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Hace algunos años, el Facility Manager debía lidiar con activos inmobiliarios e instalaciones con

ciclos de vida de muy largo término y dificultades para el cambio, con inventarios

desactualizados y obsoletos, con la dependencia del espacio físico, y con los costos elevados.

Hoy, en cambio, los negocios parecen estar centrados en qué hay de nuevo, rápido y flexible,

y con capacidad de hacer más con menos. Para adaptarse a esta realidad, los profesionales

del FM deben cambiar también. Cambiar la manera en cómo piensan, cómo planifican y

cómo trabajan para después medir lo que hacen, y medir el impacto que sus decisiones

tienen sobre la organización. Porque, desafortunadamente, a menudo se toman decisiones

sin entender su impacto potencial.

Desde lo más simple hasta lo más complejo, el Facility Manager puede afectar el

desenvolvimiento de su organización con las acciones que lleva a cabo o que recomienda, y con

aquellas que no toma o que evita. Hay re p e rcusiones e impactos asociados tanto a la acción

como a la inacción. 

Es preciso tener presente que las expresiones de este impacto van más allá de la tradicional

área de los costos. El potencial del impacto se extiende al área de los recursos humanos, a

la performance de los trabajadores, al área tecnológica, a la cultura de la empresa, al espacio

de trabajo, etc.

Centrarse solamente en la meta inmediata de reducir los costos es ignorar otras áreas de

impacto y beneficio potencial. De hecho, una visión basada solamente en la reducción de

costos puede tener un impacto perjudicial en la eficacia y beneficios de la empresa.

El desafío del Facility Manager será identificar cuáles son las medidas más  apropiadas en

cada caso y determinar el impacto que tendrán sus decisiones y acciones. Con una visión

integral y un acercamiento estratégico al planeamiento y la gestión, los profesionales del FM

podrán alinear y vincular los activos significativos a las metas y a los resultados perseguidos

por la organización. 

Víctor Feingold

Arquitecto

Director FM

E D I T O R I A L
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Universidad de Palermo e Hydro lanzan el seminario “Diseño en Aluminio”

En la Universidad de Palermo se está desarrollando una novedosa experiencia académica: el seminario

“Diseño en Aluminio”, auspiciado por H y d ro Aluminium Argentina. Lo cursan alumnos del último año de

la carrera de Diseño Industrial de la Facultad de Diseño y Comunicación, con la dirección de Miki Friedenbach. 

La experiencia comenzó con la visita de los alumnos a la planta modelo de Hydro en el Parque Industrial de Pilar,

y continúa con charlas técnicas y talleres de investigación y de ajuste. El año se cerró con la generación de proto-

tipos proyectados con perfilería de aluminio, y posteriormente con la exposición y evaluación de los trabajos, los

cuales participarán en un stand de Industria e Innovación, dentro del Encuentro Latinoamericano de Palermo 2007.

Más información: www.hydroaluminio.com.ar  /  (02322) 463 800

KLM elige a Sodexho como proveedor de servicios de Facility Management

Sodexho España y KLM han firmado un acuerdo por el cual Sodexho Altys, filial del Grupo Sodexho

Alliance dedicada al mantenimiento multitécnico de edificios e instalaciones, será el proveedor de servi-

cios de Facility Management de KLM en Holanda, a partir del 1º de abril de 2007. El contrato, de cinco años de du-

ración, confirma la aceleración en el desarrollo internacional de la oferta de Facility Management por parte de

Sodexho.

El acuerdo incluye la adjudicación de servicios tales como la distribución de uniformes para el personal de tierra y

de cabina, la gestión del centro de documentación y reproducción, el transporte de personas y mercancías, los ser-

vicios de correo, Project Management, mantenimiento preventivo y reparaciones de los edificios, limpieza, elimina-

ción de residuos, y mantenimiento de áreas verdes.

Más información: www.sodexho.es / miren.olcoz@sodexho.es

Importantes avances en las prácticas de Diseño Sustentable

Autodesk, Inc. anunció los resultados del Autodesk Green Index 2006, que mide la adopción de las téc-

nicas de Diseño Sustentable por parte de los arquitectos. Se espera que el número general del Green

Index, cuyo valor fue de 30 en 2006, de acuerdo con una calificación de 0 a 100, se duplique para el 2011. El 77%

de los encuestados indicó que la demanda de los clientes es el principal motivo por el cual los arquitectos han pues-

to en práctica el Diseño Sustentable. En el año 2005, en cambio, esta cifra había sido del 64%.

La iniciativa de ahorro de energía más común entre los arquitectos son los sistemas HVAC de alta eficiencia: un

64% de los participantes en el estudio especificó su uso en más de la mitad de los proyectos con respecto al año

pasado. Hace cinco años, sólo el 36% de los arquitectos utilizaba sistemas HVAC de alta eficiencia en más de la

mitad de sus proyectos de diseño. El 85% espera usar sistemas HVAC de alta eficiencia en la mayoría de sus pro-

yectos para 2011.

Más información: www.autodesk.com/green

Vº Congreso Internacional de Prevención de Riesgos Laborales

La Asociación Chilena de Seguridad (ACHS), en el marco de la celebración de sus 50 años de vida ins-

titucional, organiza el Vº Congreso Internacional de Prevención de Riesgos Laborales (ORP´2007) con-

juntamente con la Escuela Técnica Superior de Ingeniería Industrial de Barcelona (ETSEIB) de la Universidad

Politécnica de Cataluña (España), la Universidad de Tecnología de Tampere (Finlandia), la Universidad Politécnica

de Delft (Holanda) y el Centro de Ergonomía Industrial de la Universidad de Louisville (EE.UU.). El evento se reali-

zará los días 9, 10 y 11 de Mayo de 2007 en Santiago de Chile, en el Sheraton Santiago Hotel & Convention Center

(Avenida Santa Maria 1742; Providencia, Santiago). El Congreso está orientado a empresarios, ejecutivos, profe-

sionales, investigadores y académicos, y ofrecerá las experiencias y la interacción con los más destacados espe-

cialistas internacionales en seguridad y salud ocupacional, a fin de promover la creación de ambientes laborales sa-

nos y seguros. Se invita a contribuir técnicamente concursando trabajos.

Más información: www.orpconference.org/2007 / orp2007@achs.cl / (56-2) 233 5000

AGENDA Y NOVEDADES FACILITY M A G A Z I N E

I N F O@FA C I L I T Y M A G A Z I N E.C O M.A R

Telefónicamente al 4516-0722 de lunes a viernes de 9.00 a 18.00 hs.
Vía fax al 4516-0722

Nombre:       

Apellido:       

Empresa:       

Cargo:       

Profesión:       
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Localidad:       

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

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

CAMPAÑA DE ACTUALIZACIÓN DE DATOS
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C O N F O R T

A las oficinas compartimentadas tradicionales, se

a g regó como una tendencia desde hace ya unos años,

las de planta abierta como sitios de trabajo de

ocupación extensiva de personal. A estas últimas nos

re f e r i remos por ser las más comprometidas en los

objetivos acústicos. Los ruidos perturbadores en

oficinas como ámbitos de trabajo, están re l a c i o n a d o s

con la inteligibilidad, con la privacidad, con la

capacidad de concentración y con el confort.

