos y tecnolégicos producidos en estos
ltimos afio.

Aunque el Facility Management como disciplina es relativamente
joven, la Asociacién Internacional IFMA (International Facility
Management Association) tiene ya mas de 17.000 empresas y
particulares asociados. Mundialmente, esta disciplina se esta
abriendo camino con fuerza y la mayoria de los edificios que se
construyen hoy en dia aplican este concepto para rentabilizar al

Precio de Lista

30% Descuento Especial para lectores de FM

Descuento Adicional del 15% por mas de 3
alumnos inscriptos (1)

Descuento Adicional del 30% por méas de 10
alumnos inscriptos (1)

Descuento Adicional del 45% por méas de 15
alumnos inscriptos (1)

Destinatarios: Arquitectos y profesionales del ambito
inmobiliario y de la construccion. Facilites Managers de
empresas y corporaciones.

4300 euros

12 Cuotas mensuales de 250 euros (2). Total 3000 euros.

12 Cuotas mensuales de 212*° euros (2). Total 2550 euros.
12 Cuotas mensuales de 175% euros (2). Total 2100 euros.

12 Cuotas mensuales de 137 euros (2). Total 1650 euros.

TITULAR: Joan Miré Bedo6s

Vocal de la Asociacion Espafiola de
Mantenimiento

y miembro del Comité Ejecutivo de la
International Society of Facilities
Executives

Joan Mir6 es uno de los mas
prestigiosos especialistas del mundo
en la materia de Facility
Management. Ha dado conferencias y
cursos relacionados con el Facility
Management en EEUU, Méjico y
NUMErosos paises europeos.

En diciembre de 2000 fue uno de los
dos europeos incluidos en la revista
americana “Facilities Design &
Management” en la lista de las 10
personas a nivel mundial a seguir (10
Rising Stars in FM & RE to watch in
2001).

méaximo la inversion efectuada.

STRUCTURALIA, empresa participada por Santander Central
Hispano, OHL, Dragados, y CIMNE, quiere dar respuesta a la
necesidad creciente de formaciéon que tienen los profesionales
de este sector aprovechando las grandes ventajas que ofrece
internet. Por ello, y en conjunto con la revista FM, ofrecera a
través de su Plataforma de Formacion On-Line, un curso de alta
calidad (con videos multimedia y contenidos interactivos) y la
intercomunicacion con los mas prestigiosos especialistas de
Espafia en esta materia (tutores del curso).

El disefio y la direccién del Master corresponde a D. Joan Mird
Bedo6s (1), Director de TBK Sistemas de Gestién, miembro del
Comité Ejecutivo de la International Society of Facilities
Executives (Boston, USA) y vocal de la Asociacién Espafiola de
Mantenimiento.

Las ventajas que ofrece internet para este tipo de iniciativas son
claras y lo demuestra la gran acogida que hasta el momento ha
recibido el Master. Especialistas de las diferentes regiones
espafiolas asi como de Latinoamérica se estan matriculando ya
a este curso.

La plataforma de formacién de Structuralia fomenta la
comunicacion entre los alumnos del curso buscando asi una mayor
sinergia y poniendo en comun los diferentes conocimientos de los
distintos perfiles de especialistas que se daran cita como alumnos
y como tutores en este Master On-Line.
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Duracién: 1 afio, dividido en médulos de 1 mes y medio
Evaluacion: Al finalizar cada médulo, via Internet

Tutorias: On-Line

(1) Los grupos para acceder a los descuentos especiales se formarén con todos los lectores de FM que se inscriban, independientemente
de que lo hagan en forma individual. Informe de su matriculacién a info@fm.com. (2) Pagaderos bimensualmente con tarjeta de crédito.

REPRESENTANTE PARA

FACILITY

M A G A Z I N E




GENERALIDADES
La durabilidad de una alfomb
rrecta eleccion e instalacion,
to adecuado para las caracte|
de uso y mantenimiento del a
alfombrar.

Antes de especificar la alfombra
revision de las caracteristicas (
y establecer el tipo de circulaci¢
tida (transito bajo, moderado o
También el color y el disefio sel
rol fundamental ya que contri-
buyen a mantener la buena
apariencia de la alfombra.
Por ejemplo, si va a estar ex-
puesto a suciedad y manchas
acentuadas conviene que la
alfombra no sea lisa, sino que
sea de un color medio en al-

guna textura que ayude a disi-

mular la suciedad. Para am-
bientes de poco uso, como
salas de directorio, cualquier
color o textura pueden ade-
cuarse perfectamente.
TEXTURAS

Bouclé: Es una alfombra tejida
de manera compacta y los rulos
coinciden en una misma altura;
tencia presentan al ser sometida
tamiento.

Bouclé Multilevel: En este caso
distribuidos a diferentes alturas @
Pelo cortado: Este tipo de textul
dos los pelos de rulo que formai
dos en las puntas logrando que &
HiLAabos

Aungue tal vez la fibra mas con




J. V. Amoblamientos
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* Decoraciones
* Equipamientos para
Oficinas y Comerciales

* Muebles Especiales

José Ignacio Rucci 3393 (Alt. Ruta 3 km. 21500) - Isidro Casanova
Tel. 4625-4625/1075 . Cel. 15-5307-8185
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Una empresa para empresas

DIVISION CORPORATIVA - 1415 - 5° Piso (C1061AAQ) - Capital Federal - Tel: 4813-0123/Telfa: rifin
-mail: corporate@laeuropea.com - www.laeuropea.com
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FM entrevist6 al Ing. Horacio Dubcovsky, Facility
Manager de NexTel. Esta compafiia de comunica-
ciones se instalé en la Argentina en el afio 1997,
crecid, abrié sucursales, buscé la optimizacion del
espacio laboral para su gente y mudé, en pleno
crecimiento de la compafiia, a todo su staff de 180
personas sin perder un solo dia de trabajo. Todos
estos sucesos ocurrieron en el lapso de dos afios,
por lo que FM consideré que quien ha liderado to-
das estas acciones, seguramente tendria mucho

que aportar al sector y lo compartimos con uste-

des.

¢ Coémo organizan en NexTel el flujo
de demanda de los clientes inter-
nos?

Al principio de mi gestién, lo hacia-
mos informalmente. Cada “cliente
interno” hacia su pedido, y a medida
que teniamos tiempo, solucionaba-
mos los problemas sin orden ni prio-
ridades. La cuestion, es que de esa
manera algunas cosas no se ha-
cian, otras, muchas veces se hacian
mal y al no haber ni control ni reglas,
resultaba absolutamente ineficiente
y altamente inoperante. Para decir-
lo de una manera mas técnica,

operdbamos alejados del “first in —
first out” de acuerdo a la urgencia
o a la insistencia de cada deman-
dante.

Ante este panorama, decidimos jun-
to con el sector de recursos huma-
nos, encontrar un mecanismo para
mejorar la respuesta a la demanda.
Tomamos decisiones para que el
nuevo sistema a implementar no se
transformara, con el correr del tiem-
po, en un monstruo burocréatico, pe-
sado y lento para administrar.

El camino mas sencillo que defini-
mos y pusimos en marcha, fue a tra-

vés del uso de una herramiel
esta al alcance de todos los que tra
bajan en esta empresa, que es el
mail. El sistema es sumamente di-
namico, pragmatico y expresamente
sencillo, tan simple como habilitar
una casilla de correo que, en este
caso, se la denominé servicios ge-
nerales, a la cual se remiten todos
los pedidos. Luego, en forma siste-
matica, pero con la maxima de la
simplicidad como premisa, en el
sector de FM ingresamos todos
esos pedidos, evaluamos la especi-
ficidad y la urgencia de cada uno y

170



M REPORTAIJE

18

vamos dando respuesta y cumplien-
do con cada uno de los requerimien-
tos.

Ahora, los pedidos se agrupan en li-
nea y de acuerdo a su prioridad, y
los resultados han mejorado sustan-
cialmente, tanto en tiempo como en
calidad y eficiencia. Una solucion
simple por ahora, que seguramente
podra evolucionar con el tiempo, pe-
ro que nuestros clientes internos
aprecian y valoran a la hora de los
resultados.

¢Coémo se maneja usted con la gra-
tificacion por el trabajo cotidiano?
Es una pregunta interesante que
merece una reflexion.

Obviamente nadie va a felicitar a un
FM porque todos los dias hay papel
higiénico en el bafio. jNadie! Pero
considero que encontramos gran-
des gratificaciones cuando surgen
problemas inesperados que resolve-
mos con rapidez, sin dejar de aten-
der al resto de las necesidades;
cuando tenemos la flexibilidad y ha-
bilidad suficientes como para salir
corriendo a “apagar un incendio”
que no estaba en los planes, sin por
eso restarle eficacia a los compromi-
SOs rutinarios.

Por otro lado, nosotros tenemos
evaluaciones de desempefio forma-
les en la compaiiia, que dan sentido
y significado a nuestra labor. Tam-
bién, por una iniciativa personal, pre-
paro anualmente un informe de ges-
tién del area de FM. En este informe
se pueden apreciar las acciones en
las grandes tareas que revisten ma-
yor trascendencia para NexTel, y en
aquellas mas rutinarias y cotidianas,
que sumadas a lo largo del periodo
resultan tan impactantes y consis-
tentes como las primeras.

Pero creo que la gratificacion mas
importante, que comparto con toda
la gente que esta trabajando en el
area de FM, esta basada en la cer-
teza de que cuanto mas desaperci-
bidas pasen las tareas del dia a dia,
mejor estaremos haciendo nuestro
trabajo.

¢ Coémo se maneja desde NexTel la
alternativa de la tercerizacion?

