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editorial

22 30

Con la llegada del microprocesador al escenario tecnoldgico en la década del 70, la irrupcion de las
computadoras y las redes informaticas, comenzaba una nueva era en la organizacion de los espacios
de los edificios de oficinas. No caben dudas de que, a partir de entonces, la informatica invadio por
completo el ambiente de trabajo. Se hicieron necesarios nuevos sistemas de apoyo, nuevas
herramientas y nuevos entornos en los cuales trabajar. La infraestructura que da soporte a este nuevo
estilo de trabajo -la red eléctrica, y la de voz y datos- comenzd, entonces, a desempefiar un papel
particularmente importante y debié adecuarse a nuevas y mayores exigencias.

En el caso de la red informética, las conexiones fisicas tendieron a ser cada vez mas flexibles,
permitiendo a la gente conectarse rapida y facilmente a la red corporativa, tanto dentro como fuera de
la oficina. Pero con el advenimiento de las redes wireless que permiten la conexion de alta velocidad
en un perimetro de varios metros circundantes al transmisor, ya no hace falta buscar un conector
porque el usuario dispone de una conexion permanente dentro del area de alcance de la red, o se
desplaza hacia un hot spot.

El acceso a la red eléctrica, en cambio, ha sido hasta hoy un componente indispensable, ya que hasta el
mas modemo de los equipos portatiles necesita un enchufe para recargar las baterias. Pero en estos dias,
seguin parece, el ltimo cable que nos mantiene atados a las redes estd empezando a cortarse. Ya hay en
marcha numerosos proyectos para transmitir electricidad en forma inaldmbrica. El concepto no es nuevo
-ya lo habia ideado Tesla a principios del siglo pasado-, pero se esta desarrollando de manera comercial
para recargar las baterias de los equipos portétiles, ya se trate de laptops, PDAs o teléfonos celulares.
Esta tecnologia debera madurar con el tiempo, al igual que el Wi Fi, y tal vez nos brindara la posibilid a d
de estaciones de recarga inalambrica en el futuro. Entonces, bastara con entrar en un entomo con
conectividad y los dispositivos tendran acceso a las redes de datos junto con la recarga de sus baterias.
Sin duda, este nuevo grado de movilidad nos obligara a replantear el mobiliario y la forma en que
usaremos los espacios en las oficinas de este futuro proximo.

Victor Feingold
Arquitecto, Director FM
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novedades

Locacion de muebles

La empresa John Richard Locacdo de
Moveis Ltda. inaugura sus actividades
en la Argentina a través de su filial John
Richard Alquiler de Muebles SRL. Para lle-
var a cabo esta internacionalizacion, John
Richard estudi6 el mercado de locacién de
muebles en la Argentina durante un afio y
medio. La empresa ofrecera en nuestro
pais el alquiler de muebles para oficinas y
residencias segun los mismos modelos
que en Brasil, y garantizando la misma
calidad y certificaciones originales.

Asi, las empresas argentinas podran
arrendar distinto tipo de mobiliario para sus
oficinas: mesas, sillas, armarios, estaciones
de trabajo, etc. Y para las residencias parti-
culares se podra contar con sofas, juegos
de comedor completos, camas, mesas de
café y laterales, etc. Todo combinado con
una amplia gama de accesorios. Durante
el periodo de locacion, la empresa ofrece
a sus clientes diferentes clases de servi-
cios tales como asesoramiento sobre el
layout, mantenimiento, servicio técnico
las 24 hs., etc., sin costo adicional.
Asimismo, John Richard ofrece una
estructura de profesionales y una red de
logistica que garantizan a sus clientes la
mejor relacion costo-beneficio en alquiler
de muebles.

Con este importante paso, John Richard
Locagéo de Moveis pasa a ser el socio
responsable para Brasil y Argentina de
Cort Global Furniture Rental Network.

Mas informacion:
www.johnrichard.com.br
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Holcim Awards 2008 en
Latinoamérica

Los galardones del segundo concurso
Holcim Awards para proyectos de cons-
truccion sustentable en Latinoamérica fue-
ron entregados a fines del mes de octubre
en una ceremonia celebrada en el Antiguo
Colegio de San lldefonso, en Ciudad de
México. A ella asistieron mas de 360 per-
sonas de 14 paises de Latinoamérica, entre
representantes del gobiemo, empresas,
estudios de arquitectura y disciplinas rela-
cionadas.

El Premio de Oro fue concedido a un pro-
yecto de integracion urbana en Colombia
para una comuna en Medellin, desarrolla
do por Empresa de Desarrollo Urbano, la
cual recibié el premio principal de 100.000
USD y el trofeo Holdm Awards Gold por
ofrecer un enfoque innovador e integral al
problema de la formacion de barrios mar-
ginales en las ciudades. El Premio de Plata
se concedié a una medioteca energética-
mente eficiente en Rio de Janeiro, Brasi | y
el de Bronce, a una torre de calentamiento
solar de agua y de recoleccion de agua de
lluvia también en Brasil (Floriandpolis).

La Holcim Foundation for Sustainable
Construction, con sede en Suiza, realiza el
concurso en paralelo en cinco regiones del
mundo. Unos 5.000 proyectos de 90 paises
se inscribieron en el concurso que aspira a
promover respuestas sustentables del sec-
tor de la edificacion y la construccion a
problemas tecnolégicos, medioambienta-
les, socioecondmicos y culturales.

Mas informacion:
www.holcimawards.org/latam

Nuevas BGH e-Nova

M

e,
BGH =nows

BGH, empresa de tecnologia, anuncia el
lanzamiento de tres nuevas lineas de B G H
e-Nova: las computadoras de escritorio
BGH e-Nova linea Select -totalmente
equipadas con tecnologia BGH-, y dos
notebooks de bajo costo: BGH e-Nova
ex-4000, que se comercializara a través
de las grandes cadenas de retail, y BGH
e-Nova ES-5000, exclusiva para el mercado
corporativo, que se distribuira a través de
resellers. Con estos nuevos productos,
BGH planea captar dos dos segmentos
diferentes del mercado de computadoras:
el de las PC's de escritorio, y el de las note-
books de un valor por debajo de los $3000.
La desktop BGH e-Nova linea Select se
presenta en tres diferentes modelos: XD-
1600, XD-2500 y XS-3200 con monitor
LCD, teclado, mouse y parlantes BGH. Se
ofrecen también cuatro tamafios distintos
de monitores (17", 19" 19"Wide o
22"Wide).

La nueva linea de notebooks de bajo
costo que se comercializara exclusiva-
mente en las principales cadenas de
retail, se presenta en tres diferentes
modelos con una estética combinada en
colores grises.

De esta manera, y de acuerdo con su filo-
sofia, BGH sigue brindando productos de
alta tecnologia y disefio.

Mas informacion:
www.bgh.com.ar

Staples inaugura su
segunda tienda

Continuando sus planes de expansion,
Staples -la empresa mas grande del
mundo en venta de articulos de oficina-
inauguré su segunda tienda en Buenos
Aires, ubicada en pleno microcentro por-
tefio, a metros de la esquina de Lavalle y
Florida. El nuevo local, con una superficie
total de 450 m2 y més de 4.500 productos,
cuenta con un diseiio innovador que
incorpora el concepto de store-in-store
(desarrollado con la finalidad de utilizar
el espacio de un establecimiento en
particular para dedicarlo exclusivamente
a una categoria especifica de productos),
donde los clientes encontraran productos
de calidad Premium. Al igual que en su
primer local, el desarrollo arquitectonico
fue realizado por Kraftwelt Argentina,
empresa de servicios de arquitectura para
corporaciones que tiene a cargo las cerca
de 20 tiendas que Staples planea inaugurar
en tres afos.

Las tiendas Staples estan pensadas para
brindar una experiencia de compra dife-
rente en la adquisicion de productos de
libreria, tecnologia, muebles y servicios
de impresion y copiado. En los locales se
pueden encontrar desde carritos con
mapas indicativos y venta de productos
en vasitos seguin la cantidad que el cliente
necesite, hasta asesores de producto
entrenados y sectores de la tienda
ambientados de manera especial (tales
como Muebles y Tecnologia).

Mas informacion:
www.staples.com.ar

Ecobuild, en Londres

Ecobuild es el mayor evento mundial
dedicado al disefio y la construccion sus-
tentables. En su proxima edicion contara
con mas de 800 expositores, constituyén-
dose de este modo en la mayor feria de
productos sustentables para la construc-
cion, con decenas de atracciones y mas de
100 conferencias y seminarios gratuitos.
Ecobuild comenzo en septiembre de 2004
como una pequefia conferencia sobre
“green buildings" y, casi inmediatamente,
crecid junto a un grupo de arquitectos y
disefiadores pioneros que atrajo a una
pequefia comunidad de proveedores de la
construccion sostenible con productos
innovadores. Tal fue el entusiasmo que el
primer Ecobuild se llevd a cabo menos de
un afio mas tarde, en junio de 2005. En la
edicion 2008 participaron mas de 500
expositores y casi 26.000 visitantes,
haciendo de Ecobuild el mayor evento
dedicado al disefio sostenible, la cons-
truccion y el entorno construido en el
mundo. Ecobuild esta organizado por el
International Business Events (IBE)
Limited, una pequefia empresa indepen-
diente con sede en Londres, que también
organiza el evento Futurebuild - centrado
en la innovacion en la construccion-, el cual
se lleva a cabo junto con Ecobuild cada afio.
La cita es en Earls Court, Londres, entre el
3y el 5 de marzo de 2009.

Mas informacion:
www.ecobuild.co.uk

Expodisefio en Bogota

La X version de Expoconstruccion &
Expodiseio, organizada por Corferias,
Camacol y Prodisefio se Ilevara a cabo del
5 al 10 de mayo de 2009 en Bogota.
Expoconstruccion & Expodisefio es uno
de los mas importantes escenarios para la
proyeccion y el crecimiento del sector,
tanto de Colombia como de toda la region.
Cada dos afios, la feria se convierte en la
plataforma para generar contactos y
negocios relacionados con la construc-
cion, la arquitectura y el disefio.
Expoconstruccion & Expodisefio 2009 se
realiza bajo la premisa “Hacia la cons-
truccion y el disefio sostenible”. El objeti-
VO es que visitantes y expositores, aliados,
organizaciones privadas y gubernamen-
tales nacionales e internacionales, se
encuentren en la feria con materiales,
procesos, productos, tecnologias e inves-
tigaciones comprometidos con el medio
ambiente.

En estos momentos en los que se hace
imperativo que la poblacién mundial tome
conciencia sobre la urgencia de proteger y
hacer més efectivos sus recursos y entor-
nos para la salud del planeta, es primordial
trazar rutas claras para el sector de la
construccion y el disefio.

Més informacion: )
www.expoconstruccionyexpodiseno.com
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fm hospitalario

Seguridad Vital

Instalaciones eléctricas para uso hospitalario (rimera parte)

por Carlos Oscar Soler

Si bien a esta altura ya estamos muy familiarizados con el uso de la energia eléctrica y
tenemos conciencia (aunque sea minimamente) de los peligros que implica el uso de
aparatos eléctricos, todavia es muy frecuente observar instalaciones eléctricas defectuosas,
mal disefiadas, mal ejecutadas, sin puesta a tierra ni equipotencializacion, y con
protecciones inadecuadas o vetustas.