En las oficinas compartimentadas tradicionales (ahora

convertidas en gerencias y salas de reunión) es

deseable que la inteligibilidad sea alta para

c o m p render el mensaje oral en todo su interior. Por el

contrario, en las de planta abierta debe ser baja para

que sólo en cada estación de trabajo se comprenda el

mensaje generado en su interior y no el de otras áre a s ,

ya que interferirían con la actividad pro p i a .

Para poder calificar la aceptabilidad del comportamiento

acústico en el interior de las oficinas en planta abierta,

se debe poder, entonces, estimar la inteligibilidad. El

c o n c e pto de inteligibilidad surge de ensayos

estadísticos de laboratorio en los que numero s a s

personas responden sobre la comprensión de palabras

pronunciadas, tanto formando frases coherentes como

en forma independiente unas de otras. En este último

caso, no se pueden deducir las que no fuero n

claramente comprendidas a partir del resto, como

sucede en el caso de las frases.

Existe un parámetro normalizado definido como Índice de

A r t i c u l a c i ó n( 1 ) (AI por las siglas en inglés) que se vincula

con la inteligibilidad a través de curvas, de las que se

extraen las correspondientes a frases y a palabras

inconexas como se muestra en la figura 1. Este es el

punto de partida para la predicción de la inteligibilidad. Es

c l a ro que la inteligibilidad es mayor para un mismo valor

de AI cuando se trata de frases, ya que se pueden

completar las palabras no entendidas con la compre n s i ó n

del sentido de la frase, a diferencia de las palabras

inconexas. Por consiguiente, deben lograrse valore s

bajos de AI para oficinas en planta abierta.

Un criterio de compromiso es adoptar que AI < 0,2

para conversaciones normales, con pantallas de altura

p a rcial limitando las posiciones de trabajo( 2 ). Como

aún este criterio implica que puede comprenderse el

80% del contenido de las frases, se  puede aumentar

la exigencia reduciendo ese valor hasta incluso AI =

0,05 como valor óptimo.

(1) Norma ANSI S3.5 “Methods for the Calculation of the

Articulation Index”
( 2 ) J . B . M o reland, “Role of the Screen on Speech Privacy in Open

Plan Office” Noise Control Engineering Journal, vol. 30, (1988)

pgs. 43- 56.

LA ACÚSTICA 

aplicada a oficinas

En forma creciente se toma conciencia de la importancia que

tiene el control del ruido en el ambiente urbano y en particular en

los lugares de trabajo. Ocurre en las industrias y en todo lugar

donde es dable esperar la presencia de ruidos dañinos -a fin de

proteger la audición del personal-, en oficinas y en otros sitios

menos ruidosos, para lograr condiciones adecuadas de trabajo.

*  P O R E L L I C .  J U A N C .  G I M É N E Z D E PA Z

La comprensión del mensaje oral indeseado depende

del ruido de fondo, la distancia entre estaciones de

trabajo, las características absorbentes del cielorraso,

la altura y las características de las pantallas. Se harán

breves comentarios sobre cada uno de esos puntos a

fin de dar líneas de diseño.

El ruido de fondo debería estar fijado por un valor

expresado por un perfil NC (Noise Criterion) cuya

definición y valores por bandas de octavas están

normalizados(3). Estos máximos están referidos a lo

permitido como inmisión de los ruidos exteriores a las

oficinas: tránsito, voces, instalaciones electromecánicas y

otros ruidos posibles. Ello supone considerar a los

divisorios (horizontales y verticales) como elementos

aislantes suficientes para atenuar los ruidos existentes

o previstos en el diseño. En la literatura especializada

se pueden obtener los niveles sonoros representativos

de las distintas fuentes sonoras exteriores. En la tabla 1

se dan algunas fuentes de ruido, en la tabla 2, los valore s

de nivel sonoro de los perfiles NC normalizados, y en la

tabla 3, los perfiles NC recomendados para distintas

oficinas, tomados de la norma citada.

(3) Norma IRAM 4070:2006, “Ruidos. Procedimiento para su

evaluación utilizando los perfiles 'NC' y 'RC'”

Fuente sonora

Conversación normal

Radio receptor

Camión Diesel (a corta distancia)

Bocina de auto (15 m)

Ómnibus urbano (a corta distancia)

Bandas de octavas normalizadas (Hz)

1 2 5 2 5 0 5 0 0 1000        2000 4 0 0 0

50

54

98

83

62

65

92

84

62

68

95

85

78

59

66

93

86

74

52

62

87

83

67

45

56

80

78

62

Tabla 1: Espectros característicos de ruidos comunes (dB).
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C O N F O R T

Bandas de octavas normalizadas (Hz)

6 3 1 2 5 2 5 0 500           1000 2000         4000         8000
N C

25

30

35

40

45

54

57

60

64

67

44

48

52

56

60

37

41

45

50

54

31

35

40

45

49

27

31

36

41

46

24

29

34

39

44

22

28

33

38

43

21

27

32

37

42

Tabla 2: Niveles sonoros de los perfiles “NC” involucrados en oficinas.

Tabla 3: Perfiles NC recomendados para oficinas.

Destino del re c i n t o

Salas de conferencias

Aulas, salas de lectura

Oficinas ejecutivas

Oficinas privadas

Oficinas

Grandes oficinas

N C

25 - 30

25 - 30

25 - 30

30 - 35

35 - 40

40 - 45

De esta manera, si se tuviera el caso de una oficina

común para la que el ruido de fondo no debe superar el

perfil NC=35, y fuera de sus límites se tiene o prevé

como posible fuente de ruido perturbador a la

conversación a nivel normal, el divisorio entre la oficina

y su entorno deberá tener una capacidad de

atenuación mínima, dada por la diferencia banda por

banda, entre los niveles dados en la tabla 1 y los de la

tabla 2 para NC=35. Así, para la banda de 500 Hz, la

atenuación deberá ser 62 dB - 40 dB = 22 dB (valor de

atenuación poco exigente).

En la tabla 4 se dan sólo unos pocos ejemplos de

divisorios posibles para oficinas. Para el ejemplo dado,

cualquiera de las opciones de la tabla satisfacen lo

requerido para la banda de 500 Hz (todos los valore s

superan a los 22 dB calculados).

D i v i s o r i o

2 tableros de madera aglomerada de 18 mm cada uno separados
por 100 mm de cámara de aire.

Ídem anterior con lana de vidrio de 50 mm y 80 kg/m3 en la cámara
intermedia.

2 placas de gypsum board de 12,5 mm c/u + 1 capa de Barrier 
(3 mm) y separación de  70 mm con lana de vidrio de 50 mm y 50
kg/m3

Ídem anterior pero con una segunda capa de Barrier.

2 paños de vidrio de 6 mm c/u y cámara de aire de 63 mm**

Bandas de octavas normalizadas (Hz)

125    250    500    1000     2000    4000

25

31

23

27

28

22

34

40

45

35

26

37

44

48

42

32

37

39

49

44

30

34

38

50

42

38

43

38

52

46

Tabla 4: Curvas de aislación sonora* (dB).

