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En términos genera l e s, entendemos que un edificio es energéticamente eficiente cuando
optimiza el uso de la energía y garantiza los niveles de confort. En el sector de la construcción,
g ran consumidor por excelencia, las estrategias habituales de ahorro consisten en controlar
la iluminación y el sistema de acondicionamiento térmico, y en mejorar la envolvente del
e d i f i c i o. También se pueden complementar las fuentes de energía convencionales con
energías renova b l e s.
Pe r o, poco a poco, algunos posibles recursos energéticos que en el pasado habían sido ignora d o s
se vuelven a tener en cuenta. Las soluciones poco convencionales comienzan a aparecer a medida
que declinan las reservas de combustibles fósiles y aumenta la conciencia planetaria.
En Holanda, por ejemplo, la compañía Ooms Avenhorn Holding ha desarrollado un método para
calefaccionar edificios a través de un sistema que usa un circuito de cañerías interconectadas
dentro de la capa de hormigón de la calle. La radiación solar eleva la tempera t u ra del pavimento,
el agua se calienta y luego se utiliza para calefacción.
En un gimnasio de Rotterdam, la energía generada por los movimientos corporales de los
clientes sobre una alfombra con cristales piezoeléctricos se transforma en electricidad, la cual
se almacena en una batería y se usa para iluminar el local.
En Suecia se construirá un edificio calefaccionado con el calor producido por el cuerpo humano.
La tempera t u ra que irradian las 250.000 personas que circulan a diario por la Estación Central de
Estocolmo será aprovechada para calentar un edificio de oficinas cercano a un costo bajísimo,
pero que permitirá un ahorro de energía para calefacción de alrededor de un 20%.
En definitiva , estos ejemplos nos muestran que los nuevos retos que nos plantea el problema
energético habrá que afrontarlos con una buena dosis de pensamiento latera l , i n n o vación y
creatividad para encontrar soluciones simples y poco convencionales a los problemas de siempre.
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Feria Internacional de la
Energía Eólica

Wind PowerExpo 2009, la VII Feria
Internacional de la Energía Eólica, t e n d r á
lugar del 22 al 24 de septiembre en
Z a r a g o z a ,E s p a ñ a . PowerExpo concentrará
las principales empresas internacionales
del sector de las energías renovables y,
principalmente, los últimos avances en
la producción de Energía Eólica.
PowerExpo representa una auténtica
plataforma comercial del sector ener-
g é t i c o, donde se descubren y concretan
importantes oportunidades de negocios;
una feria de amplia convocatoria y alta
especialización, lo que contribuye a
optimizar los resultados tanto de expo-
sitores como de visitantes.
En un mundo inmerso en una crisis
global energética, financiera y medio-
ambiental, es cada vez más obvio que
la energía eólica ofrece, mediante un
suministro energético rentable, fiable y
limpio, una solución para encarar este
enorme reto. Basado en la experiencia
y el desarrollo de los últimos años, y a
pesar de esta crisis, la World Wind
Energy Association augura un creci-
miento del sector que, a mediano
plazo, se convertirá en una inversión
atractiva gracias a su escaso riesgo y a
la necesidad de impulsar energías lim-
pias y renovables.

Más información:
www.feriazaragoza.com

novedades

Green Building Festival 

Con la desaceleración de la economía
mundial, muchos de los proyectos de
construcción nueva se han aplazado o
cancelado. Por este motivo, el foco de
la construcción sostenible en el mundo
se trasladará a los edificios existentes,
lo cual representa una gran oportunidad
para reducir nuestra huella ecológica
mediante la mejora de lo que ya
t e n e m o s. R e n o vando el entorno
construido que ya habitamos, p o d r e m o s
lograr una gran reducción en las
emisiones de carbono y gases de
efecto invernadero, y disminuir la
demanda de energía.
Estos son los temas que se abordarán
entre el 24 y el 25 de septiembre en la
5 ª . edición del G reen Building Fe s t i v a l
que se celebrará en la ciudad de
Toronto, y que por primera vez se
desarrollará en el seno de IIDEX /
NeoCon Canadá. 
IIDEX / NeoCon Canadá y Green Building
Festival han forjado una asociación
estratégica para impulsar las opor-
tunidades educativas en el diseño y la
arquitectura sostenible, y ofrecerán una
amplia gama de expositores enfocados
en la sostenibilidad para crear uno de los
mayores eventos sobre green buildings y
diseño sustentable en Canadá.