Estadisticamente, mas del 40 % de los incendios se producen por fallas en las instalaciones
y equipos eléctricos con las consiguientes secuelas para las personas y los bienes. Y esto,
que es comun en instalaciones eléctricas de viviendas, locales comerciales, fabricas, hoteles,
supermercados, cines, restoranes, oficinas, colegios, etc., es particularmente peligroso en
establecimientos de salud. En esta primera entrega trataremos de comprender los efectos
que produce la corriente eléctrica sobre el cuerpo humano cuando sus valores se tornan
peligrosos, y las caracteristicas particulares del ambito hospitalario.

14 fm| 2008

El presente trabajo surge de la necesidad de concientizar a las
personas con responsabilidad y competencia sobre el sistema
eléctrico en ambientes hospitalarios. Debe haber una coordinacion
entre el disefio, los materiales a emplear, la ejecucion, el uso y el
mantenimiento de las instalaciones eléctricas especiales -en nuestro
caso las hospitalarias- dado que la falta de coordinacion debilita la
instalacion y aumenta su vulnerabilidad, perjudicando de esta
manera la continuidad del servicio.

También existen normas y reglamentaciones que indican la forma
en que deben ser realizadas las instalaciones seglin su destino y
su uso, las cuales, independientemente de su origen y de su
aplicabilidad legal, deben cumplirse. En esta primera parte
trataremos de comprender los efectos que produce la corriente
eléctrica sobre el cuerpo humano cuando sus valores se tornan
peligrosos, y cudles son las circunstancias que se deben tener en
cuenta en el ambito hospitalario.

Los efectos de la corriente eléctrica sobre el cuerpo
humano

Para que la corriente eléctrica produzca efectos en el cuerpo humano
es necesario que la persona forme parte del circuito eléctrico por medio
de dos 0 més puntos de contacto y que exista una diferencia de
potencial entre, por lo menos, dos de dichos puntos.

En general se dice que ocurre macroshock cuando los puntos
mencionados pertenecen a la superficie corporal, donde sélo una
fraccion de la corriente pasa por el corazon.

Una situacion completamente distinta se verifica cuando el individuo
tiene un catéter, electrodo u otro elemento metalico conectado al
corazon o al torrente sanguineo, donde una corriente de pocos micro
amperes puede ocasionar graves dafios para el paciente.

La impedancia total del cuerpo (la oposicion que presenta el cuerpo
al paso de la corriente) esta formada por la impedancia del medio
interno mas la impedancia de la piel. La del medio interno es del
orden de los 500 Ohms, mientras que la de la piel (epidermis) es
variable debido a diferentes circunstancias tales como la humedad,
la transpiracion, etc.

Los efectos de la corriente eléctrica también varian por otros
factores: la magnitud de la densidad de la corriente en juego, el
tiempo de contacto y la frecuencia de la corriente. En este caso se
considerara solamente la frecuencia de red, es decir 50 hertzios,
mencionando solamente que a frecuencias superiores la impedancia
del cuerpo es menor.

Para que la corriente eléctrica produzca efec-
tos en el cuerpo humano es necesario que la
persona forme parte del circuito eléctrico
por medio de dos o mas puntos de contacto
y que exista una diferencia de potencial
entre, por lo menos, dos de dichos puntos.

fm | 2008
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Tampoco es pareja la impedancia en todos los individuos. Tomando
una muestra de individuos de entre 70y 80 kilogramos de peso, sin
diferenciacion de sexo, se encontré que para corriente alterna de
50 Hz y 220 voltios, el 45% de los evaluados presentd una
impedancia de 1.000 ohm; el 50% tuvo una impedancia de 1.350
ohm y el 5%, de 2.125 ohm. También debe tenerse en cuenta que
hay alguna diferencia entre hombres y mujeres, presentando estas
Ultimas valores mas bajos de impedancia.

A medida que se incrementa la corriente eléctrica se producen en el
individuo distintos efectos sobre sus nervios y musculos. Inicialmente
es una sensacion de hormigueo apenas perceptible que, al
incrementarse, se convierte en molesta y luego en dolorosa. Si
sequimos elevando la corriente eléctrica comienzan las contracciones
musculares hasta llegar a la tetanizacion. Simultineamente se
produce una sobreelevacion de la temperatura debido al efecto Joule
(calor generado por un resistor al seratravesado por una corriente).
La sobreelevacion de la temperatura puede provocar quemaduras en
los puntos de contacto o en dreas cercanas debido a la mayor
densidad de la corriente en dichos puntos.

El paso de la corriente eléctrica afecta a los 6rganos interpuestos en la
zona de circulacion. El corazon, por ser un musculo, estd
particularmente afectado cuando se ve involucrado en el circuito
eléctrico. Si la corriente eléctrica es grande, esta provoca la contraccion
del musculo completo deteniendo la circulacion de la sangre. Si el
tiempo es corto, el latido del corazon se restablece autométicamente,
pero pueden quedar secuelas en los drganos que tuvieron falta de
oxigenacion en ese lapso, principalmente en el cerebro.

El paso de la corriente eléctrica afecta a los
drganos interpuestos en la zona de
circulacién. El corazon, por ser un masculo,
estd particularmente afectado cuando se ve
involucrado en el circuito eléctrico.

Efectos fisioldgicos de la electricidad en el cuerpo humano

Farfaaon vertmicas

{Carmnin sostonida
el el
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Una corriente de menor valor solamente afectara parte de las fibras
del miocardio interrumpiendo la sincronizacion tradicional. Esa falta de
sincronismo se denomina fibrilacion. Si se produce fibrilacion
ventricular es necesario revertirla con equipamiento médico
(cardioversor) en tiempo y forma. De lo contrario, el individuo muere,
dado que el corazén no puede entrar en sincronismo por sf mismo.

Una persona que toca una parte activa (puede ser un conductor, un
borne alimentado, una barra de fase de un tablero, etc.) y peligrosa
(superior a los 50 VCA), y a su vez toca tierra, o una masa metalica
unida a tierra, recibe una descarga eléctrica. Esta es una descarga
por contacto directo.Si la persona, en cambio, toca una masa activa
y peligrosa -la cual deberia estar equipotencializada con tierra pero
que por alguna circunstancia no lo estd- y una masa que si estd a
tierra, recibe una descarga eléctrica debido a la diferencia de
potencial. Esta es una descarga por contacto indirecto.

Para que se produzca un macroshock, la persona debe contactar
simultdneamente dos objetos que estén a distinto potencial. En
nuestro caso podrian tener un valor de 220 VAC o 380 VAC y
también tensiones intermedias por pérdidas en los equipos.

Se pueden puntualizar los siguientes contactos a modo de ejemplo:

 Neutro y conductor activo.

 Dos conductores activos a distinto potencial (fases distintas).

» Conductor activo y partes metalicas con referencia a tierra tales
COMo marcos, puertas, ventanas, canillas, piletas, radiadores de
calefaccion, cafierias de gas, agua, etc.

En general pueden producirse pérdidas entre un conductor activo y
el chasis de un equipo debido a: fallas en la aislacion, humedad,
depositos conductivos indeseados (en motores a carbones sin
mantenimiento), etc.

Cualquier individuo que esté a tierra y toque un chasis activo,
sufrird un macroshock dado que el chasis no estad conectado al
conductor de proteccion o este, a su vez, no tiene polo de tierra en
la ficha o en el toma, o se ha colocado un adaptador, un triple o
una toma mdltiple (zapatilla) que no posee conexion de conductor

A medida que se incrementa la corriente
eléctrica se producen en el individuo distintos
efectos sobre sus nervios y musculos.
Inicialmente es una sensacion de hormigueo
apenas perceptible que, al incrementarse se
convierte en molesta y luego en dolorosa.

de proteccion (PE), o si la tierra fuera defectuosa en alguna parte
del trayecto hasta la jabalina.

El conductor de proteccion (PE) y la puesta a tierra estan pensados
para ofrecer un camino de baja impedancia entre la falla y la
tierra, evitando que la carcasa del equipo se convierta en masa
activay peligrosa, cosa que ocurre cuando tiene un potencial
mayor o igual a 50 VCA.

Mientras que un macroshock se produce habitualmente por pérdida
de aislacion o fallas, el microshock se produce aunque las
condiciones de aislacion y de funcionamiento sean las correctas.
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Esto puede deberse a acoplamientos capacitivos entre conductores
activos y el gabinete de un equipo. Por ejemplo, a tension de red,
una capacidad de 15 nF produce una corriente superior a los 10 pA.
Dicha corriente es perfectamente segura en condiciones normales,
pero crea un riesgo de microshock en pacientes canalizados o con
catéteres conectados, por ejemplo, a un medidor de presion
invasivo, el cual, a su vez, esté conectado a la red de alimentacion.

Categorizacion de los locales

Un hospital tiene un gran niimero de locales con distintos destinos,
los cuales se pueden agrupar en dos conjuntos: locales de uso médico
y locales de uso no médico tales como el hall de entrada, pasillos,
bafos para el plblico, salas de espera, habitaciones del personal,
depdsitos, locales de servicios, salas de maquinas, estacionamientos,
oficinas administrativas, auditorio, helipuerto, etc.

A su vez, los locales de uso médico se dividen en tres grupos:

* Salas del grupo 0. Es requisito para integrar este grupo que no
se empleen aparatos o dispositivos electromédicos conectados al
paciente, aunque estos equipos pueden usarse fuera de las salas.
Un ejemplo son los tensiémetros, nebulizadores o equipos eléctricos
alimentados por baterias incorporadas sin que se apliquen
electrodos sobre el paciente como es el caso de los otoscopios,
laringoscopios, fuentes de luz fria, monitores de latidos fetales, etc.

Pertenecen a este grupo de salas las de internacion, esterilizacion y
consultorios en general. Dado que por razones de servicio algunas
salas se usardn de una manera diferente a la planificada no
deberian utilizarse como pertenecientes al grupo 0.
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* Salas del grupo 1. En este grupo los pacientes entran en contacto
con equipamiento médico a partir de sus partes aplicables al
cuerpo, como consecuencia de tratamientos efectuados por
personal habilitado. En este caso es aceptable que ante una falla se
interrumpa el suministro eléctrico sin que ello signifique riesgo para
el paciente, dado que la aplicacion del equipamiento eléctrico
puede interrumpirse y diferirse sin consecuencias.

En general esta interrupcion se debe a sobrecargas, cortocircuito o
desconexion por proteccion diferencial. Las salas de internacion, de
masajes, de terapias fisicas y los consultorios pertenecen a este grupo.
Las salas de diagnostico radioldgico, tomografia, resonancia
magnética nuclear, etc., pueden estar en este grupo sélo si en ellas
no se efectian procedimientos invasivos guiados por imagenes. En
el caso de que asi fuera debe incluirselas en el grupo 2. Si los
equipos mencionados son Unicos en el nosocomio, vale decir que el
mismo equipamiento no esté repetido, entonces deben tomarse
como del grupo 2. En el caso de que fueran dUnicos,
indefectiblemente en algin momento se los utilizard para
procedimientos invasivos.