*Mediciones en laboratorio oficial de Argentina en condiciones de norma (IRAM 4063 / ISO 140).

**Medición en laboratorio de Canadá en condiciones de norma (ASTM E90-75).
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C O N F O R T

La perturbación que producen las voces en otras

estaciones de trabajo varía según la distancia entre

esas estaciones, lo cual modifica el valor del índice AI

(y por lo tanto, la inteligibilidad), y depende, a su vez, de

la capacidad absorbente de las superficies de la

oficina. A mayor absorción más rápidamente disminuye

el sonido con la distancia. 

La superficie de mayor influencia es la del cielorraso,

tanto por su mayor área relativa, como por ser la que

más fácilmente es alcanzada por el sonido (voces), al

estar menos oculta por mobiliario, pantallas y demás

objetos interiores.

Así entonces, se debería contar con un cielorraso con

capacidad absorbente elevada. En esa categoría se

puede incluir a los que tengan un valor NRC > 0,7 ya

que a partir de ese valor disminuye rápidamente el

Placa Fonac (tipo
y espesor)

Bandas de octavas normalizadas (Hz)

1 2 5 2 5 0 500          1000        2000 4 0 0 0

Class 1** 50 mm

Pro*** 50 mm

Pro*** 35 mm

0.19

0.15

0.10

0.32

0.36

0.19

0.73

0.78

0.39

0.97

0.84

0.82

0.82

0.80

0.97

0.73

0.75

0.85

0.70

0.70

0.60

N R C

* Medido en laboratorio oficial por el método de la cámara (IRAM 4065).

** Material incombustible.

*** Material auto extinguible.

Tabla 5: Coeficientes de absorción sonora de revestimientos aptos para cielorrasos*.

valor AI (ver figura 2). Como una buena regla práctica, se puede agre g a r

que con tal cielorraso, con cada duplicación de la distancia entre

estaciones de trabajo que no deben comunicarse entre sí, se pro d u c e

una disminución del valor de AI en aproximadamente 0,15.

En la tabla 5 se dan tres posibles revestimientos para cielorrasos que

permiten ubicarse en la condición dada.
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C O N F O R T

Las pantallas de altura parcial como contorno de cada

estación de trabajo son esenciales para la

independencia de cada una, pero nunca llegan a

lograr lo que se puede esperar de los divisorios

completos que conforman las oficinas privadas.

Las pantallas deben estar ejecutadas de manera que

la capacidad de atenuación de sus componentes

tenga un índice de atenuación sonora STC > 12 dB.

Sus terminaciones superficiales deben ser

absorbentes para evitar que las voces dentro de cada

estación se reflejen, incrementando el ruido en su

i n t e r i o r. Su altura debe ser la máxima posible para

asegurar una mayor privacidad.

Con estas premisas, las voces y otros ruidos pueden

superar cada estación pasando por sobre la pantalla e

incidiendo en el cielorraso. Si éste es suficientemente

absorbente, se puede aceptar que no se reflejará para

dar a la estación contigua y/u otras más alejadas.

Nuevamente aparece la necesidad de contar con un

cielorraso eficiente.

El principal camino de paso del sonido de un lado al

o t ro de una pantalla, es por la dispersión que se

p roduce en el borde (difracción), que se puede “ver”

como que el sonido se “desborda” por el canto

s u p e r i o r, distribuyéndose tanto hacia abajo  como

hacia arriba. Así, lo que debería ser una zona de

sombra al otro lado de la pantalla, es sólo una zona de

penumbra. 

A modo de guía y en forma simplificada, se puede

vincular primero la capacidad de aislación de una

pantalla con sus dimensiones y luego con la variación

en el valor del AI. En la tabla 6 se ilustra un valor

re p resentativo de atenuación para dos distancias de

quien habla y quien escucha (involuntariamente) con

la pantalla intermedia y su altura. Los oídos de las

personas sentadas se consideran a 1,2 m de altura.

Tabla 6: Atenuación de pantallas entre posiciones de trabajo en dos estacio-

nes contiguas.

Para estas cuatro posibles condiciones, dos alturas de pantalla y dos dis-

tancias entre personas en puestos de trabajo contiguos, pero una a cada

lado de la pantalla que las separa, se dan las atenuaciones re p re s e n t a t i-

vas de la última columna.

Para el mismo orden de atenuación, la disminución máxima en el valor de

AI es el que se muestra en la tabla 7.

Altura de 
p a n t a l l a

2,0 m

2,0 m

1,5 m

1,5 m

Distancia entre 
p e r s o n a s

1,8 m

3,6 m

1,8 m

3,6 m

A t e n u a c i ó n

15

12

9

6
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Tabla 7: Disminución de AI por interposición de pantallas.

Los valores anteriores son los máximos que se pueden alcanzar, cuando el

valor AI original (sin la pantalla) es 0,4 o superior. Cuando el original es muy

reducido, la mejora con la pantalla es menor.

Un párrafo sobre un posible piso duro, ya que influye en la capacidad de

atenuación esperada para la pantalla cuando existe una separación de la base

de las pantallas con el piso. Pueden esperarse disminuciones en la atenuación

de las pantallas del orden de los 5 dB con separaciones de 2,5 a 7,5 cm al piso

respecto a la misma pantalla sin la separación, o con una alfombra como

solado. Debe, en consecuencia, sellarse esa separación para un solado duro .

Resumen

En oficinas en planta abierta se puede alcanzar un ambiente de trabajo

razonable mediante la baja inteligibilidad de lo hablado fuera de cada estación

de trabajo. Este objetivo depende de la absorción sonora del cielorraso, de las

características de las pantallas, de las distancias entre los ocupantes de las

distintas estaciones y del nivel de ruido de fondo. Con materiales acústicos e

ingeniería apropiados, es posible lograr estos cometidos. 

* Lic. Juan C. Giménez de Paz

Asesor Acústico Permanente

Departamento Técnico de Sonoflex

1514

Módulos de Atención al Cliente.

* Lic. Juan C. Giménez de Paz

Asesor Acústico Permanente

Departamento Técnico de Sonoflex

C O N F O R T

Atenuación de pantalla

15

12

9

6

Disminución de AI

0,35

0,25

0,15

0,05
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E S T R A T E G I A S

La palabra “estrategia” ha sido siempre muy atractiva,

tanto para pronunciarla como para escribirla. Pero ,

¿sabemos de qué hablamos cuando hablamos de

estrategia? Este es un planteo que muchos de

n o s o t ros nos hemos hecho. Y la respuesta que

encontramos fue simple: no, no sabemos de qué

hablamos cuando hablamos de estrategia. 

El encanto de esta palabra parece ser no sólo

cuestión propia, sino que en toda revista o publicación

de negocios o administración, la palabra “estrategia”

atrae lectores. Entonces, aparecen “El Marketing

Estratégico”, “La Administración Estratégica de los

Recursos Humanos”, “La Planificación Estratégica ”,

“La Estrategia de las Pymes”, “La Estrategia

Competitiva”, “La Estrategia Maquiavélica”, etcétera.