Más información:
www.greenbuildingfest.com

Branding sensorial  

En una sociedad que nos bombardea
con información a toda hora, recibimos
enormes cantidades de estímulos en el
marco de la batalla por la atención de
los consumidores. Por medio del uso de
esencias, sonidos y elementos visuales,
se puede establecer una conexión
emocional profunda con una marca. Al
crear y probar el atractivo sensorial
que se alinea con la personalidad de
una marca, es posible lograr una prefe-
rencia entre los clientes y permitir la
distinción de la misma entre un mar de
competidores.
DMX, empresa multinacional pionera
en branding sensorial, desarrolla esen-
cias, imágenes y programación musical
para agregarles valor a los espacios
comerciales, corporativos y residencia-
les, y mejorar la experiencia de sus
ocupantes a nivel de los sentidos.
En los desarrollos inmobiliarios que
han puesto el énfasis en la creación de
productos de alta gama, con amenities
y facilities, el branding sensorial agre-
ga valor y calidad al edificio, haciéndo-
lo más competitivo en el mercado.

Más información:
www.dmxla.com

Carrier presenta Multi Split
XPower Inverter

El nuevo sistema Multi Split XPower
de Carrier permite climatizar dos
ambientes con una única unidad exte-
rior de alta eficiencia que responde a
los estándares mundiales en cuidado
del medio ambiente.
Al mismo tiempo, el sistema Inverter
permite regular la capacidad del equi-
po de acuerdo con los requerimientos
necesarios en cada caso, generando así
un importante ahorro energético.
Debido a que el sistema utiliza una
única unidad exterior para climatizar
dos ambientes, su instalación se practi-
ca con una menor intervención en las
fachadas, y posibilita el ahorro del
espacio en balcones y terrazas que
habitualmente ocupan los condensa-
dores en los sistemas split uno a uno.
Permite un ahorro de energía de hasta
un 30% en relación con los equipos de
velocidad fija, ya que con la tecnología
Inverter se pueden conseguir mínimas
fluctuaciones de temperatura y de flujo
del aire. Utiliza refrigerante ecológico
Puron.
Otro dato interesante del Multisplit de
Carrier es su excelente relación precio-
calidad, poco usual en el segmento del
Multisplit.

Más información:
www.carrier.com

World Workplace 2009
Conference & Expo 

Profesionales de todo el mundo se reu-
nirán en Orlando, F l o r i d a , en la
International Facility Management
Association’s World Workplace 2009
Conference & Expo que se desarro-
llará entre el 7 y el 9 de octubre en el
Orange County Convention Center
para analizar las tendencias y los nue-
vos productos que tienen que ver con
el entorno construido de hoy.
Reconocida como la primera y la más
importante conferencia del mundo
dedicada a la formación y a la promo-
ción de contactos entre los profesiona-
les del Facility Management y todas
aquellas actividades relacionadas con
el rubro, en World Workplace 2009 se
darán cita los líderes de las más impor-
tantes empresas del mundo y repre-
sentantes de organizaciones guberna-
m e n t a l e s, junto con educadores y
expositores, quienes abordarán como
tema central el futuro del entorno de
trabajo.
La conferencia contará con más de 75
sesiones educativas y demostraciones
de nuevos productos por parte de
fabricantes de todo el mundo.

Más información:
www.worldworkplace.org

Arquitectura Corporativa
para Latinoamérica

Seis de las más importantes empresas
especializadas en el diseño y la cons-
trucción de espacios corporativos en
Latinoamérica se unen para crear
P L A N N E T, una alianza estratégica
conformada por ATHIÉ | WOHNRATH
en Brasil, CONTRACT en Argentina,
GRUPO GA&A en México, CÚBICO en
Perú, CONTRACT en Chile  y ARQUI-
TECTURA E INTERIORES en Colombia.
Con una sólida reputación respaldada
por una trayectoria de liderazgo y el
reconocimiento de los usuarios, P L A N N E T
ofrece servicios que van desde la
consultoría, el diseño, la construcción y
la ejecución de proyectos llave en
mano, hasta la prestación de servicios
de post-construcción. Además, cuenta
con profesionales con acreditación
LEED del US Green Building Council, lo
cual asegura la implementación de
a l t e r n a t i vas de arquitectura sustentable.
De esta forma, PLANNET se convierte
en la primera organización en el
mercado en ofrecer una solución
integral de excelencia a nivel regional,
con la experiencia y el conocimiento
para entender los requerimientos
específicos de cada mercado local.