* Salas del grupo 2. En este grupo el equipamiento médico entra en
contacto con el paciente de la misma manera que en el grupo 1, pero
ademas se aplican electrodos en condiciones especiales dado que el
paciente puede estar sedado o anestesiado. Los electrodos pueden ser
desde superficiales o invasivos hasta llegar a ser catéteres aplicados
directamente en el corazon. Ademas, estos equipos deben seguir
operativos ante la primera falla, dado que los tratamientos no pueden
repetirse ni interrumpirse sin que impliquen un dafio para los
pacientes, como por ejemplo, intervenciones quirdrgicas.

Mientras que un macroshock se produce
habitualmente por pérdida de aislacion
o fallas, el microshock se produce aunque
las condiciones de aislacion y de
funcionamiento sean las correctas.
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En general, las salas de este grupo son salas de endoscopia, salas de
examenes con procedimientos invasivos, shock room, unidad coronaria
(UCO), unidad de terapia intensiva (UTI), ya sean neonatoldgicas,
pediatricas o de adultos, salas de cateterismo, de examen intensivo, de
hemodinamia, de endoscopia o de hidroterapia.

Finalmente, estan las salas de cirugia, quiréfanos de obstetricia,
salas de preparacion para cirugias, de yesos quirlrgicos, de
recuperacion post-quirtirgica, de dialisis agudas, etc.

El caso de las salas de didlisis es bastante discutido, pero deben
integrarse a las salas del grupo 2 ya que el paciente tiene una
canalizacion central conectada a un equipo eléctrico y podria tocar
alguna masa extrafia provocandose situaciones de microshock.

Los interruptores diferenciales solo pueden incluirse en las salas del
grupo 2 para ciertos circuitos de iluminacion o equipos que no se
utilicen con los pacientes ni estén cerca de ellos, ni que presenten
problemas con la continuidad del servicio.

Por ejemplo, no deben alimentar heladeras donde se guarden
medicamentos sensibles a la cadena de frio ni equipos de
presurizacion de salas, dado que la falta de servicio implicaria
problemas para un enfermo inmunodeprimido, o contagio indeseado
provocado por un enfermo infeccioso. En cambio, se pueden utilizar
para ciertos circuitos de iluminacion general, lavachatas, etc.

Hay que comprender que en salas del grupo 2 es necesario que la
casi la totalidad del equipamiento siga funcionando ante la
primera falla, por lo cual hay que privilegiar la continuidad del
servicio. Esta necesidad rige alin para el equipamiento comdn. Por
ejemplo, parala central telefonica, la red de computos, alarmas de
gases medicinales, alimentacion a compresores, bombas de vacio,
aire acondicionado, sistemas de buscapersonas, sistemas de
llamadas de enfermeras, etc. En la préxima parte de esta nota
veremos como lograr un abastecimiento seguro y continuo en las
salas de este grupo.
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Microclima interior

Ya desde los comienzos de la historia, el hombre optd por refugiarse al abrigo de una cueva en
lugar de dormir a la intemperie. Desde entonces, la necesidad de aislacién y de proteccion del
medio exterior aparece como una constante que ha dado origen a innumerables estrategias
para mejorar la calidad del habitat y el nivel de confort interior, y cuya evolucion ha estado
intimamente relacionada con el desarrollo de nuevas tecnologias constructivas, la aparicion de
nuevos materiales y la creciente necesidad de ahorro de energia para disminuir los gastos

operativos y de mantenimiento. En definitiva, se trata de conseguir una adecuada aislacion
térmica no sélo como proteccion frente a las variaciones de temperatura y humedad del
ambiente, sino también para lograr un mayor bienestar y la utilizacién racional de la energfa.
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LOS MATERIALES

La transmision del calor dentro de un edificio puede disminuirse
sustancialmente a través del uso de materiales que resistan el flujo de
calor o mediante algtn tipo de construccion que logre ese propdsito.
Algunos materiales estructurales, como la madera y el hormigon
liviano, tienen también buenas propiedades de aislamiento. Pero
existen materiales no estructurales que ofrecen mayor resistencia al
flujo del calor para un espesor determinado y que, por lo tanto, pueden
ser mas econdmicos para muchas aplicaciones.

Los materiales aislantes térmicos son, en general, materiales
livianos, con un bajo coeficiente de conductividad térmica, es decir:
son malos conductores del calor. Muchos de ellos emplean el aire
seco como aislante. Algunos son organicos de origen vegetal, como
el corcho; otros como el vidrio celular, son de origen inorganico y
encierran pequefias particulas de aire en celdas cerradas. Los
materiales granulados, como la piedra pémez, la vermiculita y la
perlita, atrapan el aire en recintos relativamente grandes. También
hay materiales fibrosos, minerales o vegetales, y espumas
termoplasticas entre las cuales se encuentra el Poliestireno
Expandido o EPS (Expanded Polyestyrene), del cual nos ocuparemos
en este articulo.

El Poliestireno Expandido es un material plastico, rigido y celular
derivado del poliestireno, utilizado ampliamente como material
aislante y en el sector de la construccion.

La base del EPS es el estireno, un liquido cuyas moléculas se
polimerizan para dar origen a las macromoléculas del poliestireno.
El estireno se mezcla intimamente con agua y un agente de
expansion. La adicion de estos elementos influye en las
caracteristicas del material expandido brindando los distintos tipos
de poliestirenos:

* Poliestireno Expandible Estandar: tipo basico utilizado en todas
las ramas de la construccion.

* Poliestireno Expandido Dificilmente Inflamable: también
denominado “autoextinguible”.

La espuma rigida es elaborada industrialmente mediante preex-
pansion, estabilizacion y expansion en moldes.

Durante la etapa de preexpansion las particulas de poliestireno
permanecen sueltas en recipientes con agitadores y, gracias a la
accion del calor del vapor de agua (entre 90°C y 105°C), aumentan
su volumen original hasta 50 veces debido a la accion del agente de
expansion. Su peso especifico aparente, luego de la preexpansion,
es funcion de la duracion del calentamiento. Luego se dejan un
tiempo en reposo a fin de que el aire penetre en las particulas y las
seque, estabilizando asi su volumen.

Los materiales aislantes térmicos son,

en general, materiales livianos, con un bajo
coeficiente de conductividad térmica,

es decir: son malos conductores del calor.
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En la etapa de expansion, las particulas de poliestireno
preexpandidas y reposadas se colocan en un molde cerrado y se las
calienta rapidamente con vapor de agua entre 100°C y 110°C.
Sufren, entonces, un aumento de volumen y se sueldan entre si
formando las denominadas “espumas rigidas”.

El material asi producido tiene diversas formas de suministro y usos:
las particulas sueltas preexpandidas se emplean en el mejoramiento
de las condiciones del suelo, lechos drenantes para la colocacion de
tubos de drenaje, agregados para el hormigén liviano y en la
industria de fabricacion de ladrillos porosos. Los bloques se utilizan
en encofrados perdidos o recuperables y para construir nlicleos de
terraplenes fundados sobre suelos compresibles y las placas se
utilizan como proteccion térmica en muros, pisos y cubiertas, y en
forma de placas aislantes y absorbentes acusticas, entre otras
aplicaciones.

EI EPS se puede trabajar como la madera, con las herramientas y las
maquinas usuales y ademas, como se reblandece a temperaturas
superiores a los 100°C, admite ser perforado o ranurado con un
elemento metalico en caliente.

24 fm 2008

El comportamiento al fuego del EPS
dependerd, en gran medida, de las
condiciones de su aplicacion, su combinacion
con otros materiales constructivos y la
disposicion necesaria o deseada de capas de
proteccion y recubrimiento.

Una de sus caracteristicas sobresalientes es el contener hasta un
98,5% de su volumen en aire, con lo cual la densidad de la espuma
es muy baja. Por estar sus celdas cerradas, el EPS absorbe
cantidades minimas de agua liquida, tiene una elevada resistencia
a la difusion de vapor de agua y no acusa capilaridad alguna. Estas
propiedades, junto con la baja conductividad térmica del material
basico, le confieren un coeficiente de conductividad térmica muy
bajo para el conjunto, lo cual lo hace un material de excelente
rendimiento para el acondicionamiento térmico.

En lo que a su comportamiento al fuego se refiere, cabe destacar
que es un material dificilmente inflamable. Ensayos realizados en
laboratorio muestran que las planchas de EPS se encogen
rapidamente retirandose de la fuente de calor y permaneciendo
como una lamina de poliestireno fundido. En este sentido, el EPS
se comporta de un modo similar a como lo harian la madera o el
papel. Los productos de su combustion son, basicamente, el
monodxido de carbono y el estireno. Este Ultimo puede
descomponerse atin mas despidiendo oxidos de carbono, agua y
una cierta cantidad de hollin.

De cualquier manera hay que destacar que el comportamiento al
fuego del EPS dependera en gran medida de las condiciones de su
aplicacion, su combinacion con otros materiales constructivos y la
disposicion necesaria o deseada de capas de proteccion y
recubrimiento. Los productos con recubrimientos laminares mejoran
su comportamiento respecto a la propagacion superficial de la llama.

En cuanto al comportamiento medioambiental del EPS debemos
sefialar que todos los procesos de fabricacion presentan algin
impacto sobre el medio ambiente, ya sea en términos de consumo
energético o de recursos, emisiones atmosféricas o generacion de
residuos. El Poliestireno Expandido deriva del petréleo, recurso no
renovable, y para su fabricacion se utiliza menos del 0,1% de este
recurso natural; el proceso de fabricacion consume poca energia y
no genera residuos; representa una parte muy pequefia (0,1%) de
los Residuos Sdlidos Urbanos y, por ser insoluble en agua, no emite
sustancias hidrosolubles que puedan contaminar las aguas
subterraneas. Es 100% reciclable y existen numerosas aplicaciones
para los materiales recuperados.

Ademds, no es sustrato nutritivo para bacterias, hongos o
parasitos, ni alimento de roedores o insectos, y colabora con la
aislacion actstica.

Conclusiones

Un adecuado indice de aislamiento térmico de la envolvente
permite el mantenimiento de un microclima interior que asegura las
condiciones de confort, al mismo tiempo que se consiguen grandes
ventajas en lo que se refiere al consumo de la energia necesaria
para lograr dichas condiciones. Ademas, un aislamiento térmico
correctamente colocado previene las tensiones térmicas de los
elementos constructivos (aparicion de grietas), la aparicion de
condensacion superficial, la condensacion en el interior de los
elementos constructivos (deterioros de la construccion) y dafios por
frio (congelamiento de agua en cafierias y partes himedas de los
elementos), entre otros beneficios.
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LAS SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS

El Techo Invertido

El techo resulta, en general, el elemento mas comprometido y
determinante de la envolvente de un edificio. El mismo debe responder
adecuadamente ante diversas situaciones: lluvia, nieve, granizo, viento,
irradiacion solar, frio y calor, las cuales pueden agruparse como “las
condiciones bioclimaticas de su localizacion”. Adicionalmente existen
otros aspectos igualmente importantes tales como los temas
estructurales, los expresivo-formales, la seguridad, etc.