Así descubrimos que no éramos pocos los

confundidos; claramente uno se siente aliviado, o al

menos, acompañado.

En cierto momento, debemos decidirnos y darnos a la

búsqueda del significado de “estrategia”. Debemos

lograr responder preguntas muy sencillas, que

resultan tener respuestas no tan sencillas, como por

ejemplo: ¿Qué es estrategia? ¿Qué no es estrategia?

¿Qué es hacer estrategia? ¿Quiénes hacen

estrategia? A partir de las respuestas obtenidas,

c o m p a r t i remos con el lector todo aquello que se nos

vaya develando. 

¿Qué es estrategia? ¿Qué no es estrategia? 

Según el diccionario, es el arte de dirigir un conjunto de

disposiciones para alcanzar un objetivo, en la guerra o

en los negocios. Pero esta escueta definición no nos

dice mucho. 

Lo primero a señalar, es que la estrategia es cosa de los

seres humanos. Sólo un ser inteligente y con voluntad

puede hacer estrategia. Por ello, ni la naturaleza ni otros

seres vivos hacen estrategia. No existe tal cosa como la

estrategia de huída de una presa o la estrategia de

aniquilamiento de un escorpión. Añado, no se hace

estrategia contra la naturaleza.

“It takes two to tango”: para hacer estrategia se

necesitan dos, dos seres humanos conviviendo en una

misma realidad, dos empresas compitiendo y

cooperando por el mismo mercado, un gobiern o

tratando de lograr legitimar un aumento de impuestos,

por citar algunos ejemplos. Es decir, voluntades

compartiendo una realidad. A esta situación natural de

los seres humanos se la llama “conflicto”, considerando

a éste no como un estado patológico, sino como el

estado natural de las relaciones humanas. 

La función principal de la estrategia es permitirles a esas

voluntades, que comparten una realidad, que están

inmersas en un mismo conflicto, convivir de la mejor

manera posible -cada una de acuerdo con su escala de

v a l o res- en una situación de interdependencia re c í p ro c a .

El gran atractivo de la palabra “estrategia” ha estimulado su

uso entre los profesionales de la administración.

Lamentablemente, su extensa utilización ha dañado la

comprensión que se tiene del concepto hasta ocultarlo detrás

de ese gran atractivo. 

*  P O R D I E G O T O R R E S

LA ESTRATEGIA

bajo la sombra de su atractivo

Entonces, ¿qué es estrategia?

La estrategia es el esquema para pensar las situaciones

de convivencia cuando hay intereses comunes e

intereses contradictorios, es decir, situaciones en parte

cooperativas y en parte competitivas, entre sere s

humanos. En este sentido, la estrategia es como una

negociación no explícita, una negociación con palabras

y acciones, que implica un intercambio de intereses

entre las partes.

Y… ¿qué es hacer estrategia?

Hacer estrategia no es ni más ni menos que conducir

estas situaciones de convivencia en función de nuestro s

v a l o res, ideas, pre f e rencias, teniendo “siempre” muy

p resentes las ajenas. Y conducir no es más que tomar

decisiones para pasar de las ideas a la acción.  Pero la

conducción a nivel estratégico no es cualquier

conducción, es aquella que, inmersa en una situación de

i n t e rdependencia mutua, apunta a la voluntad de los

o t ros para conducir el conflicto. Esta diferencia es

esencial. La conducción estratégica no está dirigida hacia

la materia, hacia los objetos, sino hacia la voluntad que

utiliza los objetos. La conducción estratégica busca

manejar estas situaciones de convivencia, en parte

cooperativas y en parte competitivas, para hacerlas

viables. Luego, la conducción estratégica es

comunicación, es envío de mensajes, ya sea por la acción

o por la palabra. Hacer estrategia es concebir los

mensajes a enviar a los otros, para comunicarles lo que

p retendemos y lo que estamos dispuestos a hacer para

lograrlo, y para averiguar lo que los otros pretenden y lo

que están dispuestos a hacer para lograrlo también ellos.

¿Quiénes hacen estrategia? 

Todo ente con inteligencia y voluntad, es decir, todo ser

humano y por agregación toda entidad social -toda

organización-, elaboran estrategia y actúan en función

de ella. La estrategia es un hacer subjetivo y volitivo

dirigido a otros seres humanos en razón de la

interdependencia mutua. 

Por último, quisiera agregar que en la actual bibliografía

de organizaciones existe, a mi entender, un sesgo

perjudicial de la estrategia hacia las relaciones de

competencia, poniendo el foco en los intere s e s

contrapuestos. La estrategia es más amplia que esto,

s i e m p re implica un conflicto mixto: es decir, una

situación competitiva y cooperativa a la vez. Este sesgo

tiene, como consecuencia más nefasta, la idea de que la

finalidad de la estrategia es ganar, vencer al oponente,

cuando la finalidad de la misma es sentar las bases de

convivencia para el logro de nuestros fines. 

* Diego Torres 

Strategy Advisor

Sociedad Bracht S.A. 
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N O T A D E T A P A

En 1919, Hans Wilsdorf, fundador de Rolex, decidió

situar la compañía en Ginebra. La empresa se instaló

en 18 rue du Marché, cerca de la Catedral Saint Pierre

y la ciudad antigua. Rolex permanecería en ese

edificio durante más de 40 años. 

Hacia 1960, este edificio resultó demasiado pequeño

para una compañía internacional en expansión y ya no

reflejaba la imagen de la empresa. El Dire c t o r i o ,

entonces, decidió mudar la compañía a un nuevo

edificio que cumpliera con esas expectativas, en el

p a rque industrial Praille-Acacias. 

En 1961 se seleccionó a los arquitectos de Ginebra,

Addor et Julliard, y se les dio un mandato claro :

diseñar y construir un edificio cuya fachada exterior

fuera símbolo de distinción, precisión y eficiencia.

Cuando fue inaugurada en octubre de 1965, la sede

central estaba compuesta por dos torres paralelas de

ocho pisos que formaban una H, dispuestas

ingeniosamente para permitir una penetración óptima

de la luz del sol. Pero apenas diez años después de su

inauguración, las dos torres ya se utilizaban en su

capacidad máxima. 

E n t re 1978 y 1995, luego de su expansión, la empre s a

decidió ampliar la sede central y se construyero n

Rolex III y Rolex VII. 

A fines de la década de 1990, con el fin de pre s e r v a r

su lugar de excelencia en la industria de la relojería, el

Grupo Rolex decidió romper con el pasado

i n t roduciendo un cambio fundamental y estratégico: la

integración vertical de sus pro v e e d o res suizos. En

Ginebra, esta decisión llevó a consolidar todas las

actividades del Grupo en tres grandes complejos:

Acacias, Chêne-Bourg y Plan-les-Ouates.

En 1997, Rolex seleccionó al estudio de arq u i t e c t u r a

B rodbeck & Roulet de Ginebra para esta tare a .