Para nosotros la tercerizacion ha si-
do un tema absolutamente circuns-

tancial, evaluamos caso por caso en
forma puntual, y asi determinamos
cuando nos conviene tercerizar y
cuando no.

También hemos sabido aceptar una
realidad cambiante y por ello, le otor-
gamos una gran dinamica al con-
cepto de tercerizacion, esto quiere
decir que, muchas veces, ciertas ac-
ciones que originalmente estaban
tercerizadas, con el tiempo decidi-
mos hacerlas “in-house”, o cosas
que haciamos “in-hosue” han pasa-
do a la érbita de la tercerizacion pa-
ra lograr mayor eficiencia; porque
sabemos que otra empresa, con
mayor “expertisse” la puede hacer
mejor, mas rapido y a menor costo
que Nosotros.

Como sintesis podria decirle que, en
nuestro caso particular, la terceriza-
cion depende de cada area y de ca-
da momento. Sélo a través de una
evaluacion profesional determina-
mos si conviene o no tercerizar. De-
finitivamente puedo afirmar que para
NexTel la tercerizacibn no es un
“must”, sino cien por cien circunstan-
cial.

¢Cuales son las ventajas y las des-
ventajas que ustedes evaltan frente
a cada caso con relacion a la terce-
rizacion?

Todavia no hemos encontrado re-
glas fijas que determinen qué con-
viene tercerizar, ni tampoco, cuando
o coémo hacerlo. Obviamente, hay
patrones que nos sirven de indica-
dores para definir si conviene inte-
grar 0 mantener aparte ciertas activi-
dades, e incluso, determinar “a prio-
ri” ciertos beneficios como resultado
de la tercerizacién. Por ejemplo,
cuando una sola empresa integra
varias actividades, la ventaja emer-
gente surge en forma natural ya que,
al darle mayor volumen de factura-
cion, redunda directamente en la
mejora del costo.

También se hace necesario evaluar
la eficiencia, la “performance” y la
capacidad y velocidad de respuesta
de la compafiia en cuestion, por eso
me resulta tan dificultoso establecer
rigidamente un cuadro de ventajas y
desventajas, o establecer un marco
de reglas fijas con relacion a la ter-
cerizacion.

¢ Quién toma las decisiones finales
en la compariia en cuanto a la defi-
nicion de esta problematica?
Depende de los montos de los con-
tratos y lo que se esté tercerizando.
Cuando la decisi6on se

refiere exclusivamente

a “Facilities” la misma

pasa directamente a "

ser un problema del

area que presido. Aho-

ra, cuando estan involu-

crados otros sectores

paralelos o sinérgicos,

por ejemplo, seguridad, -que incluso
significa montos importantes que im-
pactan directamente sobre los acti-
vos y las personas fisicas de toda la
compaiiia, alli si, participa decidida-
mente todo el directorio.

¢La mudanza de la compafiia ha
sido su desafio mas complejo?

Si y no. Potencialmente es un gran
movimiento, muy intrincado, bien
complejo, pero tengo que admitir
que no nos resulté traumatico; y en
este punto es necesario volver al
principio de la charla, ya que consi-
dero que muchos de los logros que
obtuvimos tanto en la seleccién y el
mejoramiento del espacio, como en
el operativo para el traslado de la
gente, sin perder un dia de trabajo,
mucho tuvo que ver la evaluacion
que hicimos inicialmente, en cuanto
a qué empresa seleccionar para ter-
cerizar o contratar, a fin de que nos
ayudara a hacer efectiva esta tarea.
Esta si fue la definicion mas dificil.
Una vez tomada acertadamente esa
decision, fue la empresa a la que se
le encomendo el trabajo, con un alto
nivel de profesionalismo y experien-
cia, acostumbrada a manejar este ti-
po de circunstancias, la que nos fa-
cilitd y favorecié enormemente en el
buen desempefio y resultado del
emprendimiento.

Inicialmente las propuestas de arqui-
tectura que recibimos fueron dos,
ambas muy coherentes. Lo que dis-
cutimos giraba en torno a la ubica-
cién de los directores: si debian es-
tar todos juntos y en relacion directa
con la presidencia o cada uno con
sus respectivas areas. Finalmente,
se optd por la primera y se trabajo



en esa linea.

La combinacién entre el
“input” ofrecido a la em-
presa, el conocimiento
de los profesionales a
cargo acerca de cémo
se manejan las corpora-
ciones, y las preguntas y
variables compartidas por los dise-
fiadores y personas que elaboraron
el plan de necesidades dentro de
NexTel, constituyé un auténtico equi-
po de trabajo, en donde cada uno
aporté lo que conoce. Sin duda la
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clave para obtener los resultados po-
sitivos de nuestra experiencia.

Sin un manual corporativo, ¢cémo
hicieron para evitar las fricciones a la
hora de distribuir los espacios?
Efectivamente, nosotros no contaba-

[y

Pero creo que la gratificacion mas importante, que comparto con

toda la gente que estéa trabajando en el area de FM, esta basada

en la certeza de que cuanto mas desapercibidas pasen las tareas

del dia a dia, mejor estaremos haciendo nuestro trabajo.

mos con un manual cor-
porativo, por lo que frente
a la importancia del he-
cho, decidimos comuni-
carnos a nuestra casa
matriz en Estados Unidos
para solicitarle algunas
pautas. Ellos si poseen
una normativa y un manual de proce-
dimiento, donde contemplan desde la
medida que tiene que tener cada es-
pacio de acuerdo a la funcién que se
realice en cada uno de ellos, hasta
las caracteristicas que debe cumplir
la oficina seguin el rango
que uno tenga.
Observamos los datos
mas importantes de esta
normativa para que for-
maran parte del plan de
necesidades de NexTel
para esta oportunidad y
nuevamente, el aporte de
la empresa contratada
agregd datos coincidentes con mu-
chos del manual corporativo. En este
sentido nuestro profesionalismo, una
vez mas, se Vvio reflejado al elegir al
proveedor.

I

¢, Cudl es el secreto de un FM exito-
so?

El principal objetivo que deberian
observar todas las compaifiias, es el
de poner el gran foco en las necesi-
dades del cliente interno.

El éxito — casi excluyente- de toda

gestion de Facility esta en lograr que
la gente en su lugar de trabajo,
cuente con todo lo necesario y todas
las comodidades para realizar sus
tareas sin preocuparse absoluta-
mente por nada.

Considero que el indicador para dar-
nos cuenta los FM que estamos
siendo eficientes es que nadie se
acuerde de nosotros. Cuanto mas
desapercibido sea el FM, mejor esta
realizando su gestion.

Para sintetizar, es muy grato para un
FM el reconocimiento de las gran-
des cosas que realiza, por ejemplo,
en mi caso, haber hecho

la mudanza NexTel que

involucré a 180 personas

que el viernes se fueron a

su casa de una oficina, y

el lunes llegaron a traba-

jar a otro lugar, jotro lugar

de la ciudad! y se senta-

ron en su nuevo escritorio, y todo
andaba, todo funcionaba, y pudieron
retomar su labor como si nada hu-
biera pasado. Me resulta, repito, al-
tamente gratificante. Pero también
debemos considerar en el mismo ni-
vel de relevancia, que nuestro clien-
te interno no encuentre ningun tro-
piezo en las cosas pequefas, coti-
dianas, que permiten el eficiente de-
sarrollo del dia a dia de la compaifiia.
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Cuando se escuchan las

declaraciones de los sobre-
vivientes, existe un comen-
tario comidn en la mayoria,
que se refiere al tiempo que
tardaron en bajar, aun los
gque estaban en los pisos
superiores. Se habla de 25
a 35 minutos en los casos
més extremos. No se cono-
cen casos de atropella-
mientos, caidas, aplasta-
miento de unos sobre otros,
y en el peor de los casos se
observaron personas que
se arrojaron al vacio, proba-
blemente porque quedaron
aisladas y sin poder acce-
der a una escalera de sali-
da segura. A muchas otras
se las vio asomando por las
ventanas y agitando ropas

para ser vistas, y la mayoria

Osito de los atentados en la

Por RUBEN HORACIO GUELER
INGENIERO QuiMICO

INGENIERO LABORAL

ESPECIALISTA EN HIGIENE Y SEGURIDAD
RUBENGUELER@PFIBERTEL.COM.AR

alcanzd las salidas durante el tiem-
po que transcurrié entre los cho-
ques y los derrumbes.

¢A qué se debe esto? La respuesta
es sencilla: en los Estados Unidos, el
entrenamiento y la capacitacion para
estos casos, es una practica incorpo-
rada a la vida diaria. Es por ello que
vemos en peliculas, viajes, o nos
cuentan conocidos que en cualquier
momento nos puede sorprender un
simulacro de evacuacion, una practi-
ca de incendio, en un hotel, un par-
que de diversiones, un edificio publi-
co, etc., sin que medie otra razén
mas que la practica y el entrenamien-
to. Para los que hayan visto la pelicu-
la “Un detective en el Kindergarden”,
con Arnold Shwarzeneger, recorda-
ran el simulacro de evacuacion que
realizan en la escuela, y como hasta
los mas chicos tienen su rol para ca-

so0s de siniestros.



A SEIS MESES DE
LOS ATENTADOS, Y
CON LA MENTE
MAS FRIA, SE ME
OCURRE UNA
PREGUNTA MUY
MORDAZ: ¢,POR
QUE NO HUBO MAS
MUERTOS EN LAS
TORRES, CUANDO
EN EL MOMENTO
DE LA PRIMERA
CUESTION, SE
CALCULA QUE
HABIA MAS DE
20.000
PERSONAS EN LOS
EDIFICIOS?