Sistema de techo plano horizontal con aislacion térmica
superior (Techo Invertido).

Esta solucion resulta, sin lugar a dudas, la méas adecuada respuesta
a los innumerables problemas higrotérmicos que presentan
habitualmente las cubiertas planas horizontales.

La cubierta plana horizontal transitable (con pendientes de entre 1y
2%) terminada con un “doblado” de ladrillos con junta tomada o con
un simple “barrido” de cemento y arena vy, frecuentemente, con
baldosas ceramicas rojas, resulta, con algunas variantes locales, una
solucion constructiva fuertemente arraigada en nuestro medio.

Algunos vicios constructivos, sumados a las amplitudes térmicas
estacionales, la intensa radiacion solar (que en la region puede superar,
entre directa y difusa y sobre plano horizontal, los 1000 W/m2) y la
elevada absorcion de dicha radiacion debido al color de las superficies
aludidas (del orden del 75%), producen contracciones y dilataciones
que terminan afectando la estanqueidad de la capa de rodamiento y
comprometen el aislamiento hidraulico de la cubierta.
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En los pocos casos en que se prevé una aislacion térmica (de espesor
casi siempre insuficiente), la misma es colocada habitualmente entre la
losa estructural y el hormigon de pendiente, dejando las capas
superiores sometidas a las variaciones térmicas mencionadas.

Como resultado, més tarde o mas temprano, se generan distintos
procesos patoldgicos que se van potenciando unos a otros: fisuras,
agrietamientos, infiltracion de humedad, desprendimiento de
revoques, “englobamiento” de solados, etc.

La solucion propuesta, consiste en la colocacion de placas de
Poliestireno Expandido (EPS) de 20 a 25 kg/m3 de densidad y de 50
a 75 mm de espesor, lisas o, mejor atin, con una configuracion tipo
PA (Polystyrene Advancement)! , en la que una de las caras (la que
va apoyada sobre la aislacion hidraulica), presenta dos cortes de
perfil sinusoidal, realizados a 90° uno del otro, determinando asi
una superficie texturada con pirdmides truncadas de aristas curvas.

() En muchos paises, donde esta solucion técnica es frecuentemente adoptada,
suelen utilizarse simplemente placas lisas, perdiéndose la ventaja del doble
escurrimiento y la posibilidad de pequefias acumulaciones de agua bajo las
mismas. No obstante, las ventajas de este tipo de solucion constructiva es de tal
magnitud que acepta tal tolerancia. Por Gltimo, también es frecuente utilizar,
invirtiéndolas, las placas conformadas con “tetones”, utilizadas como base y
aislamiento en la ejecucion de losas radiantes con cafierias flexibles.

Sistema de techo plano horizontal con aislacion térmica superior. Despiece de los componentes
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Las placas se ordenan simplemente yuxtapuestas, pudiendo
mantenerse unidas, mientras dure la ejecucion, con cintas
autoadhesives de embalar de papel o de cualquier otro material.
Por encima de las placas, se coloca una membrana geotextil de 80
a 120 g que actia como capa filtrante y evita el arraigue eventual
de alguna especie vegetal. Esta se levanta en los bordes y se fija a
las paredes mediante una babeta de chapa galvanizada plegada,
atornillada e impermeabilizada con sellador de siliconas o
poliuretanico. La superficie de la terraza, de trénsito eventual, se
termina con una cubierta de 6 a 8 cm de canto rodado de
granulometria pareja (15-30), zarandeado para eliminar los aridos
finos, que sirve como superficie de rodamiento, protege las placas
aislantes de la radiacion ultravioleta y evita su voladura.

A modo de sugerencia, se podria complementar la terminacion con
caminos y “decks” de madera dura, resultando esta, una solucion
de interesante valor expresivo. Una alternativa al canto rodado lo
constituye la colocacion de losetas de hormigon simplemente
apoyadas en separadores de PVC o incluso de EPS.

Los embudos de desagiie se cubren con una suerte de canasta
enrejada con forma de paralelepipedo o circular, de planchuelas y
angulos de hierro de 1/2" 6 3/4" por 1/8" (debidamente protegidos
de la oxidacion), a fin de contener al EPS y el canto rodado.

En los mojinetes y sobre las losas inclinadas que suelen cubrir las
escaleras, se utiliza otra técnica no convencional de aislacion
llamada EIFS (External Insulation and Finish System), la cual
consiste en adherir placas de EPS de 15 kg/m3 de densidad de 4
a 6 cm de espesor con un mortero de cemento polimérico
llamado “Base Coat”. Luego, con una llana se distribuye el
mismo Base Coat y se embebe (se fija) una malla de fibra de
vidrio asodico (resistente a los alcalis) con un espesor total de 6-
8 mm. Se termina con una pintura elastomérica o una dispersion
acrilica de buena calidad.
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Algunos vicios constructivos, sumados a las
amplitudes térmicas estacionales, la intensa
radiacion solar y la elevada absorcion
debido al color de las superficies, producen
contracciones y dilataciones que terminan
afectando la estanqueidad de la capa de
rodamiento y comprometen el aislamiento
hidraulico de la cubierta.
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entrevista

Otro concepto de FM

Entrevista a Priscila Bertiz, Facility Manager de Google Argentina

Google hizo su desembarco en Buenos Aires en abril de 2007. Las oficinas del famoso buscador,
que hasta marzo de 2008 funcionaron en una torre de Catalinas Norte, actualmente ocupan 3.000
m2 en el 2° piso del Dock del Plata en Puerto Madero. En estas nuevas oficinas, desde donde se
brinda soporte a los clientes hispanoparlantes de América Latina y Espafia, y también a Italia, la
Arq. Priscila Bertiz, Facility Manager de Google Argentina, nos habla de la experiencia de trabajar
en una de las empresas mas innovadoras del mundo.
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Si, estoy en Google.

Esto es lo primero que se piensa ni bien se llega a la recepcion; y no
solo por el inconfundible logo que destaca sobre la pared de
ladrillos del Dock. Las poltronas multicolores, la repeticion de los
cuadrados de tonos plenos en la alfombra, los vidrios de los paneles
y la sefialética, y el estilo simple, moderno y ludico nos dicen que
hemos llegado al universo Google. “Es que Google es una marca”,
nos dice Priscila Bertiz, Facility Manager de Google, “y esa marca
tiene una identidad, una personalidad que se expresa y se refleja en
los espacios. Por eso, en todas las oficinas de Google, si bien no hay
un manual de imagen a sequir -esto iria a contrapelo de los atributos
de la marca como son la flexibilidad, la creatividad y la valoracién de
lo local-, hay elementos que se repiten en todos los espacios de tal
manera que uno entra y puede decir: si, estoy en Google. Las
enomes pelotas de rehabilitacion aparecen en la decoracién de
todas las oficinas, y el uso de los colores plenos (los primarios y el
verde, que son los cuatro colores del logo) aparece en todo, desde el
equipamiento y las paredes hasta la alfombra y los ceramicos de los
sanitarios. Estos elementos son un leitmotiv que se repite en el
disefio; pero sobre todo esta el toque ludico: la presencia de
juguetes, toboganes o monopatines dentro de las oficinas.”

“Google es una marca con una identidad
que se expresa y se refleja en los espacios.
Hay elementos que se repiten en todos los
ambitos de tal manera que uno entra 'y
puede decir: si, estoy en Google.”

Otro de los elementos que se repite y esta siempre presente en el
programa de necesidades propuesto desde la empresa es el “Candy
Corner”, un pequefio rincon dentro del area de esparcimiento
-infaltable la mesa de ping-pong- donde un par de heladeras
repletas de bebidas, refrescos y snacks estan a disposicion de los
empleados las 24 horas del dia. Por no mencionar, también, la sala
de masajes y el sillon de relax.

La adopcion del Open Space en la configuracion del layout es otra
de las premisas de disefio, de la misma manera que la asignacion
de espacios y su ubicacion dentro de la planta estan en relacion con
las necesidades de las areas mas que con las jerarquias. “El drea de
Recursos Humanos, por ejemplo, esta ubicada cerca de la recepcion
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porque desde alli se sale a recibir al candidato, al entrevistado. Es
funcional que asi sea para evitar el trafico incesante a través de la
oficina. Actualmente tenemos ochenta empleados pero estamos en
constante crecimiento y hay una gran cantidad de entrevistas”, nos
aclara Priscila.

Los puestos de trabajo desde los que se atiende a los mas que
numerosos clientes de Google estan ubicados de forma perimetral.
En el centro de la planta se alternan las curvas de las salas de
reunion con algunos puestos ubicados casi al azar y, recostados
sobre el ndcleo de servicios, encontramos algunos boxes cerrados
de telefonia para brindar mayor privacidad cuando es necesaria.
Un detalle para destacar es la casi total ausencia de archivos, lo cual
surge de la forma de trabajar de una empresa que basa sus
operaciones en Internet y es eminentemente on line: esto implica
una menor necesidad de espacio para archivar, excepcion hecha de
algunas areas como Legales o Finanzas que manejan contratos de
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papel y tienen una necesidad especifica en ese sentido.

El programa se completa con una espaciosa cafeteria equipada con
apoyo de cocina y una atractiva expansion hacia el rio que se
convierte en sala de conferencias o lugar de reunion de acuerdo con
la demanda. Este sector, al igual que otras areas de la planta,
cuenta con zonas de sofas y comodos sillones habilitados no sélo
para la hora de la comida sino también para descansar un rato,
mantener alguna charla informal o simplemente relajarse. Al
costado de estos sillones, y también en las salas de reunién, hay
canastas con frazadas para que la gente las utilice si siente frio en
invierno y de esta forma evitar subidas en el termostato.

El tema del acondicionamiento térmico en un edificio que tiene mas
de 100 afios representd un desafio para el equipo de FM. "En
primer lugar evaluamos los equipos disponibles para determinar
donde era necesario invertir para reforzar la instalacion existente.

“Una zona de sofas y comodos sillones
habilitada, no soélo para la hora de la

comida sino también para descansar un
rato, mantener alguna charla informal o
simplemente relajarse.”

Pero no se agregaron equipos donde ya habia unidades. El resultado
fue bueno en la zona perimetral. Sin embargo, en la zona central de
la planta, el balance térmico es similar tanto en invierno como en
verano debido a que las condiciones no se ven muy afectadas por el
clima exterior. Esto nos ha llevado a pensar en agregar equipos para
esas salas. Este acercamiento gradual y escalable sobre el
acondicionamiento térmico muestra una filosofia prudente a la hora de
invertir en equipos y considerar el gasto de energia. "

El proyecto de la iluminacion se manejé a nivel de cada puesto
operativo segun las necesidades del usuario; a nivel general es muy
flexible, con la posibilidad de crear distintos escenarios.