Además de cumplir con las expectativas de Rolex, el

estudio debía respetar plazos muy ajustados y

mantener altos estándares ambientales y de

seguridad. El nuevo edifico debía estar también en

perfecta armonía con los edificios existentes. 

ACACIAS,

la sede central de Rolex 

para todo el mundo

 FM23 parte2b  30/1/07  23:54  Página 18



20

N O T A D E T A P A

Acacias, la sede central 

La sede central de Rolex concentra las actividades

administrativas, el ensamblado final de los relojes, el

departamento de exportaciones y los servicios post-

venta. Asimismo, todas las actividades del cantón de

Ginebra relacionadas con los mecanismos del reloj se

concentran en esta locación. 

La fachada verde de la sede se destaca de los grises

edificios industriales que la rodean y refuerza su

singularidad a la vez que realza la imagen de la

locación de las Acacias. 

El proyecto tenía una gran limitación: la participación

de un arquitecto renombrado en la reforma de un

edificio histórico. Si bien se pre s e r v a ron las torre s

originales, en los demás edificios varios elementos

a rquitectónicos considerados superfluos fuero n

eliminados (salientes en la fachada, adiciones y

elementos agregados que se habían ido incorporando

con el paso de los años). También se eliminaro n

alteraciones de peso que se habían hecho a las partes

técnicas. El nuevo edificio incluyó: 

• Tres nuevos niveles de oficinas y una terraza

panorámica. 

• Una segunda fachada que envuelve la existente y

c rea una suerte de doble fachada. 

Esta nueva fachada externa permite al edificio

alcanzar una unidad arquitectónica entre los niveles

existentes y los nuevos, aportando mayor elegancia

vertical al complejo. La nueva fachada también hace

posible que el edificio cumpla con los estrictos

requerimientos de energía necesarios para un edificio

equipado con acondicionadores de aire. Su

t r a n s p a rencia permite vislumbrar el edificio original y su

fachada antigua, cuyos paneles de vidrio color ámbar

f u e ron reemplazados por paneles de vidrio neutros. 

En el interior, los niveles existentes sufrieron una

nueva planificación para permitir espacios de trabajo

más abiertos que facilitaran la comunicación y el trabajo

en equipo. La entrada principal de la sede fue instalada

al pie de la torre, lo que permitió crear un área de

recepción apropiada para las funciones de este edificio. 
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FICHA TÉCNICA

Superficie del terreno: 
9.093 m2.

Superficie útil habitable:
20.500 m2.

Volumen construido:
275.000 m3.

Comienzo de la obra: 
octubre de 2002. 

Finalización de la obra:  
o c t u b re de 2006.

A rquitectos:  
B rodbeck & Roulet.  

N O T A D E T A P A

En el exterior, se conservó la decoración de agua. Los

edificios contiguos, Rolex III y Rolex VII, fuero n

remodelados con el mismo enfoque arquitectónico

utilizado para los demás edificios industriales del

c omplejo, agregando una nueva fachada de cristal

polarizado gris. Los jardines también fueron re d i s e ñ a d o s

p a r a enfatizar la sencillez y nobleza del complejo en su

conjunto. 

Detrás de las torres, dos nuevos edificios dedicados a

la producción permiten contar con un lugar de trabajo

adicional. En estos edificios se ensamblan y pre p a r a n

para el transporte los componentes que se pro d u c e n

en los demás edificios del Grupo -caja, pulsera, esfera

y los mecanismos-. 

También diseñados en cristal Parsol gris, estos

edificios paralelos que alcanzan los 78,5 metros de

altura y 30,8 metros de ancho, comparten el mismo

estilo elegido para todas las construcciones

industriales de Rolex. El edificio está coronado por un

comedor circular en el último piso, el cual tiene una

hermosa vista panorámica del entorno. 
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Después de haber trabajado 8 años en Techint en el área de

proyectos civiles, María Cristóbal -Ingeniera Civil egresada

de la Universidad Católica Argentina- desempeñó varias

funciones en el Grupo Comercial del Plata en las áreas de

negocios inmobiliarios, proyectos de entretenimiento,

arquitectura corporativa y vivienda, llegando a dirigir el

proyecto “Parque de la Costa”. También fue Gerente

General de Del Plata Propiedades, empresa que nucleaba

los negocios inmobiliarios del grupo.

Actualmente, y desde 1999, es Directora de Buenos Aires

Planning, empresa de Servicios de Reingeniería de

Espacios y Arquitectura Corporativa, con la que intervino en

la relocalización de más de 100.000 m2 de oficinas. En esta

charla, la Ing. Cristóbal nos cuenta la actividad que desde

allí desarrolla junto a su equipo de profesionales, y su

particular visión del negocio.

-Ing. Cristóbal, ¿cuál es el valor agregado que aporta Buenos Aires

Planning a sus clientes? 

-El valor agregado que nuestra empresa aporta a sus clientes, consiste en

el asesoramiento para la reorganización de sus espacios a través de la

Planificación y Reingeniería Inmobiliaria con el objeto de optimizar el tiempo

y  los recursos  de cada uno de los procesos productivos, o del mismo

p roceso de relocalización. Nuestro objetivo es el incremento de la

productividad en el negocio de nuestros clientes. 

Dado que las empresas se encuentran con la necesidad de tomar

decisiones sobre temas que conocen poco -como definir qué cantidad de

espacio necesitan, si realmente existe la necesidad de mudarse, cuál es el

alquiler neto que pagarán, cuál es el edificio que más les conviene y por

qué, etc.-, lo que nosotros les brindamos es un trabajo de consultoría,

previo al proyecto, que les permita tomar decisiones más seguras y con

menores inversiones. Tenemos una visión de negocios.

-¿En qué consiste la reingeniería inmobiliaria? ¿Cuál es su objetivo,

cuáles son sus beneficios? 

-Nosotros tomamos el concepto de reingeniería de empresas que se refiere

en general a los procesos y a la estructura organizacional, y la aplicamos a

los espacios, es decir: reorganizamos y optimizamos los espacios de la

empresa recorriendo los procesos de la misma. Tomamos el concepto de

valor agregado y de esta manera hablamos de reingeniería como proceso

que se mide en la reducción de costos, lo cual se refleja en la

productividad.

i n t e rv i e w ING. MARÍA CRISTÓBAL

R E P O R T A J E
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-¿Cuál es la metodología? 

-El proceso comienza con una serie de reuniones con

los principales responsables de la organización. Esto

se hace en base a cuestionarios que se envían

p reviamente para que cada entrevistado pueda

preparar las reuniones. 

La información recabada se ingresa en un software

que Buenos Aires Planning desarrolló a tal efecto, y a

t r avés del cual, por medio de planillas interconectadas,

se establecen datos como la superficie necesaria, la

comparación de estándares con otros proyectos, la

eficiencia de la planta, etc.

Esta tarea es básicamente de diagnóstico y se

completa con el análisis cualitativo de los edificios que

la empresa tenga como alternativa (accesos, costos de

mantenimiento, estado de las instalaciones, etc.) y una

estimación de la inversión inicial. Cada empresa es un

mundo y la solución de la problemática es diferente para

cada una.