Más información:
www.plannet-group.com
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El sector de la construcción consume anualmente el 20% de los recursos energéticos
g l o b a l e s. Desde el lado de la demanda se puede optimizar el consumo a través de
diferentes técnicas de  eficiencia energética. En el siguiente artículo investigaremos
sobre las soluciones de automatización de edificios que pueden contribuir con dicha
eficiencia energética.

Ahorro Energético II

Building Automation
por Christian Rodríguez*

Eficiencia energética 
Dentro del ámbito de los edificios de oficinas y comerciales, el
costo de la energía es un rubro muy importante del costo
o p e rativo total del inmueble. Su incidencia es de
a p r oximadamente un 30%, dependiendo del perfil de la
construcción y de la actividad que se desarrolle en el mismo.
La Eficiencia Energética puede describirse como un ciclo
virtuoso que transita por las siguientes etapas : realización de
las mediciones necesarias para saber cuáles son las condiciones
de partida, análisis y planificación de las oportunidades de
mejora, implementación de las medidas básicas de la eficiencia
energética (mejoramiento de la aislación térmica del edificio,
corrección de los consumos de energía reactiva, utilización de
lámparas de bajo consumo, etc.) y establecimiento de las
soluciones de monitoreo y control para completar el ciclo de

mejora continua. En definitiva, el ciclo de eficiencia energética
es un ciclo continuo en el cual hay que planificar, hay que tomar
acciones, hay que supervisar y monitorear los resultados, y hay
que aprender de la experiencia adquirida para volver a
c o m e n z a r. En ningún caso se puede reducir la eficiencia
energética solamente a una solución tecnológica.

Eficiencia energética en edificios

En un edificio de oficinas o comercial, l a
distribución del consumo energético se
c e n t ra en el acondicionamiento térmico,
el transporte de fluidos  y la iluminación.
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En un edificio de oficinas o comercial, la distribución del consumo
energético se centra en el acondicionamiento térmico, e l
t ransporte de fluidos (aire y agua) y la iluminación. Por lo tanto, s i
queremos hacer eficiencia energética debemos concentrarnos en
estos tres rubros. Las fuentes habituales de eficiencia energética
s o n , por citar algunas: el control de los ciclos de iluminación, e l
control del sistema de acondicionamiento térmico, las mejoras en
la envolvente del edificio, el complemento con fuentes de energía
r e n o va b l e s, e t c .

C o m p l e m e n t a r i a m e n t e, el sistema de automatización y control se
convierte en la herramienta básica de implementación y
seguimiento de cualquier programa de eficiencia energética a
largo plazo en un edificio de oficinas o comercial. Brinda la
posibilidad de monitorear en forma permanente las va r i a b l e s
elementales de consumo energético (energía eléctrica, gas o
combustibles líquidos, a g u a , fluidos de refrigeración) y asociarlas a
indicadores de eficiencia definidos dentro del programa de
eficiencia energética (uso de la energía por m2 c o m e r c i a l , costo de
la tonelada de refrigera c i ó n , consumo de refrigeración en zonas

comunes y en cada local, costo promedio de la iluminación por
período del año, e t c . ) . Los indicadores deben ser acordes con los
objetivos de eficiencia fijados y el tablero de control implementado
en el sistema de BMS debe servir a tal finalidad.

Building Management System (BMS)
Se conoce como BMS a la plataforma tecnológica de
automatismo que se ocupa de supervisar y controlar diferentes
sistemas instalados en el edificio tales como la iluminación, la
calefacción, la ventilación, la climatización, la apertura y el cierre
de puertas, el control de persianas, el sistemas de presión
positiva en los ambientes, etc.