Ahora bien, no creamos que todo esto lo hacen porque esta de moda,
lo descubrieron un dia en un laboratorio, o se hacen acreedores a al-
gun premio. Simplemente se practica porque en el pasado han tenido
que sufrir muchos muertos y heridos, a raiz de basar casi toda la cons-
truccion de viviendas en un material como la madera. Famosos incen-
dios como el de la ciudad de Boston en el siglo pasado, “ayudaron” a
incorporar la cultura de la prevencion en todo tipo de construccion.

En especial en edificios de altura, se realiza una practica concertada
dos o tres veces al afio. Esto es, se determinan los grupos a evacuar,
se definen roles, se asignan responsabilidades y se elabora un Plan
General de Evacuacion, colocando sefiales claras, planos de situacion
y direccionamiento. Se reconocen, ademas, todos los medios de los
que se dispone para detectar y combatir incendios, o atender urgen-
cias derivadas de emergencias y catastrofes. Una vez obtenido el re-
sultado satisfactorio de estas practicas, se realiza un simulacro sin
aviso previo para determinar el grado de preparacion de todo el per-
sonal afectado al edificio; se evalGan las conclusiones y se ajusta el
Plan en consecuencia para el futuro.

El resultado es que en el momento de ocurrir una verdadera catastro-
fe como la del 11 de septiembre, las personas que se encuentran en
una situacion de riesgo como esa, mantienen la calma, obran en con-
cordancia con lo aprendido y ensayado y se obtiene como resultado

una evacuacion en orden y efectiva, salvdndose muchas vidas y evi-



Pisos Flotantes
Alfombras Autoposantes
Cajas Eléctricas para Piso

dos er_r-l_as Torres Gemelas

tandose heridos en el suceso. Se
han escuchado incluso casos de
personas discapacitadas, tanto mo-
toras como visuales, que han sido
evacuadas en forma segura de los
edificios en llamas.

Ustedes se preguntaran: ¢adonde
apunta el que escribe con todo es-
te preambulo? Pues bien, les pro-
pongo un ejercicio de imaginacion.
Supongamos que ocurre un suceso
mucho menor, como un pequefio
incendio en un edificio de 30 pisos
en Puerto Madero, o una amenaza
de bomba en otro de 25 pisos en
plena City Portefia. ¢ Creen ustedes
que el resultado va a ser el mismo
que en un edificio similar de Esta-
dos Unidos? Puedo asegurarles
que, salvo en contados casos,
cantidad de personas con heridas,
sofocacion, ataques de histeria y
shock sera mucho mayor. Y esto se
debera principalmente a un hecho:
en la Argentina no tenemos cultura
de la prevencion. Baste sefialar
que menos del 15% de los auto-

movilistas utiliza permanentemen-

te el cinturén de seguridad, como

ejemplo de ello. O el incidente con
un muerto en una torre de Catali-
nas, un 20 de junio feriado. Los
que estén leyendo estas lineas,

se hicieron al

Terminaciones especiales en Marmol, Granito y Madera

HE V E N
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siguientes preguntas:

¢ Hasta qué piso alcanza una esca-
lera de bomberos?

¢Existe en el edificio donde trabajo
0 vivo una escalera de incendios se-
gura? ¢ Hacia dénde desemboca?
¢Dénde estéa el matafuego mas cer-
cano en mi lugar de trabajo?, y si
tuviera que utilizarlo,

¢ Sabria hacerlo?

¢ Cuéanto tardaria en llegar a la sali-
da, si tengo que bajar por las esca-
leras en completa oscuridad (lo
mas comun en caso de incendio)?
Todas estas preguntas se contes-
tan facilmente si en todos los luga-
res de trabajo y vivienda, se toma
conciencia de los riesgos a los que

estamos expuestos en caso de in-

mo consecuencia, de como llevar a
cabo la evacuacion de un edificio.
Existen muchas maneras de hacer-
lo en forma segura, aun en edifi-
cios antiguos. Lo que se requiere,
es voluntad de implementar Planes
de Emergencia; consultar, de ser
necesario, con un especialista y,
fundamentalmente practicar en for-
ma permanente. Nadie desea pa-
sar una situacion de este tipo, pero
ante lo inevitable, sélo la preven-

cién minimiza riesgos y dafios.

PISOS ELEVADOS

A
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POR ING. ALEJANDRO ESCOLAR
Director General de Bairescom S.A.
Empresa especializada en disefio

M de infraestructura para ambientes

tecnoldgicos.

Data Centers /

Tecnologia + Arquitectura

Manos a la obra. Aunque suene a perogrullada, para solucionar un problema o aprender, es necesario recurrir a los
gue saben. En muchos casos ésta es la funcion del Facility Manager, y en todos los casos, la nuestra, la de la revista.
Un Data Center, no es un espacio mas.

Por eso, de la mano de “alguien que sabe” quisimos ilustrar en detalle y con esta obra un uso particular de la
tecnologia. Porque esta obra es pura tecnologia y a partir del experto manejo de cada detalle, se ha logrado cumplir
con el objetivo.

El Ing. Alejandro Escolar nos invita a reconocer el como y el por qué.

Un Data Center, no es un espacio méas.Un Data Center, desde hoy, para usted no sera lo mismo.



Sin duda, la invencién de Internet,
luego la llegada de la banda ancha
y su adopcién como estandar en
las comunicaciones, sumado a la
baja en el costo de las redes priva-
das, ha provocado una revoluciéon
en las comunicaciones tanto perso-
nales como de negocios. Este
cambio, lejos de ser una moda pa-
sajera, ha llegado para quedarse.
En efecto, siendo una herramienta
que mejora sensiblemente la pro-
ductividad de las empresas, solo
puede esperarse un crecimiento
gradual de su utilizacion. La deba-
cle de las dot com hizo creer, en al-
gun momento, que Internet era un
bluff que moriria con el mismo es-
trépito que nacio.

Sin embargo, esto es exactamente
al revés. Las dot com fueron solo
una errénea intencién de aprove-
char como un producto en si mis-
mo, a un poderoso sistema de co-
municaciones que es, en realidad,
un medio para aumentar la calidad
de servicios que se ofrece y la efi-
ciencia operativa de las empresas.
En este contexto, la digitalizacion
de los negocios es inevitable. En
las grandes corporaciones es ya un
estandar, mientras que, a medida
que los costos se reducen, su im-
plementacién va descendiendo ha-
cia las PyME y los individuos, en un
proceso de masificaciéon tan impa-
rable como lo fue la llegada del te-
Iéfono primero y el fax mas tarde.

Instalaciones de Misién Critica
La propia esencia de las comunica-
ciones y el tipo de negocios que és-
tas soportan, tal como el e-busi-
ness, el CRM, y las comunicacio-
nes de negocios en general, hace
que estos sistemas tengan un re-
querimiento operativo basico: dis-
ponibilidad 7 dias x 24 hs.

Considerando que el corazén de

Proyecto de arquitectura: Contract- Rent SA (Arq. Victor Feingold, Arq. Andrea Gimenez, Arq. Alejandro Avatte)

Proyecto Técnico: Bairescom SA - Comsat Argentina SA
Gerencia de Proyecto: Bairescom SA (Ing. Alejandro Escolar)

Direccion de Obra: Bairescom SA (Ing. Guillermo Sambresqui, Arq. Christian Furland)
Verificacion Estructural: Del Carril - Fontan Ballestra, Ing Asoc.

Hormigén Premoldeado: PREAR
Empresa Constructora: EMINCO
Energia: SOMARFER

Incendio: TAYCO

HVAC: LIEBERT

las comunicaciones y los procesos
digitales estd compuesto por com-
putadoras, el ambiente en el cual
éstas se alojan debe cumplir con
ciertos requisitos, a efectos de lo-
grar el objetivo de disponibilidad
continua.

Las operaciones que dan soporte a
estas comunicaciones se denomi-
nan “de mision critica”.

Por consiguiente, las instalaciones
en las que son alojados, se denomi-
nan “Instalaciones para Operacio-
nes de Mision Critica”. Con esto
quiere indicarse, instalaciones que
aseguren bajo cualquier contingen-
cia la continuidad de la prestacion.

Caracteristicas de las Instalaciones
de Mision Critica



Data_ Centers /

Basicamente, un complejo formado por una sala para alojar equipos
informaticos, rodeada de las instalaciones necesarias para provision
de energia eléctrica y aire acondicionado, y conectada al exterior a
través de redes de comunicaciones, se denomina Data Center. Sin
que existan modificaciones sustanciales en su arquitectura, la forma
en que se los identifica suele variar de acuerdo con el destino de la
sala de equipos, asi aparecen nombres como Data Center, Telehou-
se, y mas genéricamente POP cuando se trata de empresas de te-
lecomunicaciones.

Estas instalaciones tienen caracteristicas especiales, tanto como
una fabrica de autos las tiene. El motivo es que, a efectos de lograr
la disponibilidad continua de los equipos informaticos, ciertos servi-
cios deben asegurarse, a saber:

Tecnologia + Arquitectura

- Provisiéon de energia eléctrica

- Nivel de temperatura

- Nivel de humedad

- Proteccion contra incendio

- Seguridad contra sabotaje y espionaje

- Centro de control eficiente y seguro - NOC

- Proteccion contra descargas eléctricas
atmosféricas

Ademas, existen otros parametros de dise-
Ao que, sin afectar en forma directa a los
equipos, inciden en la forma de trabajo y en
la seguridad del personal:

- Pisos elevados

- Grounding o puesta a tierra

- Vias de evacuacion de personal

- Sistema de alarma temprana contra incendio

DATA CENTER

Toémese una sala con altura suficiente pa-
ra alojar racks de equipos y bandejas de
cableado, coléquese un piso técnico ele-
vado, un sistema de aire acondicionado
de precision, sistema de extincion de in-
cendio por gas y/o agua, seguridad sufi-
ciente para evitar sabotajes y espionaje,
fuente de abastecimiento continuo de
energia, protecciones contra fluctuacio-
nes en la tensioén eléctrica, protecciones
contra descargas atmosféricas, luego co-
loque los racks, llénelos con servidores,
conecte todo y obtendra un Data Center




operando.