El proceso luego sigue con el proyecto de arq u i t e c t u r a

de interiores y la obra.

-¿Cuáles son los aspectos más importantes en el

desarrollo del proceso?

-Todos los aspectos son importantes, pero el verdadero éxito está en una

buena decisión inicial y un proyecto detallado, que es donde está el ahorro.

-¿La relocalización es siempre necesaria, o se pueden lograr

resultados similares mejorando el proceso operativo? 

-Muchas veces resulta que no es necesario mudarse o tener mayor

cantidad de espacio, sino sólo poder organizarlo. Otras veces la solución

es cambiar los muebles -los muebles de oficina antiguos desaprovechan el

l u g a r-, o re o rganizar mejor el sistema de guardado. Acabamos de

reorganizar los espacios para Nobleza Piccardo sin necesidad de que la

empresa se mudara, y ahora lo estamos haciendo para Toyota Zárate

(1.200 personas). Son cada vez más frecuentes estos procesos ya que hay

pocos m2 disponibles en Buenos Aires.

-¿Qué rol le asigna la Reingeniería Inmobiliaria al personal de la

empresa en el proceso de cambio? 

-La gente es protagonista en la Reingeniería Inmobiliaria, es nuestra

p reocupación permanente. Hemos implementado un plan de comunicación

interview ING. MARÍA CRISTÓBAL

TALLERES

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

Fervi
· Carpintería Metálica: 

H i e r ro · Acero Inoxidable · Aluminio anodizado o pintado

· Realización de diseños especiales

· Servicios Metalúrgicos para empresas

· Decoración y Expositores

R E P O R T A J E
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que trabajamos con el área de Recursos Humanos,

respetando la cultura de la organización, porque “lo que

no se conoce se teme y no se conoce lo que no se

comunica”. Una “comunicación inteligente” es básica

en el éxito del proceso.

La gente debe saber qué le va a pasar, y qué se

espera de ella.

-Además de la Reingeniería Inmobiliaria, ¿qué

o t ros servicios ofrece Buenos Aires Planning a sus

clientes? 

-Nuestro servicio es integral: ofrecemos servicios de

Consultoría, Space Planning, Proyecto Arquitectónico,

Proyectos Técnicos, Dirección y Gerenciamiento de

Obra y Logística de la Mudanza. El servicio termina

cuando los empleados están en su nueva localización,

con sus cajas al lado de sus puestos de trabajo y las

computadoras funcionando. También trabajamos en el

d e s a r rollo de la imagen corporativa, la imagen

a rquitectónica y los proyectos técnicos (aire

acondicionado, electricidad, etc.)

Si el cliente lo pide, también hacemos la obra por el

sistema “llave en mano”, sobre todo en las obras de

menos de 300 m2. Por lo general, en estos casos nos

sentimos más cómodos en el rol de gere n c i a d o r.

Llevamos a cabo las licitaciones de los grandes rubros

y la empresa hace la gestión de compra.

Actualmente hemos implementado un nuevo servicio de

consultoría para empre n d e d o res de oficinas y

proyectistas de edificios. Les damos la óptica de los

interioristas y trabajamos en las plantas para lograr el

mayor rendimiento de las mismas.

-¿Cuáles son los casos más significativos del

estudio?

-Casos hay muchos, ya que llevamos realizados más

de 100.000 m2 en sólo 6 años.

Quizás el caso más interesante sea el de Corre o

A rgentino, que en el año 2002 mudó 1.200 personas

del antiguo edificio de Alem y Corrientes. Pasaron de un

edificio histórico de 8 pisos lleno de oficinas cerradas, a

3 plantas de Open Space en Monte Grande. Este debe

haber sido el mayor cambio cultural en el que estuvimos

involucrados. Al principio del proceso estaban en

oficinas cerradas con muebles de principios de siglo; un total de 1.200

personas movilizadas que no se conocían entre ellas. Al mes de la mudanza

se realizó el “Día de la Familia”, y resultó que todos se conocían, disfrutaron

del sol, el aire libre, el colorido del mobiliario y la transparencia de las

oficinas cerradas, que fueron muy pocas.

Otro caso interesante fue KPMG, que ahorró U$S 300.000 por el estudio de

reutilización del mobiliario.

Dentro de los más recientes, Herbalife mudó sus oficinas a un edificio

corporativo en Martínez (2.500 m2). Allí trabajamos en su imagen

corporativa con consignas de su filial en USA y el resultado fue magnífico.

Y Nestlé (4.500 m2) a la que lo acompañamos en su cambio de vida,

orientando el proyecto al objetivo “good life”, slogan de la compañía.

Aquí intervinimos desde el comienzo del negocio, ya que habían

alquilado un edificio a terminar en Olivos.

Actualmente estamos trabajando para Avon, Philips, Toyota, Siemens y

Chevron, entre otras.

interview ING. MARÍA CRISTÓBAL

R E P O R T A J E
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LA OFICINA SIN PAPELES: 

¿mito o promesa?

T E N D E N C I A S

Aunque algunas predicciones vaticinaban que la proliferación de Internet

convertiría al mundo en un lugar despojado de todo contacto humano, la re-

alidad prueba hoy lo contrario: la explosión del ciberespacio ha contribuido

a forjar y mantener relaciones a la distancia, comunicar hechos al instante

desde los lugares más remotos, interactuar con comunidades virtuales de

pertenencia y hasta generar nuevas formas de expresión personal, a través

de la “revolución de los blogs”.

Sin embargo y pese a que los medios y la tecnología adecuada para alcan-

zarla están disponibles, la oficina sin papeles sigue siendo una promesa in-

cumplida. Si bien cada vez hay más opciones de almacenamiento y trans-

misión de datos, el consumo de papel en el mundo sigue creciendo a una ta-

sa del 20% anual. Aunque la información podría ser consumida íntegramente

entre computadoras, las empresas continúan volcándola en el soporte tradi-

cional, ocasionando gastos económicos y dañando al medio ambiente. 

Pese a que es un concepto de moda, su aplicación es

escasa. ¿Es sólo un mito o puede ser una solución viable

para reducir costos?

*   P O R G U I L L E R M O L O C K H A R T
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T E N D E N C I A S

Párrafo aparte merece el riesgo asociado a la pérdida de información

vital, que en muchos casos puede afectar la continuidad del negocio: el

93% de las empresas que sufren pérdidas irrecuperables en este terre n o

acaban cerrando en un lapso de 5 años. Aun en el caso de que persistan

en el mercado, la desaparición de re g i s t ros origina serias penalizaciones

legales, ya que algunas leyes exigen la presentación de los documentos

c o m e rciales en el acto. Además, el papel es un material sometido, por

sus características técnicas, a la posibilidad del deterioro, de la

destrucción o del robo. 