La mudanza a las nuevas instalaciones estuvo a cargo del actual
equipo de FM y cabe mencionar que se llevé a cabo en una sola
noche ya que no hubo que mudar equipamiento. Solo se trasladaron
las maguinas.

Otro concepto de FM

Lo primero que Priscila Bertiz nos aclara cuando la consultamos
sobre como es el dia a dia del FM en Google, es que el concepto de
Facility Management que se maneja en la empresa no es el
concepto tradicional, y que, a las labores inherentes a cualquier FM,
se suman algunas variables.

Cuenta con un equipo pequefio de colaboradores que esta
subcontratado, como asi también lo estan el servicio de limpieza, el
de seguridad y el de catering. Todas las decisiones estan muy
consensuadas con el usuario quien es, en definitiva, el destinatario
de estos servicios; y esto también incluye la propuesta gastronémica.
“Para ello hay un Food Committee conformado por nuestra gerente
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de unidad que es la responsable del servicio gastronémico, y del cual
yo también paticipo”, nos dice. “Hay mucha gente que realmente
qusta de la gastronomia y quiere participar con propuestas.

Aprovechando la diversidad de nacionalidades que hay dentro del
plantel tenemos dias con menues teméticos. Y si la propuesta tiene
aceptacion queda incorporada al mend.”

Otra de las caracteristicas de la cultura de trabajo Google es la gran
flexibilidad de horarios que tienen sus empleados, lo cual tiene un
impacto trascendente en la labor del equipo de FM.

“Es algo que requiere mucha programacién y un trabajo de
mantenimiento preventivo muy fuerte. La gente que trabaja acé no
tiene horario, pero el equipo de Facility Management tiene guardias
permanentes, incluso los fines de semana.

El mantenimiento preventivo se lleva a cabo con un check list muy
exhaustivo de qué cosas hay que revisar todos los dias para poder
anticiparnos a las necesidades del usuario. La idea es que nosotros
encontremos el desperfecto antes de que llegue el reclamo, o
incluso antes de que el desperfecto mismo llegue a producirse. Para
ello contamos con una planilla de relevamiento que cubre todos los
espacios que tiene la oficina. Cada espacio tiene listados todos los
elementos que lo componen: el zécalo, la cajonera, la alfombra, etc.
Este relevamiento se hace a diario. En los barios, por ejemplo, este
trabajo es fundamental.

En resumidas cuentas, el horario flexible le exige mas al FM en
términos de planificacion. Si hay gente usando las oficinas hasta
mas tarde, la heladera tendra que tener alimentos y bebidas hasta
mas tarde, o tendré que haber un servicio de limpieza programado
para que cubra una franja horaria més amplia que la de un horario
tradicional. Los empleados se pueden quedar hasta cualquier hora,
no tienen ninguna restriccién en este sentido, pero esto no sucede
por capricho sino por la diferencia horaria con otros paises, lo que a
veces hace necesaria una reunién hasta las 11 de la noche. De
cualquier manera, més alla de que la gente sabe que, si lo necesita,
puede quedarse en la oficina, hay un promedio de horario normal
que se cumple porque cada uno tiene su vida organizada fuera de
la oficina.”

Cabe puntualizar que esta amplitud horaria también esta facilitada
por las propias instalaciones: los bafios tienen duchas con toallas
limpias y todo lo necesario para que no haya que volver a casa para
estar a gusto.

Los valores y la comunidad
Esta compaiiia, que ha construido su cultura en torno a la idea de
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“El "Candy Corner”, un pequefio rincén
dentro del &rea de esparcimiento -infaltable
la mesa de ping-pong- donde las heladeras
repletas de bebidas, refrescos y snacks
estan a disposicion de los empleados las
24 horas del dia.”

que el trabajo debe ser un reto y el desafio deberia ser divertido,
también tiene un costado filantrépico. Google tiene varias iniciativas
para financiar proyectos de inversion social en todo el mundo y
también compromete en esta actividad a sus empleados. La
Responsabilidad Social tiene mucho peso en la organizacion aunque
no se utiliza como elemento de marketing. Se convoca a la gente a
trabajar por la comunidad en diferentes actividades y a veces esto
se lleva a cabo durante las horas de trabajo. Priscila Bertiz nos habla
de una iniciativa que se lleva adelante en la empresa, Google Serve,
que tiene como consigna transversal a todos los paises el hacer una
contribucion ecoldgica hacia el planeta. Se lleva a cabo a través del
Comité de RSE compuesto por un grupo de voluntarios.

“La ultima actividad que hicimos”, se entusiasma Priscila, “tenia
que tener una tematica ecologica y nosotros decidimos llevarla a
cabo en un hogar de chicos en estado de abandono. Se hizo en
horario de trabajo porque la propuesta fue hacer un cambio de las
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lamparas incandescentes por lémparas de bajo consumo. Les
explicamos a los chicos en una charla muy ludica, qué diferencias
hay entre una lampara y otra, charlamos acerca del calentamiento
global, les contamos que si cada persona, por chiquito que parezca,
hace su aporte cambiando una lampara incandescente por otra de
bajo consumo, no solamente va a estar haciendo un ahorro de
energia, sino que ademas va a ayudar al planeta. De esta manera los
chicos tuvieron una aproximacion a esa problemética ecolégica.”

“Esta actividad que hicimos en el hogar fue muy completa y vino
desde lo ecolégico, un terreno en el que el drea de FM puede
aportar mucho. Participé todo el equipo de FM. También les
regalamos frazadas porque entendimos que, ademas de cubrir una
necesidad real, era una manera simbolica de explicarles que hay un
acondicionamiento natural del espacio a través de la arquitectura
como tercera piel. Pero a veces el acondicionamiento requiere
energia extra y otras veces se logra orientando bien una ventana, o
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“La adopcion del Open Space es una de
las premisas de disefio, y la asignacion de
espacios esta en relacion con las
necesidades de las dreas mas que con las
jerarquias.”

aprovechando la luz natural o utilizando una frazada en lugar de
encender una estufa. El mensaje también quiso ser este: empezar a
buscar una solucion lateral pensando en cémo puedo resolver el
problema térmico de una manera economica y ecolégica.”

Como corolario de nuestra visita a las oficinas de Google Argentina,
Priscila Bertiz nos acompafia hasta un rincon que tiene un
significado muy especial. Todas las oficinas de Google tienen su
piedra fundamental. Es un concepto muy dinamico que se va
construyendo dia a dia y que puede partir de una gran variedad de
ideas, desde una pared con manos estampadas donde cada uno
deja su huella, hasta lo que se hizo en la sede de Argentina: “e/
primer dia de trabajo, cada uno de nosotros recibio un cuadrado de
acrilico de color con la propuesta de hacer nuestra primera obra de
arte colectiva. Cada uno hizo un dibujo o un collage, escribié un
mensaje 0 plasmé cualquier cosa que se le ocurriera o tuviera ganas
de expresar. Cuando la pared empezo a llenarse de cuadrados y de
expresion gand significado desde las individualidades hacia lo
colectivo. La obra es dindmica, cambia, por eso no tiene bordes;
cuando viene algun visitante y deja su mensaje, este cuadrado se
suma a los anteriores y lo modifica.”

En esta obra colectiva formada por innumerables cuadritos de
colores descubrimos, junto al aporte de cada uno de los empleados,
un mensaje de Cristina Kirchner y otro de Nik. Asi es Google.

U

Texto: Marisa Gisbert.
Fotos: Andrés Negroni.
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Clasica y moderna
Oficinas de Office One

En dos pisos de un clasico edificio racionalista se instal¢ Office One en la Ciudad de Buenos Aires. La
empresa, con representacion en la ciudad de Miami, esta dedicada a ofrecer soluciones integrales de
negocios a través del alquiler de oficinas equipadas para uso temporario y/o permanente.

El proyecto se llevé a cabo en dos pisos del Edificio Comega, sito en la esquina de la Av. Corrientes
y la Av. Leandro N. Alem. Este emblemético edificio fue declarado patrimonio arquitecténico de la
Ciudad y, aunque su construccion data del afio 1932, fue reciclado a nuevo y cuenta con la mayoria

de los servicios de Ultima generacion.

El principal requerimiento fue obtener la mayor cantidad de oficinas,
con diferentes alternativas de tamafio para responder a las distintas
necesidades de los clientes, las cuales debian contar con los ultimos
adelantos tecnoldgicos a fin de ofrecer un producto de alta gama.
Considerando el perfil cambiante de los usuarios se disefio una
imagen clasica y contemporanea. Los materiales elegidos fueron:
caoba color wengue para puertas y revestimientos, aluminio
anodizado y cristales satinados para los tabiques modulares.
Debido a la normativa vigente en el edificio, en el hall de cada piso
se conservaron los revestimientos originales -marmol travertino-, el
cielorraso y sus luminarias. El mueble de recepcion fue proyectado
especialmente y los sillones tapizados en chenille naranja son un
disefio clasico de Florence Knoll.

A fin de crear un area intermedia entre el hall y las oficinas, se
planted una gran circulacion revestida en cristal color naranja
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-color corporativo- con espacios preparados para la exposicion de
objetos de arte, una prioridad del comitente para jerarquizar los
espacios comunes.

En el piso 14° se ubicaron la recepcion, 22 oficinas de diferentes
tamafios, un area de copiado e impresoras, el Server y los servicios
sanitarios.

En el piso 15° se ubicaron 4 oficinas mas y dos salas de reuniones
con acceso a una terraza de uso exclusivo. Estas salas tienen la
posibilidad de unirse y aumentar su capacidad hasta 18 personas. El
piso cuenta también con una cafeteria y servicios sanitarios.

Las oficinas estan disefiadas para recibir desde uno hasta cuatro
usuarios. El equipamiento incluye amplias superficies de trabajo,
cajoneras y muebles de archivo, asientos ergonémicos, pantalla LCD
con servicio de television por cable y conexion a la Intranet del
conjunto para recibir informacion general.

Vista de la gran circulacion del piso 14°. Cuenta con un revestimiento en cristal color naranja con
espacios preparados para la exposicion de objetos de arte a fin de jerarquizar los espacios comunes.

fm | 2008

39



disefio y construccion | Clasica y modera

Recepcion piso 14°.Los sillones
tapizados

en chenille naranja son un disefio
clasico de Florence Knoll.

Salas de reuniones en 15° piso
que cuentan con la posibilidad de
unirse y aumentar su capacidad
hasta 18 personas.

Vista de la circulacion en 15° piso. Al fondo, acceso a la terraza y la cafeteria.
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Cafeteria.

Espacios preparados para la exposicion de objetos de arte en el
area de circulacion del 14° piso

Vista de la terraza de uso exclusivo en 15° piso.

Vista oficina.
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FICHA TECNICA

Cliente: Office One.

Obra: Oficinas.

Ubicacion: Edificio COMEGA.

Av. Corrientes 222, Pisos 14°y 15°.
Ciudad de Buenos Aires.
Superficie: 600 m? cubiertos de oficina +
166 m* de terraza.

Ao de ejecucion: 2008.

Proyecto: Contract.

Construccion llave en mano: Contract.
Proyecto y coordinacion:

Argq. Victor Feingold.