Una plataforma de automatización de edificios pueden llevar a
cabo el monitoreo o el control de diferentes zonas dentro de un
inmueble. En un edificio comercial o de oficinas tendremos el
área interna de los locales, las áreas comunes, las áreas técnicas
distribuidas, y las áreas técnicas principales.
En el área interna de los locales y las áreas comunes se podrá
hacer el control de las persianas, de la climatización local y de
la iluminación. En las áreas técnicas principales o distribuidas se
controlarán las máquinas que generan el frío o los fluidos de
climatización, las bombas de agua y los sistemas sanitarios. En
las áreas comunes se gestionarán los accesos, las áreas de
presión positiva, la iluminación, la extracción, la ventilación y la
climatización.

F u n c i o n a l m e n t e, la plataforma de gestión de edificios se puede
dividir en tres zonas: la zona de control de sistemas, la zona de
i n t e g ración y la zona de gestión. En la zona de control se
e n c u e n t ran los controladores de los sistemas del edificio que se
g e s t i o n a r á n , asociado generalmente a la infra e s t r u c t u ra del mismo
(aire acondicionado, c l i m a t i z a c i ó n , i l u m i n a c i ó n , agua sanitaria,
e s c a l e ras mecánicas y ascensores).

Los controladores reciben señales de los dispositivos y, en
función de los parámetros de funcionamiento programados,
emprenden acciones para controlarlos. En el mercado nos
encontramos con dos tecnologías: los controladores aplicativos
y los controladores generalistas.

Los controladores aplicativos están adaptados para controlar
una aplicación en particular –una caja de VAV, un fan coil, un
chiller, una cámara de frío, un tablero de iluminación - y poseen
los elementos de comunicación y la cantidad de entradas y
salidas necesarios a tal fin. Por otro lado tenemos los
controladores generalistas que sirven para controlar varios
dispositivos diferentes con el mismo hardware pero que
necesitan una programación y una ingeniería más dedicada.

En la capa de integración existen dispositivos cuya función es
integrar todos los controladores con la plataforma de gestión
(software) del BMS; traducen los datos y los envían al sistema
de gestión central.

Cómo hacer eficiencia energética

El sistema irá perdiendo eficiencia si 
no cuenta con alguien que lo opere,
lo modifique o lo adapte cada vez que
las condiciones cambian, y esto
impactará directamente en el consumo
de energía.
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En la capa de gestión hay servidores donde reside la aplicación
y servidores de base de datos si se trata de una aplicación
importante. En este nivel nos podemos servir de la LAN de la
empresa o utilizar una red de datos dedicada.
Algunas de las estrategias de ahorro de energía que se pueden
implementar a través de un BMS son:

• Agenda por Zona: Permite definir sectores para la habilitación
del sistema de HVAC o Iluminación en función de una agenda.

• “Override Mode”: Permite cambios temporarios en el 
sistema de clima/iluminación “después de hora”.
Así evitamos un horario continuo para el funcionamiento 
de los sistemas.

• Sensores de Ocupación: Los detectores de movimiento o 
infrarrojos permiten complementar el modo “override”.

• Agenda por Feriados/Vacaciones: Permite predeterminar
un calendario (anual, mensual, etc.) con fechas de menor 
o nula actividad para entrar en modo de no ocupación.

• Mezcla de luz natural y artificial: Esta técnica permite 
optimizar especialmente la iluminación interna en función 
de la iluminación natural.

• A r ranques Óptimos: Permite al sistema arrancar previamente
a los horarios de ocupación para no forzar las máquinas al 
100% de su capacidad, así como un arranque de máquinas 
desfasadas para no producir picos de demanda eléctrica.

• Ventilación “On Demand”: Permite renovar el aire interior
con criterios predeterminados tales como: agenda, detección
de CO2, FreeCooling , etc.

• Inyección de Volumen de Aire Variable (VAV): Con esta
técnica se puede controlar de manera independiente un 
ambiente de otro inyectando un volumen de aire necesario 
para las condiciones de cada espacio en particular.

• Control de Variadores de Velocidad: Permite la 
optimización de la potencia del consumo de los ventiladores
de HVAC basado en la demanda.