Estos desastres ocurren con más frecuencia de lo que usualmente se

piensa, ya que un sistema de archivo seguro puertas adentro re s u l t a

demasiado oneroso y no son muchas las firmas que estén en

condiciones de costearlo. Tampoco poseen sistemas ignífugos para

evitar incendios; por lo general guardan la documentación en lugares con

ventanas, insectos y condiciones ambientales inadecuadas, y no pueden

garantizar la confidencialidad de sus documentos (ya que el acceso no

es restringido, facilitando el sabotaje).  

Por otro lado, el espacio es una variable fundamental en la determinación

de los costos: durante 2005, los movimientos del mercado inmobiliario

t u v i e ron una incidencia sobre ellos del 20%. Con propiedades que

a u m e n t a ron más del 107% en tan sólo un año y únicamente 3% de

vacancia en la oferta de oficinas más amplias, es evidente que

d e s p e rdiciar espacio en archivos cuesta muy caro. 

32 333333
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Finalmente, la abundancia excesiva de papeles impide el cumplimiento

de la máxima “guardar para encontrar”. Si bien esta premisa debería

guiar todas las acciones de una empresa que protege su información,

cuando los empleados rotan sin que medie una transición adecuada, se

p roduce un cambio en el criterio de ordenamiento que complica futuras

búsquedas. Si la relación archivar-encontrar se pervierte, sólo se estará

amontonando basura, sin ninguna utilidad futura. 

Opciones reales para la oficina ideal

¿Por qué motivos estos datos, que parecen obvios, no refuerzan la idea

de que la oficina sin papeles es un elemento de competitividad? La

respuesta es el miedo a la falla. Existe una creencia generalizada de que

todo sistema tecnológico es, en algún punto, falible. Sin embargo, este

es un temor infundado. Las opciones de almacenamiento extern o

actuales reducen hasta la mínima expresión el riesgo de accidentes.  

Actualmente existen en el mercado empresas dedicadas a la

administración y custodia de la información que pueden ayudar a

liberar las oficinas atiborradas y proteger la documentación, re d u c i e n d o

costos de insumos, espacios y personal. La lista que sigue a

continuación detalla el proceso que ofrecen en su cartera de servicios

para conseguir una oficina más amplia, cómoda y sin riesgos asociados

a la pérdida de información:  
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1. Se confecciona un inventario de todos los documentos en formato

papel que circulan por la oficina y se define qué porción del universo

documental se justifica digitalizar aplicando criterios tales como: a)

rotación: frecuencia de consulta del tipo de documento; b) simultaneidad:

cantidad de usuarios que re q u i e ren el documento al mismo tiempo; c)

localidad geográfica: el documento puede ser consultado en una

localidad geográfica pero estar almacenado en otra; d) origen de la

documentación: externo a la empresa (pro v e e d o res) o generado por sus

sistemas informáticos.

2 . Si el cliente lo necesita, puede contratar el servicio de digitalización

para todos los papeles con valor respaldatorio, exigidos por una

autoridad de contralor o vitales. Los documentos se llevan a las plantas

de las empresas tercerizadoras, donde se guardan bajo estrictas

condiciones de seguridad y ambientalmente amigables, que pre s e r v a n

sus condiciones originales. El cliente también dispone de una plataforma

online donde puede consultar la imagen de todos sus documentos por

I n t e rnet. Además, se pueden configurar distintos perfiles de usuario, para

c o n t rolar el acceso de los empleados a la información, en función de las

necesidades de cada uno de ellos. En caso de que los originales sean

requeridos, estas firmas tienen flotas propias de camiones que permiten

e n t regarlos en un plazo am-pm y si se los necesita con urgencia, hay un

servicio Express que devuelve el documento a su propietario en un lapso

máximo de 3 horas.

3. Se destruye el resto de los documentos en la planta de la empre s a

t e rcerizadora, para evitar que la información confidencial sea puesta en

la calle y pueda llegar a manos de los competidore s .

4. Se despejan completamente las oficinas, y se envían los archivos en

soporte digital (cd's, videos, cintas de audio) a las plantas de

almacenamiento, donde son colocados en salas especialmente

acondicionadas con temperatura y humedad controladas, a fin de evitar

su deterioro.  

Esta facilidad le permite al ejecutivo cumplir el objetivo del servicio:

“ g u a rdar para encontrar” en forma permanente, despreocupándose de

quién lleva el inventario, cómo se identifica la documentación, si se

encuentra segura, en qué estado la va a recibir y cuándo; y cumpliendo,

al mismo tiempo, con las normas vigentes. 

* Guillermo Lockhart

G e rente General

I ron Mountain
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Dispositivos sanitarios

Cuando el ahorro es la clave 
de la elección 

E S T R A T E G I A S

Los sanitarios de uso público, como los que se

encuentran en oficinas, centros deportivos y de

re c reación, centros comerciales, establecimientos

e s c o l a res, hoteles, restaurantes, etc., debido a que

son frecuentados por grupos de usuarios muy

diversos y no siempre están periódicamente

vigilados, por lo general se ven expuestos a pérd i d a s

de agua por mal uso que pueden llegar a ser

considerables. 

Por esto es de gran importancia dotarlos de un nivel

de equipamiento apropiado para el grupo de usuarios

que los va a utilizar, ya que debemos reducir el

d e r roche de agua y energía y la falta de higiene y

minimizar las operaciones de mantenimiento.

En la Tabla 1 podemos observar el consumo típico

por artefacto.

En los casos en los que se intenta transformar un inmueble

convencional en un proyecto sostenible, las estrategias que

encontramos al tope de la lista son aquellas que prometen

reducciones significativas en el consumo de energía. Las

modificaciones en el sistema de iluminación, los

reacondicionamientos del sistema de aire acondicionado y

los programas de reciclaje agresivos son algunos de los

proyectos que pueden provocar un impacto sustancial.

Pero los Facility Managers no deben olvidarse de que

algunos cambios más pequeños también pueden tener

ventajas significativas y pueden ser más viables que

proyectos más grandes, cuando de ahorro y conserv a c i ó n

de recursos se trata.

Los dispositivos sanitarios han evolucionado en su

fabricación, tanto por los materiales utilizados como

por el diseño y por la incorporación de nuevas

tecnologías que permiten el ahorro de agua en los

locales sanitarios de uso público, algunos de los

cuales se pueden adaptar a los elementos ya

existentes de una forma sencilla. 

1. Mecanismos para grifería

• Griferías temporizadas o de cierre automático

Griferías temporizadas: son aquellas que se

accionan pulsando un botón y dejan salir el agua

durante un tiempo determinado, transcurrido el cual

se cierran automáticamente. En edificios públicos, la

reducción en el consumo se estima entre un 30% y un

40%. Es importante calibrar en todos los grifos el caudal

y tiempo de apertura más cómodos para los usuarios; no

menos relevante es un adecuado mantenimiento de los

mismos, que garantice su buen funcionamiento. Se

estima que un caudal de entre 6 y 8 l/min durante 6-9

segundos es adecuado para un uso normal.