Arq. Fernando Marconi.

Arq. Natalia Grau.

Santiago Castro.

Ana Rial.

Equipo de direccion de obra:

Arq. Roberto Cammilleri.

Arg. Diego Papasergio.

Arg. German Konoba.

Fotografia: Leonardo Paez.

muebles ergondmicos para oficinas

Planta piso 14°

Planta piso 15°
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seguridad y salud

Primeros auxilios

Las personas pueden sufrir lesiones o enfermedades repentinas en su lugar de trabajo y, en
algunas situaciones, la accién inmediata puede ser la diferencia entre la vida y la muerte.
Contar con un programa global de Salud y Seguridad en el trabajo que incluya los Primeros
Auxilios forma parte de las responsabilidades que una empresa debe tener para proporcionar
un lugar de trabajo saludable y seguro. De esta forma se reducen al minimo las consecuencias
de los accidentes y se incrementa uno de los componentes de la prevencion.

46  fm | 2008

Los primeros auxilios representan la primera atencion proporcionada
ante una emergencia —ya se trate de una lesion o de una enfermedad
repentina— antes de la llegada del personal médico especializado. La
persona encargada de brindar estos primeros auxilios en el lugar de
trabajo debe ser alguien entrenado en este tipo de procedimientos,
usando una cantidad limitada de equipo para realizar una evaluacion
y una intervencion basicas mientras se aguarda la llegada del servicio
médico de emergencia. Los factores principales que definen el tipo de
servicios de primeros auxilios en un lugar de trabajo son los riesgos
especificos de la actividad y la disponibilidad de asistencia médica
definitiva. No obstante lo cual, un programa de primeros auxilios
dentro de la organizacion debe formar parte integral de un sistema
de seguridad y salud que incluya los cuatro elementos esenciales
siguientes: compromiso de la Direccion y de los empleados con las
normas de Seguridad y Salud, andlisis del lugar de trabajo, prevencién
y control de los peligros potenciales, entrenamiento y capacitacion en
cuestiones de Seguridad y Salud.

El concepto de primeros auxilios es flexible, no slo en cuanto a qué
debe hacerse (durante cuanto tiempo, con qué grado de
complejidad), sino también en lo que respecta a quién debe hacerlo.
Aungue es necesario actuar con mucho cuidado, todo trabajador
puede conocer algunas normas fundamentales sobre lo que se debe
y lo que no se debe hacer en materia de primeros auxilios.

Los primeros auxilios no pueden planificarse en forma aislada, sino
que requieren un enfoque organizado integrado por personas,
equipos y materiales, instalaciones, sistemas de apoyo, etc. Con
independencia del grado de complejidad o de disponibilidad de las
instalaciones, la secuencia de acciones que deben realizarse en el
caso de un episodio imprevisto debe determinarse con antelacion.

Las situaciones variaran no solo segin el tamafio de la empresa, sino
también en funcion de su localizacion (ciudad o area rural) y del

desarrollo del sistema sanitario y la legislacion laboral a escala
nacional. La implicacion de los trabajadores es esencial, ya que suelen
ser el mejor recurso ante un eventual accidente o fatalidad.

Los primeros auxilios no pueden planificarse en
forma aislada, sino que requieren un enfoque
organizado integrado por personas, equipos y
materiales, instalaciones, sistemas de apoyo, etc.

Un resumen basico para organizar un programa de primeros
auxilios en el lugar de trabajo incluye los siguientes elementos:
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o |dentificar y determinar los riesgos dentro del lugar de trabajo que
tienen potencial para causar una lesion o accidente al trabajador.

o Proveer suficientes recursos para primeros auxilios: que sean
apropiados y facilmente accesibles.

 Capacitar y entrenar al personal adecuado para el lugar de trabajo
especifico.

* Elaborar un plan.

* Brindar informacion sobre las disposiciones en materia de primeros
auxilios y actualizar periddicamente esa informacion.

 Exponer las politicas e instrucciones de forma escrita sobre
primeros auxilios, preferiblemente en forma de carteles, en lugares
estratégicos de los locales.

Lesiones y enfermedades en la industria privada

Los riesgos y los procedimientos

Los riesgos de lesion varian en gran medida segtn las empresas y las
profesiones. La influencia del tipo de trabajo y de los riesgos asociados
en la organizacion de los primeros auxilios se ha reconocido
plenamente en la mayor parte de la legislacion al respecto. El equipo
y el material necesarios para los primeros auxilios, asi como el nimero
de personas dedicadas a ellos y su formacion, pueden variar segun el
tipo de trabajo y los riesgos que este conlleve.

Fuege y explosiones

ctos die viglercia

Erposicidn a sustancias nocive

Aecidentes de transpone

Caide

Contaci con ohigios v equipsmiens

1] 10

30 & L &0 il

Fuente: OSHA | Best Practices Guide: Fundamentals of a Workplace First-Aid Program, 2006.
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La secuela de enfermedades, fatalidades o lesiones ocurridas en el
lugar de trabajo depende de la severidad de las mismas, de la
atencion de los primeros auxilios disponibles en el momento y del
tratamiento médico posterior. Es importante saber que los primeros
auxilios correctamente administrados pueden significar la diferencia
entre la recuperacion rapida o prolongada, la inhabilidad temporal
o0 permanente, e incluso, entre la vida o la muerte.

Es importante que la empresa obtenga informacion estimada sobre
los tiempos de reaccion de los servicios pablicos de emergencias
(bomberos, ambulancias, etc.) para todas sus localizaciones
—permanentes o temporales— y para todas las horas del dia en las
cuales hay trabajadores de servicio; y debe utilizar esa informacion
para planificar su programa de primeros auxilios.

Es recomendable que las politicas y los procedimientos del
programa de primeros auxilios se pongan por escrito y que se
comuniquen a todos los empleados. Algunos aspectos esenciales
que deben comunicarse son los siguientes:

* Organizacion de los primeros auxilios en la empresa, incluido el
procedimiento previsto para acceder a la asistencia adicional.

 Cudles son los compafieros designados como personal de
primeros auxilios.

o Cuales son las formas de comunicacion de la informacion sobre
un accidente y destinatarios de esa informacion.

 Ubicacion del maletin de primeros auxilios.

 Ubicacion de la sala de primeros ausxilios.

 Ubicacion del equipo de salvamento.

 Acciones que deben realizar los trabajadores en caso de
accidente.

* Ubicacion de las vias de evacuacion.

 Acciones que deben realizar los trabajadores después de un
accidente.

 Formas de apoyo al personal de primeros auxilios en el
desemperio de su tarea.

El equipo y el material necesarios para los
primeros auxilios, asi como el nimero de
personas dedicadas a ellos y su formacion,
pueden variar segun el tipo de trabajo y los
riesgos que este conlleve.
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Personal y formacion

El personal de primeros auxilios debe estar integrado por personas
que pertenecen al plantel regular de la empresa; normalmente son
trabajadores que conocen las condiciones especificas de trabajo,
que no siempre disponen de cualificacion médica, pero si de la
formacion y la preparacion necesarias para realizar tareas muy
especificas. No todos los trabajadores cumplen los requisitos para
recibir formacion sobre la prestacion correspondiente. El personal
de primeros auxilios debe ser cuidadosamente seleccionado y deben
considerarse atributos como la fiabilidad, la motivacion y la
capacidad para tratar a las personas en una situacion de crisis.

La formacion del personal de primeros auxilios es el factor mas
importante para la eficacia de la organizacion de este servicio. Los
programas de formacion han de ajustarse a las necesidades de la
empresa, en especial al tipo de trabajo y a los riesgos consiguientes.
El objetivo es aportar los conocimientos tedricos y practicos bésicos
para la prestacion de los primeros auxilios. Los programas de
formacion deben ser aprobados por las autoridades competentes o
por el organismo técnico autorizado para hacerlo. En muchos casos,
puede tratarse de la sociedad nacional de la Cruz Roja o de otras
instituciones relacionadas.

Los primeros auxilios, correctamente
administrados, pueden significar la diferencia
entre la recuperacion rapida o prolongada, la
inhabilidad temporal o permanente, e incluso,
entre la vida o la muerte.
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El personal de primeros auxilios debe ser
cuidadosamente seleccionado y deben
considerarse atributos como la fiabilidad,
la motivacién y la capacidad para tratar
a las personas en una situacion de crisis.

Equipo, material e instalaciones

Ademés de los elementos de primeros auxilios, el personal también
requerird entrenamiento en resucitacion cardiopulmonar (CPR) en
caso de que ocurra un fallo cardiaco repentino por asfixia,
electrocucion, o esfuerzo. CPR puede mantener a la victima viva
hasta que el equipo médico llegue para proporcionar el nivel
siguiente de asistencia médica.

Es recomendable que se asigne a una persona especifica la respon-
sabilidad de elegir los tipos y las cantidades de botiquines de pri-
meros auxilios y de mantenerlos en condiciones. Las caracteristicas
de estos deben ser adecuadas a la clase de riesgo de la empresa.
Los botiquines se deben almacenar en un érea de facil acceso en
caso de emergencia.

Un desfibrilador externo automatizado (AED) también debe ser con-
siderado al seleccionar los insumos y el equipo de primeros auxilios.
Con los recientes avances tecnoldgicos, estos desfibriladores son
muy accesibles, seguros, eficaces, portatiles, y faciles de utilizar.
Proporcionan el tratamiento critico y necesario para el fallo cardiaco
repentino causado por la fibrilacion ventricular -el latido no coordi-
nado del corazon que conduce al colapso y la muerte-. Usar un

desfibrilador cuanto antes, dentro de los 3-4 minutos posteriores al
evento, puede conducir a una tasa de supervivencia del 60%. Las
maniobras de resucitacion cardiopulmonar también seran de gran
ayuda hasta la aplicacion del desfibrilador porque apoyan la circu-
lacion y la ventilacion de la victima hasta que la descarga eléctrica
entregada por el desfibrilador pueda restaurar el ritmo normal.

Si es posible, se debe disponer de una sala o una zona preparada
para la administracion de los primeros auxilios. En muchos paises
este tipo de instalaciones estan reguladas por la legislacion.
Habitualmente, las salas de primeros auxilios son obligatorias
cuando hay mas de 500 trabajadores en el lugar de trabajo o
cuando existe un riesgo potencialmente alto o especifico en el
trabajo. En otros casos, se debe disponer de algin tipo de
instalacion, aunque no es necesario que sea una sala sino, por
ejemplo, una zona preparada con el material minimo de una sala de
primeros auxilios completa, o incluso una parte de un despacho con
un asiento, un lavabo y un botiquin de primeros auxilios, en el caso
de una empresa pequefia.

Resumiendo

Se aconseja que el programa de primeros auxilios para un lugar de
trabajo particular esté disefiado para reflejar los riesgos conocidos
de ese ambiente de trabajo especifico. La consulta con los expertos
de emergencias y profesionales de la salud especialistas en el
entrenamiento de primeros auxilios ayudara a desarrollar un
programa eficiente.

El fallo cardiaco repentino es un riesgo potencial en todas las
locaciones, sin importar el tipo de trabajo.