Ahora bien, esta somera descripcion encierra
muchos secretos en cada rubro a disefiar. Un
mal disefio puede significar desde la salida de
operaciones de un servidor por una hora, hasta
la salida de servicio de toda la instalaciéon por
dos meses, con toda clase de penurias en el
rango intermedio.

Recordemos, por caso, que hoy en dia se ha
generalizado el control centralizado de todos
los procesos de fabricacion, gestion de stocks y
comercializacién, utilizando para ello procesa-
miento digital.

Solo para dar un ejemplo de la magnitud de
pérdidas asociadas a una caida general de los
sistemas, digamos que el costo operativo de
paralizacion en una fabrica argentina de autos
puede estar, sumando todos los conceptos an-
tes mencionados, en el orden de los 27.000 d6-
lares / hora.

Esto da una idea de la importancia de asegu-
rar la fiabilidad de estos centros de computo y
comunicaciones.

Por tal motivo, trataremos de dar un panorama
general de los aspectos a tener en cuenta al
disefiar un Data Center.

ESPACIOS Y DIMENSIONES

Altura libre

Debe contemplarse que la altura de despeje
entre el piso elevado y el techo sea tal, que per-
mita alojar los racks y pasar por encima de és-
tos con las bandejas porta cables, iluminacion,

sistemas de deteccién y otras instalaciones.

Medidas de planta

En funcién del tipo de rack a colocar, puede modularse la
planta para tener el maximo aprovechamiento de espacios.
Este aprovechamiento esta condicionado por las medidas
de las placas de piso, la medida de los racks y el tipo de ac-
ceso a los racks. Este ultimo factor depende a su vez del ti-
po de equipamiento a alojar en el recinto. Por ejemplo, exis-
ten equipos que constituyen un rack en si mismo, y que tie-
nen acceso posterior. En estos casos los cables quedan a
la vista, obligando a disefiar pasillos de circulacién de ma-
yor amplitud.

Estos equipos suelen tener, ademas, especificaciones de
espacio libre para disipaciéon que deben respetarse.

Por contrapartida, en una configuracion de rack cerrado, es-
tos racks pueden ubicarse uno junto al otro optimizando la
ocupacion de espacios.

Compartimentacion

En este punto vale una aclaracion. El estilo americano — mo-
tivado por un mix de economia de escala y bajos costos ope-
rativos — consiste en hacer las cosas simples, de una vez, y
costosas para las reales necesidades argentinas.

Por ejemplo, si se debe construir un Data Center de 2000
m2, cuya capacidad se ird ocupando a lo largo de, por ejem-
plo, 2 afios, el uso comun es construir un solo ambiente sin
divisiones. Esto implica mantener equipos de aire acondi-
cionado funcionando para enfriar espacios vacios. Ademas,
en caso de descarga de FM200 (agente extintor de incen-
dios), se pierde el total de la carga de gas, lo que implica mi-
les de délares perdidos sin contraprestacion.

Una simple sectorizacion permite dividir el area riesgo de incen-
dio y el sector a refrigerar, lo que redunda en importantes aho-
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rros operativos.

Energia eléctrica

En primer lugar, es una practica
habitual ubicar el cableado de
energia en un espacio distinto del
cableado de datos. El cableado de
energia conviene instalarlo bajo
piso técnico, mientras que el de
datos, sobre todo si se trata de fi-
bra 6ptica, viaja por bandejas aé-
reas tomadas al cielorraso.

La provisiéon de energia tiene dos
destinos bien individualizados:

1- Provision para racks

2- Provision para equipos de aire
acondicionado, sistemas de con-
trol e iluminacion.

Un aspecto fundamental en esta
fase de proyecto es definir cuales
equipos e instalaciones deben
mantenerse funcionando en caso
de un corte de energia.

En general, equipos, controles de
sistemas y luz de emergencia se
conectan a UPS y baterias, a efec-
tos de mantener el servicio duran-
te un periodo a definir y que es en
si mismo, un parametro de disefio.
Por el contrario, iluminacion gene-
ral y aire acondicionado se desco-
nectan en esta instancia.

Esta situaciéon no puede sostener-
se por mas de dos a tres horas,
por lo tanto es fundamental tratar
de evitar los cortes de suministro,
lo que se acota al maximo prove-
yendo grupos electrégenos con
redundancia del 100 %.

Estos grupos electrégenos estan
conectados a sistemas de transfe-
rencia automatica de potencia, por
lo tanto, ante un corte de la red pu-
blica, los grupos arrancan y entran
en carga comandados por un sis-
tema de operacioén totalmente au-
tomatico. Para consumos impor-
tantes debera instalarse una su-
bestaciéon transformadora con
transformadores redundantes, se-
gun el concepto anterior.

Debe considerarse que los table-
ros de comando de toda la instala-
cién son de un tamafio e impor-
tancia tal que justifican una sala
exclusiva para su alojamiento.
Tanto las salas de transformadores
—una para cada transformador— co-
mo las de grupos —una para cada
grupo-, y la de tableros, deberan
contar con sistemas especialmente
disefiados de grounding y de extin-
cioén de incendio por gas.

Es un buen parametro de proyec-
to que la planta de energia se ubi-
que en un edificio completamente
independiente de las salas de
equipo y de baterias.

Las UPS y baterias requieren
también una sala independiente
para su alojamiento, con caracte-
risticas especiales pero que pue-
de estar en el mismo edificio que
la sala de equipos. Entre las ca-
racteristicas habituales de estas
salas se encuentran: altas cargas
actuando sobre las estructuras,
trincheras para tendido de cables,
ventilaciéon forzada, deteccion de
hidrégeno y pisos epoxi, entre
otros parametros a considerar.

Incendio

Existe mas de una teoria respecto
al control de incendios.

En efecto, técnicos con larga data
en este tipo de instalaciones ase-
guran que los equipos alojados en
las salas de racks, simplemente,
no se incendian. Y aun en el su-
puesto de que se produjera algin
fogonazo por cortocircuito, el fue-
go no encuentra elementos com-
bustibles para propagarse.

Desde esta optica, la extincion de
incendio por red fija sélo se justifi-
ca en caso de sabotaje. Por tanto,
recurrir a una solucién muy costo-
sa como es el FM200 resulta an-
tieconémico, siendo la solucion
una red de extinciéon por agua a

cafleria seca. Por supuesto que
un disparo de la misma, implica el
corte previo de energia y la salida
de servicio de todo el sistema.
Una vision diferente aparece si se
consideran dos nuevos factores:
Primero, la posibilidad de que falle
el sistema de agua, disparandose
por accidente con la sala en fun-
cionamiento. Segundo, que efecti-
vamente se produzca un incendio
generalizado por sabotaje o cual-
quier otro imprevisto, que, en caso
de extinguirse con agua, deja la
sala inoperante por un largo perio-
do de tiempo.

Esto nos lleva a una Unica solucién
segura: un sistema de saturacion
por gas inerte, que desplaza al oxi-
geno, extinguiendo el incendio.

El Gnico motivo para no preferir
siempre esta solucion, es el econé-
mico. El FM200 es un gas muy ca-
ro, un disparo accidental en un Da-
ta Center de 600 m2 implica 50.000
délares tirados a la basura. Sin em-
bargo, ésta es una cifra tolerable.
En cambio un disparo accidental en
una instalacion de 6.000 m2 impli-
caria una pérdida que puede calcu-
larse por regla de tres simple y que
dificilmente sera tolerable.

Por todo lo expuesto, la solucién
mas razonable parece ser el uso
de FM200, pero dividiendo las
grandes superficies de Data Cen-
ter con mamparas que permitan
delimitar varios sectores de riesgo
de menor tamafo y, por consi-
guiente, el riesgo potencial de pér-
dida en gas.

Dentro de los sistemas de FM200
existen a su vez diversas formas
de proyecto, mas o menos centra-
lizados, con disparadores mecani-
cos o electrénicos y con diversas
variantes de sistemas de alarma
temprana, cuya explicacion es ex-
cesivamente técnica y sobrepasa-
ria los objetivos de este articulo.




Pisos

En salas de energia y baterias son
adecuados los pisos de cemento trata-
dos con pintura epoxi.

En sala de equipos, son convenientes
los pisos elevados, cuyas alturas va-
rian segun las necesidades de proyec-
to, siendo lo mas usual, entre 60 cm y
100 cm de despeje util. Existen distin-
tas calidades de pisos elevados, sien-
do los mas recomendables por su es-
tabilidad estructural y su duracion, los
de chapa de acero con alma de con-
creto. Se proveen placas ciegas y pla-
cas perforadas para graduar el flujo de
aire acondicionado.

I

Aire acondicionado

Luego de la energia, el aire acondicio-
nado es la segunda instalacion critica
en un Data Center.

Por diversos motivos técnicos, tanto la
temperatura como la humedad am-
biente debe estar acotada a limites
muy estrechos.