Grifería electrónica: d e n t ro de las opciones de

grifería de cierre automático, las de tipo electrónico

son las que ofrecen las máximas prestaciones desde

el punto de vista de la higiene y el ahorro de agua. En

estos dispositivos, un módulo electrónico (en general

alimentado con pilas) controla el caudal de agua en

función de las necesidades concretas de cada caso

lográndose ahorros de hasta un 60% en el consumo

anual de agua (ver Fig.1 y Fig. 2). La apertura se activa

cuando se colocan las manos bajo el grifo de salida de

agua (Fig.3). El potencial de ahorro que se consigue

p ro p o rciona unos tiempos de amortización bastante

c o r t o s .

• Dispositivos para adaptar grifos ya existentes

Se pueden mejorar los grifos existentes con opciones

sencillas y económicas:

A i reador perlizador: es un dispositivo que mezcla aire

con el agua, incluso cuando hay baja presión, de manera

que las gotas de agua salen en forma de perlas.

Sustituyen a los filtros habituales de los grifos y a pe-

sar de reducir el consumo, el usuario no tiene la sensa-

ción de que pro p o rcionen menos agua. Los aire a d o re s

p e r l i z a d o res permiten ahorrar aproximadamente un 40%

de agua y energía en los grifos tradicionales.

Limitador de caudal: los limitadores de caudal

reducen la cantidad total de agua que sale del grifo.

Dado su diseño, funcionan correctamente a las

U s o

Descarga de inodoro

Mingitorio

Lavado de manos

Pérdida diaria de un grifo

Consumo (litro s )

120 - 25

20

1,5

48

 FM23 parte3c  30/1/07  23:57  Página 38



40 41

E S T R A T E G I A S

p resiones de servicio habituales (entre 1 y 3 bar), pero

no garantizan que se mantengan unas óptimas

condiciones de servicio a bajas presiones. Su

colocación es muy sencilla, y se comercializan con

acabado en roscas de distintos tamaños para su

acoplamiento a diferentes grifos. Consiguen un

a h o r ro comprobado de entre un 40% y un 60%,

dependiendo de la presión de la re d .

2. Mecanismos para inodoros 

• Descarga por gravedad

El sistema de descarga por gravedad limpia el inodoro

mediante la fuerza de arrastre que lleva el agua al caer.

Ésta es almacenada en el depósito posterior del

inodoro.  Existen diferentes sistemas que permitan

ajustar el volumen de la descarga al uso que realmente

hayamos realizado.

Interrupción de descarga: estos sistemas permiten

parar el proceso de vaciado de la cisterna de una

manera voluntaria, evitando realizar una descarga total

del depósito cada vez que éste se acciona. Estos

mecanismos se basan en los tradicionales descarg a d o re s

y su novedad consiste en que permiten parar la salida de

agua del depósito en el momento en que se pulsa una

segunda vez o se baja el tirador.

Doble pulsador: los mecanismos de doble pulsador

se basan en la misma opción de descarga parcial del

agua del depósito, no obstante evitan la necesidad

de una segunda pulsación, por lo que la atención y el

trabajo exigidos al usuario son menores y se

garantizan los resultados de ahorro de agua.  Los

p u l s a d o res están divididos en dos partes,

generalmente diferentes con objeto de distinguir bien

las dos opciones de descarga. Cada una de ellas

d e s c a rga un volumen determinado de agua, siendo

las combinaciones más comunes las de 3 y 6 litro s .

• Descarga presurizada 

Los sistemas de descarga presurizada se accionan

mediante un grifo de cierre automático (mecánico o

electrónico) instalado sobre una derivación de la re d

interior de agua. Dado que la presión procede de la

red y no de la columna de agua existente en el

depósito, se alcanza una elevada potencia de

d e s c a rga, lo que permite un lavado muy eficaz.

Suelen colocarse en instalaciones de uso público.

La necesidad de disponer de elevada presión en la

red para cada uno de los posibles fluxores a instalar,

p recisa un riguroso estudio de la presión y unos

grandes diámetros de tuberías, válvulas etc. Por ello,

es imprescindible realizar un control de fugas, dado

que el elevado caudal que ofrecen algunas griferías

(hasta 90 litros por minuto) puede convertir un

simple goteo en una importante pérdida de agua. 

Asimismo, y debido al elevado caudal de salida,

conviene ajustar de manera muy precisa el tiempo

de apertura de los sistemas de descarga. Para limitar

estos inconvenientes es preciso instalar llaves

unitarias de corte en cada fluxor. Éstas permiten

cerrar el paso de agua de una manera sencilla y

rápida en el momento de detectar una deficiencia.

F l u x o res / temporizadore s : el accionamiento de

estos sistemas de descarga se produce al ejerc e r

p resión sobre un mecanismo que permite el paso de

agua. La instalación de fluxores en inodoros se centra

principalmente en instalaciones de tipo público, para las

que ofrece una importante serie de ventajas:

Fig.1 Fig.2

Fig.3
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- Dado que no es necesario el llenado de cisternas, los

f l u x o res están siempre listos para la descarga y no

existen tiempos de espera entre usos.

- La elevada presión del agua permite realizar una

d e s c a rga muy eficaz en poco tiempo, consiguiendo una

limpieza exhaustiva.

- Los fluxores ocupan un reducido espacio y poseen

pocas zonas expuestas al vandalismo. Al igual que en los

mecanismos de las cisternas, existen marcas que

o f recen la posibilidad de que los fluxores dispongan de

doble pulsador (Fig. 4) .

E l e c t r ó n i c o s : de estructura similar a los sistemas de

d e s c a rga temporizada, presentan la particularidad de

que son accionados mediante un sistema electrónico

activado por detectores de presencia o células

f o t o e l é c t r i c a s .

Los sistemas de interrupción de la descarga suelen ser

de tipo temporizado. Generalmente, el cierre suele ser

gradual para evitar los denominados golpes de ariete.

3. Mecanismos para mingitorios

La descarga de agua para limpieza de los urinarios

no debe ser excesiva, ya que las pro p i a s

características propias de diseño del urinario

permiten ahorrar agua. La elección de un corre c t o

sistema de descarga, permite combinar la máxima

higiene con un ahorro importante de agua.

F l u x o res / temporizadore s : el accionamiento de

estos sistemas de descarga se produce al ejerc e r

p resión sobre un mecanismo que permite el paso de

agua. A diferencia de los fluxores de los inodoro s ,

estos sistemas no precisan una presión elevada, por

lo que se pueden adaptar a la red existente en

cualquier edificio.

E l e c t r ó n i c o s : estos sistemas incorporan detectores de

p resencia que permiten realizar una descarga en el

momento en que el usuario se retira del u r i n a r i o .

Existen, además, otras opciones que realizan una

pequeña descarga inicial en el momento en que el

usuario se coloca frente al urinario (Fig. 5).

Urinarios sin agua: es una técnica muy poca

extendida. Los urinarios sin agua se asemejan a los

urinarios convencionales pero eliminan las tuberías de

dotación de agua para limpieza, así como los fluxores o

s e n s o res. Los procedimientos diarios de limpieza son

losmismos que los del urinario de fluxómetro. Consisten en

que en la salida del urinario se coloca un cartucho desechable

con un producto para evitar malos olores, el cual se debe

cambiar en función de los usos (hasta unos 7.000 usos).

Fig.5
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