Los botiquines e insumos de primeros auxilios deben estar
disponibles en cantidades adecuadas y ser facilmente accesibles.
Los cursos de aprendizaje de primeros auxilios deben incluir la

instruccion en general y el conocimiento y el manejo de los riesgos
especificos del lugar de trabajo. El entrenamiento de CPR debe
incorporar el entrenamiento de AED si un AED esta disponible en las
instalaciones. El entrenamiento de primeros auxilios se debe repetir
periédicamente para mantener actualizado el conocimiento y las
habilidades aprendidas.

La participacion y el compromiso tanto por parte de la Direccién de
la empresa como por parte de los trabajadores es vital para
desarrollar y poner en practica un programa de primeros auxilios en
el lugar de trabajo.

Fuentes

Federal Occupational Safety and Health Administration: "Fundamentals of a
Workplace First-Aid Program", 2006.

Enciclopedia de Salud y Seguridad en el Trabajo.: “Primeros auxilios y servicios
médicos de urgencia”
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La perspectiva del locatario

Tendencias globales en propiedades sustentables

El afio 2007 representd un punto culminante en las actitudes de los locatarios hacia la
sustentabilidad. En 2008 se generd un mayor y mas rapido impulso en este sentido.

Un estudio de Jones Lang LaSalle y CoreNet Global sobre mas de 400 locatarios a nivel
global identificd que hay una clara demanda de soluciones inmobiliarias sustentables.

Los locatarios parecen estar dispuestos a pagar un adicional para asegurarse soluciones
inmobiliarias sustentables, aunque perciben que la disposicién de los oferentes para
proveerlas es esporadica.

fm | 2008

Mirando hacia atras, se percibe un tema que ha estado resonando
en el sector de la demanda inmobiliaria durante 2007: la
sustentabilidad. Durante ese afio se pudo observar un crecimiento
sostenido de la atencion prestada a la contribucion que las
propiedades corporativas hacen a la sustentabilidad y los
compromisos sobre la Responsabilidad Social Empresarial (RSE).
Ya en 2008, la mayoria de las grandes corporaciones posee
politicas sobre sustentabilidad, y, en ese contexto, también
comienzan a buscar soluciones sustentables tanto en los nuevos
como en los actuales portafolios inmobiliarios.

De este modo, la sustentabilidad se afirma en la agenda
empresaria. Pero las opiniones de los locatarios corporativos
sobre la gestion inmobiliaria sustentable no son ampliamente
conocidas. Este resumen aborda este tema a partir de los
resultados obtenidos por una encuesta global hecha a mas de
400 locatarios corporativos, llevada a cabo conjuntamente por
Jones Lang LaSalle y CoreNet Global en las conferencias de
CoreNet realizadas en Singapur, Denver, Melbourne y Londres
durante 2007. El propésito de la encuesta fue medir la conciencia
empresaria, entender los temas clave que rigen la sustentabilidad
inmobiliaria, e investigar algunas de las percepciones que pueden
dar forma a las acciones corporativas y por lo tanto a la demanda
inmobiliaria.

Las opiniones expresadas por los locatarios y sus asesores en esta
encuesta, confirman que la sustentabilidad alcanzé su punto
culminante en 2007. El impulso empresario hacia la sustentabilidad
y la RSE se intensific durante los siguientes doce meses y generara
una demanda real y consistente por las propiedades sustentables en
todos los mercados. Los locatarios han puntualizado que en estos
mercados, la habilidad del sector oferente para encarar tales
demandas es, en el mejor de los casos, esporadica, y necesita ser
revisada en forma urgente.

Estos resultados presentan un desafio al ciclo de la culpa (Figura 1)
que ha limitado en forma generalizada el desarrollo de las
soluciones inmobiliarias sustentables en todo el mundo?. Tales
resultados contradicen la idea de que las propiedades sustentables
no son atractivas para los inversores debido a la escasez de
demanda por parte de los ocupantes. Existe una muy fuerte
demanda de propiedades sustentables entre los locatarios
corporativos mundiales, y los oferentes que presenten soluciones
innovadoras y efectivas probablemente se beneficiaran a medida
que se acerque el final de la década.

(1) originalmente concebido y publicado por Gestion Ambiental, ahora Upstream.
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Fig.1. El circulo de la culpa
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Las perspectivas del locatario sobre las propiedades
sustentables

En el mundo surgen tres claras opiniones por parte de los locatarios.
Aunque el énfasis de las respuestas varia segun la region, en términos
generales se puede afirmar que, independientemente de su ubicacion
geografica, similares opiniones y temas caracterizan a los locatarios
corporativos.

1. La sustentabilidad no es para la agenda de mafiana. Es un tema
critico de Bienes Raices Corporativos (BRC), aqui y ahora.

El 47% de los encuestados indicd que la sustentabilidad ya es un
tema critico para ellos, mientras que un cuarto de los mismos afirma
que lo sera en el corto plazo, es decir, dentro de los dos préximos afios.
Existe, sin embargo, una clara divergencia en el mundo con respecto
al ritmo al que la sustentabilidad se esta transformando en un tema
critico de Bienes Raices Corporativos (BRC).

Puede comprenderse el cardcter urgente y critico que reviste el tema
de la sustentabilidad si se considera la exposicion que para una
corporacion representan los bienes inmuebles. En general se puede
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decir que el 50% de la energfa y hasta un tercio del agua disponible
se consume en propiedades comerciales; lo cual significa que la
performance de las propiedades tiene un impacto directo e inmediato
en la posibilidad del inquilino para reducir la emisién de carbono y la
ulterior degradacion ambiental que esta causa. Por consiguiente, al
hacer publicas sus credenciales de sustentabilidad y sus intenciones
por medio de declaraciones de RSE, los locatarios tienen que priorizar
los temas relacionados con las propiedades “verdes”. No sorprende,
entonces, que el desarrollo de las propiedades sustentables sea casi o
totalmente critico para muchos de los principales locatarios del
mundo. Esta tendencia continuara intensificandose en el corto y
mediano plazo, particularmente cuando los pioneros provean
evidencia de performances financieras y no financieras sobresalientes,
producto de la adopcion de claras estrategias sustentables.

Desde una perspectiva inmobiliaria, la sustentabilidad ofrece una
oportunidad clave para los ejecutivos de BRC de incrementar su
influencia en toda la organizacion. Los BRC tendran el rol decisivo de
garantizar que se logren las metas de sustentabilidad de la compariia
y, al hacerlo, tendran un impacto marcado y directo sobre los
resultados financieros.

Fig.2. Recargos que los locatarios corporativos estan dispuestos a pagar por propiedades sustentables

8%

= Esperan pagar menos.
® Dispuestos a pagar 1-10% més.

@ Esperan pagar lo mismo pero no mas.

4%

Dispuestos a pagar mas de un 10% adicional

2. Los locatarios corporativos aceptan que las propiedades
sustentables sean mas costosas y estan dispuestos a pagar una
diferencia por ello.

Nuestro estudio muestra que los locatarios son pragmaticos con
respecto a los costos adicionales en los que deben incurrir los
propietarios y los desarrolladores al disefiar, entregar y certificar un
edificio con estandares BREEAM, LEED o equivalentes.2 El 70% de los
encuestados de Europa, el Medio Oriente y Africa (EMOA) y América
del Norte sugirio que las propiedades sustentables cuestan hasta un
10% mas que las convencionales. Inclusive, uno de cada cinco
encuestados sostuvo que los costos adicionales reales exceden el
10%. Sélo el 11% de los encuestados afirmé que entregar
propiedades sustentables tiene un costo menor o igual al de un
producto convencional.

Este reconocimiento de costos adicionales es particularmente
interesante a la luz de las respuestas a preguntas relacionadas con el
recargo que las corporaciones estan dispuestas a pagar para obtener
una solucién inmobiliaria sustentable (Figura 2). En todas las regiones,
sin embargo, se requiere realizar algdn tipo de clasificacion. Aunque
muchos locatarios aceptan que puede ser necesario pagar un recargo,
es probable que a medida que el tema de la sustentabilidad se

profundice en el mundo, los edificios ineficientes, o que no ofrezcan
una solucion inmobiliaria sustentable, sufran algdn tipo de descuento;
mientras que las propiedades que demuestren un claro liderazgo en
esta area alcanzaran niveles de renta superiores. Por lo tanto, la
encuesta pone de manifiesto que no sélo es probable que se registre
una diferencia en el precio, sino que los temas relativos a la
sustentabilidad y la eficiencia estan formando parte, cada vez mas, del
“mix de calidad” que los locatarios corporativos buscan cuando
eligen propiedades Clase A.

Desde una perspectiva inmobiliaria,

la sustentabilidad ofrece una oportunidad
clave para los ejecutivos de BRC de incrementar
su influencia en toda la organizacion.

(2) BREEAM es un método de evaluacion ambiental para edificios. BREEAM evalta
edificios de acuerdo con un conjunto de criterios y otorga un puntaje general que los
categoriza como aprobado, bueno, muy bueno o excelente.
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Fig.3. Disponibilidad percibida de soluciones inmobiliarias sustentables
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3. Es dificil encontrar actualmente una buena solucién inmobi-
liaria sustentable.

Aunque la discusion sobre costos y la disposicion a pagar son
alentadoras, existe otro problema que se refiere a la disponibilidad de
alternativas sustentables en el mercado. Conjuntamente, el 46% de
nuestra muestra global percibe que la disponibilidad de soluciones
inmobiliarias sustentables en los mercados en los que operan no
existe, es minima o es limitada. Por supuesto, a medida que la accion
de las corporaciones se extiende méas y mas sobre los mercados
emergentes, la posibilidad de aprovechar propiedades sustentables se
ha transformado en un reto (Figura 3).

Esta tendencia representa a la vez una oportunidad y una amenaza
para el sector oferente del mercado. Dado que los locatarios estan
dispuestos a pagar un recargo por propiedades sustentables, tanto los
desarrolladores como los propietarios de este tipo de inmueble
pueden beneficiarse con portafolios de inversion a prueba de
incertidumbres futuras. Adicionalmente, en algunos mercados existe
la oportunidad de elevar los valores demostrando las cualidades
ambientales de las propiedades.

Una escasez de stock significa que también existe, claramente, una
brecha de mercado a cubrir; sin embargo, dados los significativos
tiempos de espera para acceder a las propiedades Clase A, existe el
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riesgo de que quienes no se muevan lo suficientemente rapido
puedan quedarse fuera del mercado.

En los Estados Unidos, McGraw Hill, utilizando informacion del
USGBC, estimd que en 2006 el 2% del stock de propiedades
comerciales de los EE.UU. cumplia con los estandares LEED. Esto
significa que para los locatarios, la sustentabilidad rara vez esta en la
agenda. Sin embargo, existen signos de que esta surgiendo una
respuesta del lado oferente. Los proyectos de desarrollo del mercado
de oficinas en EE.UU. muestran una creciente proporcion de edificios
nuevos calificados como LEED, con Nueva York y Atlanta mostrando
un 80% de los proyectos con esa calificacion, y Boston y Chicago
alrededor del 55%. Esta situacion se debe a una combinacion de
reglamentaciones, incentivos y exigencias de los locatarios.