Lograr esta precision, requiere equi-
pos especialmente disefiados para es-
te fin conocidos comercialmente como
HVAC ( High Volume Air Conditioning)
0 mas cominmente como “aire acondi-

cionado de precision”.
Estos equipos, ademas de estar prepa-
rados para una operacion continua de
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alta exigencia, poseen mecanismos de
control muy sofisticados, permitiendo inclu-
so el control centralizado remoto y la rota-
cibn automatica de equipos back-up. Al
proyectar la instalacion de aire acondicio-
nado, debe tenerse en cuenta, al igual que
en los demas sistemas, una capacidad
back-up en prevision de posibles fallas.
Un parametro usual es n+1, o sea, que si
son necesarios 5 equipos de 20 tonela-
das, se prevera uno mas como back-up.
¢Es esto correcto también para el caso de
que se requieran 20 equipos?

Sin que existan formulas exactas, suele
considerarse que hasta en una configura-
cién 8+1, la relacién riesgo-economia es
razonable.

Una de las pocas desventajas del fraccio-
namiento de un gran salén en varios me-
nores, es la necesidad de agregar mas
equipos de back-up para cubrir fallas en
los equipos de cada sala.

Existen distintas variantes de equipos, sien-
do la méas adecuada para superficies peque-
fias (hasta 1000 m2) los equipos de gas.
Para superficies mayores los equipos en-
friados por agua se tornan mas econémi-
cos. Esta decision es puramente econo-
mica y de espacio, con la salvedad de
que uno de los sistemas que utilizan

Tecnologia + Arquitectura

agua, obliga a introducir un circuito de
agua en el Data Center, lo que no es re-
comendable.

Otro parametro a considerar, es la gene-
racion de una antecamara en el acceso
principal al Data Center. Esto evita que, al
abrir la puerta, se produzcan pérdidas de
frio, ademas, actla como camara de
compensacion entre la presion interna y
externa, evitando las fuertes corrientes
de aire que se producen cuando se abre
dicha puerta.

Seguridad fisica
Respecto a las medidas de seguridad a
prever, deben dividirse en dos aspectos.

Seguridad laboral

- El Data Center debera contar con siste-
ma de puesta a tierra a efectos de evitar
accidentes por descargas eléctricas.

- Debido a que, ante un disparo de FM200
la sala debe abandonarse inmediatamen-
te, las salidas de emergencia deben estar
distribuidas de modo tal, que todas las
personas estén a menos de 14 metros de
alguna de ellas.

- Deben preverse todos los sistemas re-
glamentarios de sefializacion luminosa
de vias de escape y la construccion de
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corredores exteriores de escape
seguros.

Seguridad de acceso

Es conveniente proyectar un sis-
tema de control de accesos por
tarjetas magnéticas, e instalar un
sistema de monitoreo remoto por
CCTV. Existen multiples opcio-
nes, que pueden permitir desde el
control remoto de los sistemas
hasta informacion histérica y esta-
distica de los accesos.

Grounding

Es una instalacion critica cuya es-
pecificacion técnica excede este
articulo. Sin embargo, podemos
decir en forma general, que el
grounding consiste en la puesta a
tierra de todas las instalaciones,
sumado a la construccion de una
jaula metdlica para aislar la insta-
lacion de descargas estaticas at-
mosféricas. En edificios nuevos,
esta jaula se logra vinculando los
hierros de vigas, columnas y losa
de techo y conectando todo al sis-
tema de grounding.

Networking Operation Center
(NOC)

Los Data Center para telecomuni-
caciones y en menor medida el
resto, requieren una importante
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sala de control y monitoreo. Esta sala
se conoce como NOC y sus caracte-
risticas basicas son muy similares en
lo que hace a niveles de seguridad
que las del Data Center.

En este caso, ademas de las normas
habituales de disefio para un ambien-
te de trabajo, deben tenerse en cuen-
ta algunos requerimientos especiales.
1- Piso elevado para cableado de
computadoras

2- lluminacion indirecta para evitar re-
flejos en las pantallas

3- Controles de acceso y vigilancia si-
milares a los del Data Center

4- Consolas ergonémicas y funciona-
les, especialmente disefiadas para
este fin.

5- Eventualmente debe preverse una
sala de reuniones, que se usa para si-
tuaciones de crisis

Debe preverse, ademas, un grupo de
oficinas de apoyo (Back Office). Estas
son ocupadas por el personal de di-
reccion y control de operaciones del
complejo.

Edificio para alojar el Data Center
Pueden darse dos situaciones. Que
deba adecuarse un edificio existente
0 que se construya uno especialmen-
te para este fin. No es necesario acla-
rar que, para instalaciones complejas
como estas, siempre es conveniente
construir un edificio a medida.

Sin embargo, es un uso muy difundi-
do la adaptacion de edificios existen-
tes. Esto se justifica tanto por motivos
econémicos como por la pequefia es-
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cala de algunos Data Center y también
por la necesidad de tener la instalacion
en un lugar geogréfico determinado.
Por ejemplo, la mayoria de las entida-
des financieras y fabricas prefieren te-
ner su Data Center en el mismo lugar
de sus operaciones fisicas.

Cuando se va seleccionar un edificio
para este fin, deben tenerse en cuen-
ta varios condicionantes de proyecto:

Energia

Disponibilidad de energia y espacio
fisico para instalaciéon de grupos elec-
trégenos.

Conexiones externas

Disponibilidad de plenos de circula-
cion vertical para montantes de ener-
gia y datos y posibilidad de mantener
dichas montantes inaccesibles a los
demas ocupantes de edificio cuando
éste no es de uso exclusivo.

Carga sobre losa

Debera verificarse la carga admisible
sobre la estructura portante, teniendo
en cuenta que las cargas de racks son
importantes en muchos casos.

Altura libre

Es fundamental verificar la altura libre
bajo vigas y losas a efectos de garan-
tizar luego las medidas operativas mi-
nimas descriptas anteriormente en la
seccion espacios.

Seguridad de acceso

No siendo un edificio de uso exclusivo
debera verificarse previamente que la

und

paginarnet

consultoria | disefio| multimedia | contenidos | tecnologia
internet |extranet |intranet

... aSv?:/i.tpeaginar.net

administracion del consorcio provea
los controles generales de acceso ne-
cesarios. También debera preverse un
sector de control dentro de las instala-
ciones propias.

Riesgo de incendio del edificio
Decidir instalar un Data Center de mi-
sién critica en un edificio compartido,
es en cierto modo una contradiccion.
No importa cuantos recaudos se to-
men respecto a la instalacién, siem-
pre estaremos generando una burbu-
ja “segura” dentro de un edificio intrin-
secamente inseguro.

En caso de no contar con otras alter-
nativas, la decision de instalar un Da-
ta Center primario en un edificio com-
partido, implica necesariamente pen-
sar en una instalacion full back-up en
otro edificio, a efectos de minimizar los
riesgos referidos.

Reflexion final

Quiza lo mas importante a definir,
cuando se decide construir un Data
Center, es si el costo econémico, di-
recto o potencial, de una salida de
servicio es tal que convierte a la
operacion que se alojara en el mis-
mo en una mision critica. En tal ca-
so, los parametros de disefio de es-
tas instalaciones se hacen tan exi-
gentes, y son de tal complejidad,
que el disefo de estas instalaciones
constituye una especialidad en si
misma. Justipreciar esta compleji-
dad y encarar el proyecto con estas
reservas es quiza el primer paso ha-
cia una operacion segura 7 x 24.
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SISTEMA
MODULAR DE
LABORATORIOS

Por pedido de la empresa Dupont Ar-
gentina nuestro estudio se aboc6 a la ta-
rea de disefiar un sistema modular espe-
cial para laboratorios fisico-quimicos.
Esta tarea demandé mucho tiempo de
investigacion en el campo de los usos y
de los materiales, y mucho esfuerzo en
el desarrollo de prototipos, con el objeti-
vo de lograr una ecuacion de excelencia
entre producto, inversion inicial y costo

de mantenimiento.

La higiene, la esterilidad, la inalterabili-
dad y resistencia a los agentes quimicos
que aportan los materiales elegidos y su
ubicaciéon en cada moédulo convalidan
este objetivo asi como también las par-
ticularidades y matices del disefio que
hacen a la eficiencia de su uso, todo dis-
puesto para anticipar la necesidad del
usuario y para lograr una performance
del mismo en un contexto de superficies
amigables al uso y con una apropiacion
del espacio en la que él puede participar.
Asi, la mesada se extiende como un
manto de superficies curvas, donde se
pasa de un borde antiderrame a una
gran superficie de apoyo o plano de tra-
bajo y de ésta a una canaleta central
conductora del agua, que sale de un
ducto alto horizontal, o en el caso de
otras mesadas se pasa del plano de

apoyo al casquete elevado sobremesa-

da donde estan ubicados los servicios.
Este recorrido de usos se encuentra
avalado por el material de la mesada de-
nominado “corian”, que es un metacrila-
to con minerales naturales que se une
por termofusion y no deja huella de
unién, evitando filtraciones o bacterias,
un todo continuo, sin porosidad ni mar-
cas que, ademas de proporcionar un
suave contacto por la calidad de su su-

perficie, tiene temperatura ambiente.

Todo esto ayudado por un “lay out” ideal
surgido de la interaccion entre el usuario
y el profesional de nuestro estudio desti-
nado a esa obra. Es que el sistema pro-
pone, a través de su concepto modular y
de su conformacion en unidades metali-
cas que se pueden independizar, una
gran libertad de uso debido a que sus
modulos, independientemente de la me-

sada que tengan, estan pensados para

el objetivo era logral
una ecuacion de
excelencia entre

producto, inversion
inicial y costo de

funcionar en alas de perimetro libre o
contra la pared, dando una gran versati-
lidad de mesadas que varian de acuerdo
alas acometidas y servicios que el usua-

rio requiera.




Ademas, por tener zoécalos desmontables evita
obra himeda y banquina de material, lo cual tam-
bién es un atributo positivo al evaluar tiempos de
obra y de instalacién ya que se trabaja con planta

libre y obra en seco.

Otra ventaja operativa es que cada médulo permite
acceder a las instalaciones en una forma rapida y
sencilla, ya que para su inspeccién o reparacion las
unidades son desmontables, los fondos son remo-
vibles, como también las tapas de los ductos hori-
zontales superiores; eso hace que puedan estar re-
parando un sector-de las cafierias o servicios sin
que se altere=el resto del funcionamiento de la me-

sada en cuestion.

La ergonomia es la gran estrella del sistema propo-
niendo como bajo-mesadas un cuerpo principal re-
tirado y alturas 6ptimas para trabajar sentados, en
banqueta o parados, y anchos modulares basados

en un ancho ideal estudiado por el usuario.

El sistema se compone a su vez de dos lineas di-
ferentes, a saber: el equipamiento modular para
laboratorios, especial para laboratorios fisico quimi-
cos y el equipamiento modular soporte de instru-
mental analitico, consistente en médulos disefiados

especialmente para albergar este tipo de instru-
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mental (cromatégrafos, equipos de absorcion ato-
mica, espectrofotémetro de UV, etc.)

En este caso el estudio se reunié varias veces
con profesionales especializados en el tema para
estudiar las necesidades de dicho instrumental y
su repercusion en un soporte ideal dando por re-
sultado una linea especial de médulos nuevos,

soporte de dicho instrumental.

Con esto queremos decir que, dada la especificidad
de este instrumental y la inexistencia en el mercado
de un soporte adecuado para albergar estos apara-
tos, el estudio realizé un proyecto de disefio espe=

cial, que completa la linea de médulos.

En este caso especifico (dado que dicho instru-
mental requiere un continuo mantenimiento) los
modulos en situacion ideal, funcionan organiza('jos
en alas de perimetro libre presentando dos frentes
de ataque o acceso a los médulos, un frente usual
de trabajo usado por el operador, y otro de servi-
cio y conexiones desde el cual el operario repara el
sistema lo que permite ir ajustando y reparando di-
cho instrumental sin interrumpir el funcionamiento

del conjunto del laboratorio.

Un elemento importante de este sistema, es que
el mismo conforma un todo organico pensado por
disefiadores que estan a disposicion del cliente
para cualquier recambio, incorporaciéon de nue-
vos elementos o para reproyectar el sistema, en

funciéon de algin requerimiento particular de su

laboratorio.
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n NIK
Rio de Janeiro 1694 - (1640)
Martinez - Bs. As.
Telefax: [011] 4717-0912
serviciosnikconst@hotmail.com

n TATE
Tel (54 11) 0-800-333-ACECO
(22326)
Fax (5411) 4816-7620
aceco@interprov.com

n AIRE ACONDICIONADO

CRI‘STALES

MUEBLES ESPECIALES

SERVICIOS PROFESIONALES

Gemika
INSTALACIONES
TERMOMECANICAS

AIRE ACONDICIONADO
CALEFACCION CENTRAL

ASISTENCIA TECNICA

e-mail: gemika@netverk.com.ar

n GEMIKA S.A.
Calle 59 N° 460 PB Dto. 1
(1900) La Plata - Bs As - Argentina
Telefax:422.8705 / 427.0660
483.1377

EN
L

ARQUITECTURA
S T A

Y

n DATOS, VOZ Y ENERGIA

R

MEHRBLABUMISBE QMIERA - DISTRESQUERIA

INGENIERIA

[}

IMAGINACION EN

TRANSPARENCIAS

Scalabrini Ortiz 2670 (1425) Capital
Tel. 4833.3039 / 4831.8183
transparencias@cotelnet.com.ar
www.e-transparencias.com.ar

Buenos Aires

Servicios para empresas

Asesoramiento Técnico
Tabiques Modulares
Puestos de Trabajo

Movimientos de Oficinas
Tabiques en Durlok

Amoblamientos

BUENOS AIRES
Larraz&bal 2930 - Buenos Aires
Tel: 4638-1909
Cel: 15-4558-7328
e-mail: barsancho@ciudad.com.ar

BAIRES

PROJECT & CONSTRUCTION MANAGERS

Proyecto * Direccion * Gerenciamiento de Obras

BAIRESCOM S.A.

Alte. Manuel J. Garcia 923 2°
(C1428CHA) Buenos Aires
Tel: (5411) 4782-3044

e-mail: info@bairescom.com.ar

ALBANILERIA

e —_

FRANCO-PADWANO
. DEMQLICIONES

PADUANO
C. Lopez Buchardo 5628 - Cap.
Tel/Fax: 4542.8340
Cel:15-4558-3924
apaduano@tutopia.com

DALUX®

nw

n DALUX
Lavalle 730 5°B
C1047AAP Capital Federal
Tel. Fax: 4322.0913 / 4328.0732

INDELMU sr.L.
MUEBLES PARA EMPRESAS

INDELMU SRL

Sarrachaga 6660

(1765) Isidro Casanova Bs As
Tel / Fax: 4485.9539
indelmu@clubhp.com.ar

ARTE PARA
EMPRESAS

LILY WICNUDEL
TERESA CIANCIABELLA
Tel: 4783.2200 - 4777.0382
Celular: (15) 4070.2115
lilywicnudel@ciudad.com.ar



AMOBLAMIENTOS DE EMPRESAS

E | eag
Aero
Argenti
BURO
Libertad 1010

(C1012AAV) Capital Federal
Tel. 4816-0707/0710

ﬁ Somarfer

Mantenimiento edilicio integral
Mantenimiento industrial

Tableros eléctricos
IPC Integrador de Calidad Pri

Obras y Montajes Electromecénicos

n SOMARFER S.A.
Av. General Frias 2319
(B1836EKG) Llavallol - Bs. As.
Telefax: (54-11) 4298-0112/0283
somarfer@somarfer.com

N2
Amoblamientos

Equipamiento para

J.V. Amoblamientos

José Ignacio Rucci 3393 (Alt. Ruta
km. 21500) - Isidro Casanova

Tel. 4625-4625/1075
jvamoblamientos@hotmail.com

CONISEHT

Juncal 4484 7° piso

(1425) Buenos Aires. Argentina
(54.11) 4775.4710 Lin. Rot.
info@coniseht.com.ar

|
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n PARQUES Y JARDINES

AW

i
DIMOBLAS KNOLL INTERIEUR FORMA
Showroom: Tres Sargentos 435
(C1054ABC) Capital Federal
Tel./Fax:4311-3609/6693

E-mail:dimoblas@giga.com.ar

Fer

Carpinteria
Metélica

Puerto Madero C1107AAD Bs As
Tel.: 4313-3232  Fax: 4313-0560
interieur@interieurforma.com.ar

TALLERJS
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TECNOVA

Fco. A. de Figueroa 1338
C1180AAZ, Capital Federal
Tel.Fax: 4867.6385 (15)4416.8173
tec_nova@ciudad.com.ar

oW,
FULL SERVICE

n TALLERES FERVI n
Calle 45 N° 2715 (ex Guiraldes)
(1651) San Andrés San Martin
Pcia. de Buenos Aires
TellFax 4753-6980

Hans
Alfombr

a S

n PISOS Y REVESTIMIENTOS

www.hansalfombras.com.ar

e il e, S
n FERNANDO SEGUI
PARQUES Y JARDINES
Tel.Celular: (15)4538.9272

n HANS ALFOMBRAS
Av. Pte. Quintana 114
Capital Federal
Tel. 4814.0180 / 4813.3159
info@hansalfombras.com.ar

AMBIENTES DE TRABAJO / WORKPLACES pagl’narnet
] o
consultoria | diseno | multimedia
contenidos | tecnologia
internet |extranet |intranet
i h
WWW.CONTRACT.COM.AR WWW'paglnar'net

PAGINAR.NET
ARENALES 1239

Capital Federal

Tel/Fax: (54.11) 4815.1212
info@paginar.net

CONTRACT

Av. Santa Fe 1193 - 2° piso Of. 9
(C1059ABF) Buenos Aires
Tel/Fax: 54 (11) 4813-4517
info@contract-rent.com.ar

Av. Alicia Moreau de Justo 140 2°

ILUMINACION

n HEVEN INGENIERIA

SISTEMAS CONTRA INCENDIOS

s,

KREASIT

Disefio y Produccién de Mobiliario

KREART
Charlone 5013
(1653) Villa Ballester - Bs. As.
Tel: 4738-9226

DISENO ILUMINACION
Boedo 234, Capital Federal
Tel.Fax: 4861.5649
disenilu@ciudad.com.ar

PISOS ELEVADOS
SOLUCIONES INTELIGENTES
PARA UN MUNDO MODERNO

Pisos Flotantes

Alfombras Autoposantes
Cajas Eléctricas para Piso
Terminaciones especiales
en Marmol, Granito y Madera

Montevideo 850 1° Piso

(1019) Cdad. de Buenos Aires
Tel. (54.11) 5811.4500
Fax: (54.11) 5811.4400

Deteccion y extincién de incendio
Control inteligente
Circuito cerrado de TV
Mantenimiento

DETCON S.A.
Bulnes 1569 - (1176) Buenos Aires
Tel: (54-11) 4823-1221

Fax: (54-11) 4823-2682

e-mail: detcon@jci.com.ar



El IFMA (Internacional
Facility Management
Association), en la figura
de su Capitulo Argentino,
nos ha encomendado una
tarea que nos llena de

satisfaccion y compromiso:

convertirnos en su érgano
oficial de difusién.