Una razon destacada de la falta de opciones surge de una pregunta
realizada sobre cuan proactivas son las partes involucradas en el
negodio y los proveedores de servicios en el tema de la sustentabilidad
(Figura 4). Exceptuando a arquitectos y disefiadores, la percepcion es
que los diferentes actores de la actividad inmobiliaria no han hecho
todavia un buen trabajo en lo que se refiere a pensar y a actuar con
anticipacion ante la necesidad de sustentabilidad. Estas respuestas no
estan en donde deberian estar a fin de que la industria pueda avanzar
en este aspecto; pero esto pronto cambiara debido a la atencion que

los locatarios conceden a la sustentabilidad. En realidad, otros
involucrados que ni siquiera estan en la lista estan entrando en el
juego y tomando conciencia de la sustentabilidad. Se trata de
inversores, lideres y aseguradores inmobiliarios -sélo por mencionar a
algunos- que han comenzado a movilizarse en tomno al tema de la
sustentabilidad y a investigar nuevos productos y estrategias como
una manera de crecer, administrar el riesgo y diversificarse.

También resulta evidente a partir de estos resultados que, dentro de
las organizaciones que arriendan, los lideres de BRC son percibidos
como quienes llevan adelante la agenda de la sustentabilidad de
manera mas proactiva que otras unidades de negocios. En las
encuestas realizadas en EMOA y Norteamérica, el 68% de los
encuestados consideran a los lideres del equipo de BRC como los

responsables en temas de sustentabilidad, en comparacion con un
45% de los lideres de otras unidades de negocios. Por lo tanto,
pareceria ser que, dentro de los equipos de BRC, no se ha perdido la
capacidad para intervenir en una agenda corporativa mas amplia.

Exceptuando a arquitectos y disefiadores,

la percepcion es que los diferentes actores

de la actividad inmobiliaria no han hecho
todavia un buen trabajo en lo que se refiere a
pensar y a actuar con anticipacion ante

la necesidad de sustentabilidad.
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Resulta claro de los resultados obtenidos, tanto de manera global
como regionalmente, que los temas relacionados con la
sustentabilidad se han movido rapidamente hacia el centro del
pensamiento y de la toma de decisiones del locatario. Por lo tanto, el
afio 2007 puede verse como un punto culminante en las actitudes
corporativas hacia la sustentabilidad. Este fuerte interés
probablemente se manifiesta dentro del campo de las propiedades
en la forma de una accién més clara. Hacer mas “verde" el
portafolio existente y originar propiedades sustentables representa
a la vez un esfuerzo tangible y mensurable para afrontar el impacto
ambiental de los locatarios corporativos.

Los lideres de BRC son percibidos como
quienes llevan adelante la agenda de la
sustentabilidad de manera mas proactiva que
otras unidades de negocios.

Es inconcebible que el impulso que se dio durante 2007 se revierta.
Por el contrario, advertimos que tanto el interés como las acciones se
intensificaran durante los proximos meses, cuando los locatarios
busquen soluciones inmobiliarias cada vez mas innovadoras. Los
encuestados identificaron una cantidad de factores que
probablemente influyan en un cambio de actitud hacia la
sustentabilidad en el mediano plazo. Como ilustra la figura 5, la
actitud de los locatarios hadia la sustentabilidad estara fuertemente
influenciada por el desarrollo de los costos de la energia y las
reglamentaciones sobre energia, y las emisiones de carbono.

Es interesante destacar que otros temas ambientales especificos
como la utilizacion del agua y las emisiones de carbono estuvieron
por debajo en el ranking, y por una brecha significativa. Esto
sugiere que, pese a que la importancia de la sustentabilidad
corporativaesta creciendo, no todos los detalles estan ya en la
miray los locatarios corporativos no tienen atin plena conciencia
de cuan interdependientes son los componentes en términos del
impacto acumulativo sobre el medio ambiente. El factor que los
encuestados identificaron como el que mas probablemente
aumente la importancia de la sustentabilidad fue, nuevamente, el
creciente costo de la energia.
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Con la utilizacion de la energia en lo alto del ranking de las prioridades
actuales, y con la percepcion de que los crecientes costos de la energia
harén escalar el tema de la sustentabilidad, los locatarios corporativos
reconocen claramente que la sustentabilidad puede transformarse en
una técnica de ahorro de costos en este campo, con un impacto
positivo en el presupuesto, ademas de su importancia ambiental.

Otros factores que las compafiias sefialan para incrementar la
importancia de la sustentabilidad son las reglamentaciones, la
influencia de los clientes y el interés de los empleados.

Las compafiias piensan que la probabilidad de cambios en las
reglamentaciones (impuestos o nuevas exigencias) impactara en
sus negocios, por lo cual los riesgos de no estar preparados para
potenciales cambios han aumentado mas alla de ser un dilema
de marketing.

El creciente interés de los empleados en el tema tampoco sorprende.
Las compariias consideran que sus inmuebles, su identidad y sus
valores corporativos tienen una importancia critica a la hora de atraer
y retener la fuerza laboral. En un mercado laboral cada vez mas
desafiante, la sustentabilidad se ha vuelto -y seguira siendo- una de
las maneras en que las compafifas pueden incrementar sus ventajes
competitivas en la lucha por atraer el talento, y mejorar la
productividad y la calidad del entomo de trabajo.

Hacer mas "verde” el portafolio existente y
originar propiedades sustentables
representa a la vez un esfuerzo tangible y
mensurable para afrontar el impacto
ambiental de los locatarios corporativos.

Fig.5. Factores que pueden influir en futuras actitudes hacia la sustentabilidad
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Algunos hallazgos preliminares sobre el impacto de los edificios
sustentables sobre la salud, la productividad y la satisfaccion en el
trabajo de los empleados son muy convincentes. Los jovenes
talentosos y con altas calificaciones -cuya oferta es especialmente
limitada-, son particularmente exigentes en temas ambientales y en lo
referente a Responsabilidad Social Empresarial.

Mirando hacia adelante, la pregunta que enfrentan los locatarios ya
no es si debe considerarse o adoptarse el disefio sustentable en las
propiedades comerciales, sino mas bien cémo justificar la eleccion de
no tener propiedades sustentables. La sustentabilidad no es una moda
pasajera, esta siendo rapidamente exigida como un imperativo
empresario. Los arquitectos y los ingenieros han sido proactivos en el
tema por algdn tiempo y ahora percibimos una mayor cantidad de
proveedores de servicios, inversores inmobiliarios, entidades de

préstamos y aseguradores movilizandose en temas de sustentabilidad,
investigando nuevos productos y estrategias como una manera de
crecer, gestionar los riesgos y diversificar sus negocios y portafolios
inmobiliarios.

En 2008 hay algo cierto: el impulso de la ola verde no se disipa, lo que
significa que la sustentabilidad estara en el primer plano de la toma
de decisiones inmobiliarias de los locatarios.

Fuente
JONES LANG LASALLE: "Global Trends in Sustainable Real Estate”. Feb 2008.
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Tl /Fau 4E55- 28881140 . fnfoBdlciccom.ar . www blck. comear

€CO-VOL ..

VOLQUETES Y VOLQUETINES
PARA LA CONSTRUCCION

F. Bilbao 4823 - Cap. Fed. - 4683 3300 / 4683 8303




HUEVOS SERVICIOS
¥TECNOEOGIAS

Arrequi 2485 [C1417GMQ) - Capital Federal - Buenns Aires
Tel iFax: 4566-4715 - e-mail: pinturalimacherions com.ar
woww.macherione.com.ar

SCP - FRANGO
PADUAND

CONSTRUGGIONES CIVILES

Maipd 1460 + Villa Maipd » (1650) San Martin

TeliFax: -0BGS » fpaduannédcivdad.com_ar

Ambient)”

(limatigaeido de eaa‘am-»’a

Sunninistro, instatacidn, mantencdn y reparacidn de equipos
de climatizaricn, ménneracian, ventilasicn y calrbacridn,

Alber Lo Hur

=

LUDATEL

INSTALACIONES

CLECTRICIDAD - DATOS Y TOLCTOMIA

WALL 0 WALL

MUCHO MAE QUE ALFOMBRAS

ALFOMERAS MODULARES
Mohawk - 4laddin - Carastan

Alicia Feingold
1550482 £31
afeingnicEtacilitymagazine.com.ar
Cerilia Besasay

15-5175-03139

caerasayftac itymagazine com.ar

Carola Gonzdlez Solan
GEAT A5E 2538
sl i acilitymagasne com.ar

« Limpieza y
Ma 1t'~'||'r|rrtn Dia

arpe

Una Empresa = g g
de Servicios

Terrada 2335 2 "12" » Tel MFan: 46443344

e mail: jarpel@fibertel. com.ar » wawejarpel.co

Entregando un servicio completo de ges-
tian, incluyendo la mantencién de infraestruc-
tura, mantencion eléctrica, climatizacian,
gestion de energia, housskeeping. mensajeria
¥y aseo, enire oiros.

Williams Rebollade 1799. Nufizs - Santiago - CHILE

Av. Belgranp 458, C

camercial@sodecha. el
TE:(S62} @ 100 150 - FAX-(562) 8 100500

dad de Bugnos dires - ARGENTINA
marketing@®sodexho com.ar
Teléfono/Tax {54111 5129 2500

-

Alfonso Crovetta - Lima - PERU

1705 0 - FAXA511] 705 2530
to@®soduan com

wiww, s0dexo.com

Ed
sodexo

Hacer de cada dia un dia mejor




retall p grandes dreas.

» farolineria, conirof de plagas, limpiexa
de widrios en afturs.

= Office support: recepoionistas, cadeterda,
correspongencla interma, cafeleria, sic

FACILITY SERVICES

155 Argentina S.A.
Bazurco 2355 (C1418FKC) Capital Federal Tel: 4830-4100 / Fax: 4830-4111

info@ar. issworld.com [ www.ar.issworld.com

Argentina, Brasil, Chile, Uruguay, México y 45 paises en el mundo
Eilos conflan en nuestros servicios:

IBM - Four Seasons - Arcars Kraft Foods - Acindar - Du Pont - Actionling - Tetrs Pak - Avex - Colgate - Nestle - SKF - 3W -
Procter £ Gambie - Lenove - Unilever - Alpesca - CHR Hangen - Givaudan - Droguerias del Sud - Cargill - Wal Mart - Cofo -
Carrefour - Chevion - Fargo - Quick Food - Malings Rio de I3 Plats - General Mils - SC Johngon « La rural = Tofal Austral -
Scania - PricewaterfiouseCoopers - KPMG - Marval O Farrell - Sodiitac » Park Hyatt - Coca Cola - Supermercados Libertad -
Ernst & Young - Terminal porfuana - Aguas Danone - Deloitie - Teletech - Villa D' Agri - Alstom - Arla Food - Agrana Fruit -
Teleperformance - Greif - IFF - Genzyme - La Nacion - Serenity - General Motors - Gafa