Por este motivo,
consideramos oportuno
comenzar a recorrer el
camino desde el principio
enviando desde FM una
serie de preguntas a su

titular, el Ingeniero Horacio

Sackmann.
Preguntas simples y
respuestas concretas.
Toda una definicién.

Definamos Facility Management.

Es la gestion y explotacion eficiente de los recur-
sos inmobiliarios y de los servicios generales de
soporte ligados a ellos o a sus usuarios.

Es la préactica de coordinar e integrar el lugar de
trabajo con la gente y las actividades, operaciones
y procesos de una organizacién, integrando los
principios de la administracién de empresas, arqui-
tectura e ingenieria.

¢ Coémo pueden alcanzarse estos objetivos?

* Controlando los gastos e inversiones por compra
/ alquiler, ocupacién y mantenimiento de los acti-
vos fisicos.

* Asegurando una gestiéon administrativa estratégi-
ca de los edificios. Resulta imperioso lograr am-
bientes confortables y de alto rendimiento para au-
mentar la productividad y leal
sin descuidar la racionalizacion y flexibilidad de los
espacios fisicos. Esto abarca aspectos tales como
el estudio del lay-out, adyacencias y dependencias
funcionales, la logistica operativa, la funcionalidad
y practicidad del espacio, las exigencias de Higie-
ne y Seguridad en el trabajo (renovaciéon de aire /
ventilacién, ergonometria, soluciones para disca-
pacitados, vias de escape y evacuacion del edifi-
cio) y la relacién con la ART. Se busca lograr bajos
costos de operaciéon y de mantenimiento delinean-
do la estrategia del mantenimiento edilicio, contar
con un tablero de comando y “la historia clinica”,
desarrollar proveedores y contratistas para garan-
tizar una 6ptima relaciéon calidad / precio / plazo.
Se coordinan equipos de trabajo interdisciplinarios
y se sistematiza la asignaciéon de 6rdenes de traba-
jo y el help desk. Conviene analizar si pueden lo-
grarse bajos costos de servicios internos recurrien-
do al outsourcing (tercerizacién) de servicios cuan-
do signifique mejores resultados y calidad al mas




bajo costo en sectores tales como:
centro de fotocopiado, oficina de
correspondencia, help desk o me-
sa de ayuda, archivo externo.

* Logrando un retorno 6ptimo del

capital invertido.

* Realizando una prevision com-
pleta y una presupuestacion ac-
tualizada de los gastos con herra-
mientas de monitoreo. Alineando
la planificacién politica,

* Logrando la flexibilidad necesaria
para adaptar los edificios a los cam-
bios de las Organizaciones.
 Conduciendo estratégicamente
los RR.HH.

¢Puede mencionar algunas funcio-
nes del Facility Manager?

« Planeamiento inmobiliario de lar-
go plazo (estratégico) y de corto
plazo (tactico) para satisfacer agil-
mente las diversas necesidades
de la Empresa. Perspectiva del
desarrollo de los negocios y la
operacion de la empresa.

e Previsién y presupuestacion de
los gastos edilicios. Analisis de
tendencias y monitoreo de me-
trics.

« Evaluacién y adquisiciéon de bie-
nes inmuebles

« Planificacion de interiores, espe-
cificacion de puestos de trabajo, y

administracién de los espacios de trabajo.

« Trabajos de construccién y remodelacion.

* Operaciones edilicias, Mantenimiento e Ingenieria.
Servicios generales y de soporte a la operacion.

« Atender las necesidades cotidianas de los edificios y
manejar una gran cantidad de cambios en los mismos,
necesarios para soportar eficientemente el crecimiento
de la Firma.

* Manejo de inventarios de inmuebles.

« Control de calidad y de satisfaccion del cliente inter-
no, benchmarking.

¢Como describiria el perfil y las responsabilidades del
Facility Manager?

El Facility Manager, debe tener iniciativa, creatividad e
imaginacién ademas de una amplia gama de habilida-

AREAS DE COMPETENCIA

Administracion de
cartera

Mantenimiento y
Operacioén

Proyecto y
Construccion

Planeamiento de
espacios

Presupuesto y
control

Planeamiento
inmobiliario

Actividades complementarias
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des relacionadas con la negocia-
cién, la administracion del perso-
nal y de las finanzas.

La labor del Facility Manager
abarca areas de responsabilidad
tales como:

1. Planeamiento y disefio (arqui-
tecténico y de ingenieria)

2. Real Estate (adquisicion y ge-
renciamiento de inmuebles)

3. Planeamiento y administra-
cién del espacio.

4. Nuevas construcciones y re-
modelaciones.

5. Planificaciéon anual y adminis-
tracion del mantenimiento.

6. Planificacién anual de las ope-
raciones.

7. Planificacién a largo plazo.

8. Planificaciéon financiera, presu-
puesto operativo y de bienes de
uso.

9. Varios:

Telecomunicaciones.
Acatamiento de cédigos.
Asuntos relacionados con el
medio ambiente, la salud y la
seguridad.

Administraciéon y supervision de
los servicios de apoyo (copy cen-
ter, help desk, correspondencia y
mensajeria, transporte, vending,
etc.).

O sea, desde decidir sobre una ru-
tina de mantenimiento, hasta pla-
nificar e implementar estratégica-
mente un sistema de administra-
cién de instalaciones a nivel mun-
dial para una compaiiia.

¢ Coémo llegé el FM a Argentina?
En 1979 nacié el nombre formal
en USA cuando The Herman Mi-

ller Research Corporation fundé
un centro independiente en Mi-
chigan para estudiar y ensefar
FM y se le llamé FMI (Facility
Management Institute). Un afio
después se estableci6 The Na-
tional Facility Management As-
sociation con cerca de 40 miem-
bros y se fundé el primer capitu-
lo en Houston, Texas.

En 1983 en reconocimiento a la
creciente asociacion internacio-
nal se cambié el nombre a IFMA
(International Facility Manage-
ment Association).

Actualmente IFMA tiene su sede
en Houston con miles de miem-
bros, y capitulos en todo el mun-
do.

En 1992 fue reconocida como
una profesiéon, IFMA CFM (certi-
fied facility manager) basado en
ocho diferentes areas de compe-
tencia, que van desde las finan-
zas hasta el planeamiento y la
administraciéon de proyectos.
Algunos profesionales argenti-
nos hemos asistido durante los
ultimos afos a los congresos
anuales de IFMA vy realizado al-
gunos de los cursos de especia-
lizacién que se dictan en USA.
Producto de nuestra inquietud,
ahora conocemos el nombre de
la disciplina que ejercemos profe-
sionalmente a diario, cada uno
en su trabajo.

El intercambio de ideas y expe-
riencias durante los Ultimos afios
entre colegas de diferentes com-
pafias dio lugar a la materializa-
cién en el afio 1999 del Capitulo
Argentino del IFMA.

Las reuniones que se realizan bimes-
tralmente son el ambito ideal para el
networking, benchmarking e intercam-
bio de experiencias enriquecedoras.

¢ Como sera el lugar de trabajo del
mafana? ¢Qué papel desempefara
el Facility Manager?

El lugar de trabajo esta en constante
evolucién y cambio, y esto se acelera-
ra en el futuro.

Los arquitectos ya estan disefiando
edificios inteligentes y eficientes para
satisfacer todo tipo de necesidades or-
ganizacionales.

La difusion de conceptos tales como
oficina virtual, trabajo a distancia por
medios electrénicos o telecommuting,
hotelling, robotizacién, realidad virtual,
horarios flexibles, alentaran nuevos
cambios y sin duda los viejos paradig-
mas ya no tendran vigencia.

Pero como ha sido siempre donde ha
habido instalaciones, ha habido la nece-
sidad de administrarlas para estimular y
facilitar la creatividad y la productividad
del trabajador.

La estrategia del futuro ser& permitirles
e inclusive incentivar a los individuos a
trabajar donde puedan hacerlo mejor, y
el Facility Manager debera proveer los
medios para hacer esta nueva realidad
tan productiva y efectiva como sea po-
sible.

Los avances en la tecnologia y las co-
municaciones hacen posible trabajar
en cualquier sitio donde haya electrici-
dad y una linea telefénica o un enlace
con algun satélite. Ya hay gente traba-
jando tiempo completo para compa-
filas en otros paises accediendo a ba-
ses de datos mundiales y comunican-
dose mediante computadoras y video-
conferencias.

En vez de concentrarse en asuntos
técnicos y financieros, el Facility Mana-
ger del mafiana estara mas preocupa-
do en asuntos relacionados con el de-
sempefio intelectual de las personas.
En vez de que el lu



lo apoye sino que impulse la continua creacion de
nuevos conocimientos y que brinde el ambiente
mas apropiado para que éstos afloren. Estas nue-
vas responsabilidades, haran sin duda alguna
mas firme el papel critico del Facility Manager en el
nicleo de

el 25% de los activos totales y los costos de ocu-
pacién de los inmuebles representan del 25% al
35% del costo operativo total. Ademas, los ingre-
sos indirectos por economias en la operacién de
los inmuebles son de orden similar a los ingresos
directos del negocio.

¢Puede mencionar algunos de los beneficios que
un departamento de FM le daria a una empresa?
Optimizar y reducir los costos de ocupacion y me-
jorar su control.

Mejorar la calidad de servicio y la satisfaccién del
cliente interno, logrando un entorno de trabajo efi-
ciente y motivante.

Acceder a herramientas especializadas de gestion
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y hacer los procesos mas eficientes.

Contar con informacién centralizada y actualizada,
que permita administrar la cartera de inmuebles
adelantandose a las necesidades de cada mo-
mento.

ahorros en la utilizaciéon que se le da a los inmue-
bles de una empresa?

En muchos casos las oficinas corporativas no es-
tan apropiadamente localizadas para la actividad
que desarrollan, estan sobredimensiona
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- Reducir espacio sobrante

- Comprender las implican-
cias de una mudanza

- Hacer un estudio de locali-
zacion y de estrategia del in-
mueble

- Establecer un programa de
necesidades

- Programar la eventual re-
modelacién de los edificios
existentes. Muchas

vicios administrativos y de soporte
a la operacion, localizados en lu-
gares estratégicos, de manera de
atender las necesidades de las ofi-
cinas corporativas distribuidas
dentro de su zona de influencia y
lograr al mismo tiempo una impor-
tante economia en los costos.

¢ Qué técnicas existen para ordenar
el destino que se le da al espacio
disponible?

El “space planning” es la técni

mas.

Existen nuevas formas, tenden-
cias, conceptos o modalidades de
trabajo como el Hotelling, Free Ad-
dress, Just in time, Hot-Desking y
otras que permiten ahorrar entre
un 20 y un 60 % del espacio.

¢ Cual es el perfil de los posibles in-
teresados en asociarse

* La promocién de la excelencia en
la administracion y el gerencia-
miento de los inmuebles, instala-
ciones y servicios de soporte a la
operacion.

» Liderar y sostener el desarrollo y
progreso del FM como profesiéon a
través de la interaccion, informa-
ciéon y educacion.

* Asistir a los FM en su trabajo y
servir a la profesion anticipan

nuevas tendencias, técnicas y pro-
cedimientos.

* Networking, Benchmarking, en-
cuestas e investigaciones que per-
miten identificar fortalezas, debili-
dades, oportunidades y amenazas
por comparacién con otras empre-
sas del mismo segmento.

* Aprendizaje de nuevas solucio-
nes, productos y servicios, mejores
practicas, etc.

* Publicaciones bimestrales como
las revistas FMJ (Facility Manage-
ment Journal) y FM Magazine,
Newsletters con novedades del
ambito, bibliografia especializada,
congresos anuales (World Work-
place) y sesiones educacionales,
seminarios de capacitaciéon y ac-
tualizacion, WEB IFMAnet, etc.

La relacién con otros profesiona-
les en nuestra area, es fundamen-
tal para cumplir mas eficientemen-
te nuestras tareas cotidianas y pa-
ra abrir nuevos horizontes a nues-
tra practica profesional.

IFMA ofrece la posibilidad del in-
tercambio a nivel local y a nivel in-



ternacional a través de reu-
niones y programas especi-
ficos elaborados por cada
Capitulo. De esta manera,
se puede tomar contacto
con profesionales de diver-
sas experiencias y respon-
sabilidades similares, esta-
bleciéndose asi una red de
contactos y amistades entre
los participantes.

A través del IFMA se fomen-
ta el crecimiento profesional
ofreciendo conferencias, se-
minarios, publicaciones, tra-
bajos de benchmarking y to-
do otro tipo de experiencias
en el campo del Facility Ma-
nagement. Esta es una ma-
nera de continuar la educa-
cion profesional, y a la vez
obtener ideas y sugeren-
cias.

El IFMA contribuye con el reco- crédito).
nocimiento de la profesion ya
que actia como un foro de inter-
cambio y discusion que, median-
te la busqueda de la excelencia
en el ejercicio de la profesion,
tiende a aumentar el reconoci-
miento del valor que ésta tiene
dentro de la comunidad de nego-
cios en general y dentro de cada
empresa u organizacion en parti-
cular.

Para asociarse al Capitulo
Argentino pueden hacerme
llegar los datos particulares a
mi direccion de e-mail (hora-
cio.sackmann_sala@ar.pwc-
global.com) y me pondré en
contacto con el interesado
para evacuar sus dudas y ex-
plicarle el procedimiento.

La cuota anual es de 275 do6-
lares (se renueva cada afio
mediante débito en tarjeta de

Buenos Aires

SBNIK

SERVICIOS PARA LA CONSTRUCCION
LIMPIEZA ESPECIALIZADA
TRATAMIENTO Y RECUPERACION DE PISOS

LIMPIEZA: Industria, Comercio e Institucional
Lavado de Alfombras y Pisos

SERVICIOS: Colocacion y Provision de Pisos en
Madera,Vinilicos y Flexibles
Pulido y Plastificado
Hidrolavado

Rio de Janeiro 1694 - (1640) Martinez - Bs.As.
Telefax: [011] 4717-0912

e-mail: serviciosnikconst@hotmail.com

Servicios para empresas

m Asesoramiento Técnico
m Tabiques Modulares

m Puestos de Trabajo

m Movimientos de Oficinas
m Tabiques en Durlok

m Amoblamientos

Larrazabal 2930 - Ciudad de Buenos Aires
Tel: 4638-1909 - Cel: 15-4558-7328
e-mail: barsancho@ciudad.com.ar
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IFMA's World Workplace Europe Conference
and Exhibition

14 /07/2002 - Paris. France

El encuentro europeo mas importante del afio, dedicado
a la profesion del Facility Managementn se celebrara en
esta oportunidad en la ciudad de Paris.

World Workplace Europe sera una excelente oportunidad
para tanto para la formacién y capacitacion de profesio-
nales como para el desarrollo de contactos comerciales.
Los interesados podran obtener muy buena informacion
en www.worldworkplace.org

IFMA's World Workplace Toronto Conference
and Exhibition

06/10/2002 - Toronto. Canada

IFMA's World Workplace se lleva adelante en conjunto con el
Canadian Facility Management & Design Expo & Conference y
cuenta con el respaldo del Public Works and Govermment Ser-
vices Canada. IFMA's World Workplace simplemente es una
gran oportunidad para evaluar, aprender, descubrir, explorar y
desarrollar contactos en el mejor entorno del facility manage-
ment.

Hay mucha informacién en www.worldworkplace.org pero ain hay
datos que faltan, que se iran completando a medida que nos acer-

EXPO FM.

Madrid 2002

10/04/2002

Madrid. Espafia

El Grupo Planner con la colaboracién de
la SEFM ha organizado el primer Salén
Profesional de Gestion de Inmuebles y
Servicios Generales en Espafia. Tendra
lugar en Madrid en IFEMA los dias 10,
11, 12 y 13 de Abril de 2002 y se cele-
brara conjuntamente con la conferencia
Europea de FM organizada por la SEFM
y la EUROFM. El espacio del salon es-
ta ya disponible através de www.ex-
pofm.com.

qguemos a la fecha en la que se desarrollara el evento.

International Research

Symposium in

Facilities Management

9/04/2002

Madrid. Espafia

Este encuentro internacional de dos
dias de duracion, esta dirigido a presen-
tar y conocer los avances mas recientes
en facility management.

Organizado por The School of
Construction and Property Management
con el respaldo del EuroFM Research
Group.

Los interesados puenden solicitar infor-
mes en k.l.wiliamson@salford.ac.uk

The European Facilities

Management Conference.

Madrid 2002

11/04/2002

La SEFM y la EUROFM Network anun-
cian la celebracion de “The European
Facilities Management Conference” que
se celebrara en Madrid los dias 11y 12
de Abril de 2002. La conferencia tendra
caracter internacional con 18 sesiones y
3 plenarias. Tendra lugar en el Hotel
Melida Avenida de América de Madrid y
se dispondra de Traduccén simultanea
Inglés-Castellano-Inglés para todas las
ponencias. Esta conferencia se celebra-
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ra conjuntamente con EXPO FM.
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TopForlLess

Primer Remanufacturing Center de muebles y equipamiento para oficinas

Productos de excelencia a precios increibles

Respondiendo en forma dindmica a las demandas del mercado actual de
muebles para empresas y oficinas,
iniciamos un nuevo emprendimiento:T opForLess

Un centro de remanufactura en donde usted encontrara una enorme gama
de puestos de trabajo, muebles direccionales, asientos, archivos
y otros equipamientos para oficinas.

Todos los productos que ofrecemos son exclusivamente de marcas de
excelencia y reconocida calidad: V oko, Wilkhahn, Bur6, Estel, entre otras.

Pondremos a dispocicion desde piezas unitarias hasta lotes de muebles,
remanufacturados a nuevo y a precios increibles.

Los productos que integran esta propuesta se renuevan permanentemente,
son de dispocicion inmediata hasta agotar stocks, y cuentan con garantia
y asesoramiento profesional permanente.

Los mismos son resultantes de:

B Remanentes de stocks de lineas nuevas

® Productos remanufacturados a nuevo

® Muebles exhibidos o muestras en perfecto estado

B Piezas Unicas de muestras de muebles importados

m Saldos de exportaciones e importaciones

® Muebles construidos para aprovechar materiales remanentes
m Sistemas completos de lineas discontinuas

Para desarrollar este emprendimiento hemos creado
una nueva empresa especializada.
Visite nuestro sitio en Internet: www.topforless.com.ar

Encontrara propuestas Unicas

Julian Leiro
Exposicion de productos Director
Pueyrredon 4038 BURO S.AIC.

(1752) Lomas del Mirador
Tel. 4652-3809 / 15 5809-9928
contactos: info@topforless.com.ar
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ceatract

AMBIENTES DE TRABAJO / WORKPLACES

Agencia Air France - Buenos Aires - 2002

DISENO, CONSTRUCCION & MANTENIMIENTO DE OFICINAS

Av. Santa Fé 1193 - 2° Piso Of. 9
(C1059ABF) - Buenos Aires - Argentina
Tel./Fax: 54 (11) 4813-4517

e-mail: info@contract-rent.com.ar

web: www.contract.com.ar