• Reemplazo de Dispositivos: Reemplazo por motores de 
alta eficiencia, l á m p a ras de bajo consumo, válvulas y actuadores
acorde a las necesidades, etc.

• A g u a : Instalación de dispositivos hidrosanitarios con limitación
de caudal y/o con temporización en grifos, urinarios, inodoros,
duchas, etc. Estas acciones contribuyen a un menor consumo
tanto de agua como de electricidad (bombas elevadoras, etc.),
sumado a los beneficios que ello reporta al medioambiente.

• E s t rategias por Control de A c c e s o : Las tarjetas pueden 
utilizarse para el encendido y/o apagado de áreas de iluminación
o confort.

Algunas de estas aplicaciones pueden implementarse de manera
c l á s i c a , con sistemas aislados unos de otros. El sistema de gestión
c e n t ralizado tiene razón de ser cuando se diseña para controlar
una gran cantidad de estas aplicaciones, lo cual permite compartir
información y hacer un control cruzado aprovechando las va r i a b l e s
de un sistema aplicadas al sistema vecino.

Es importante prestar atención a la fase de utilización de los
sistemas de automatización ya que estos sistemas se pueden ir
degradando con el tiempo si no hay una persona responsable
de operarlos y mantenerlos adecuadamente. Habitualmente, las
modificaciones en un sistema de control se producen por
cambios en las condiciones de operación del edificio, por el
agregado de equipamiento de campo o de sensores no previstos
en el proyecto original, o también por cambios en el personal
original encargado de la operación. El sistema irá perdiendo
eficiencia si no cuenta con alguien que lo opere, lo modifique o
lo adapte cada vez que las condiciones cambian, y esto
impactará directamente en el consumo de energía.

Sistemas de seguridad
El sistema de seguridad del edificio (control de accesos, CCTV,
iluminación de emergencia) se puede integrar dentro del
sistema de BMS. Esto reduce la infraestructura y la multiplicidad
de plataformas que conviven simultáneamente.

El beneficio de integrar los sistemas de energía y de seguridad
en uno solo consiste, principalmente, en la optimización del
sistema de automatización; se comparten la infraestructura de
datos, los controladores y  los sensores. Esto también redunda
en un menor esfuerzo de formación de los operadores del
sistema que de esta manera tienen una sola plataforma
tecnológica para mantener, un solo esquema de programación,
una sola lógica de diseño de pantallas.

Un caso particular que se debe mencionar es el del sistema de
detección y extinción de incendio, el cual, por su alto grado de
criticidad es necesariamente un sistema independiente del BMS.
Su única integración se limita, generalmente, a mostrar los
dispositivos en el layout del edificio implementado dentro del
BMS y a utilizar las alarmas para complementar, por ejemplo,
acciones de evacuación desde el mismo BMS.

Los sistemas de automatización y
control constituyen una herra m i e n t a
básica de implementación y
seguimiento de cualquier programa de
eficiencia energética a largo plazo en
un edificio de oficinas o comercial.
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En resumen
El sistema de BMS es una herramienta a disposición del
responsable de la gestión del, o de los edificios. Estos sistemas
pueden utilizarse en edificios de oficinas o corporativos, en
grandes superficies comerciales, en cadenas de múltiples locales
de atención al público, en hoteles y residencias, en hospitales y
en centros educativos. Como herramienta de gestión es un

componente esencial de cualquier esfuerzo de eficiencia
energética u operativa que se desee implementar y una de las
claves de su éxito estará centrada en el correcto mantenimiento
y operación del sistema.

Algunos de los beneficios de contar con un sistema de BMS
pueden resumirse de la siguiente manera:

*Christian Rodriguez 
Building Automation 
Schneider Electric A r g e n t i n a

Beneficios durante el diseño y la construcción del edificio.

I n v e r s i ó n .

I m p l e m e n t a c i ó n .

S u s t e n t a b i l i d a d .

Inversión optimizada versus la opción de subsistemas independientes. Valuación de la propiedad.

Menores tiempos de implementación.

Contribuye con las certificaciones para edificios sutentables.

Beneficios de operación y mantenimiento

Confort y seguridad.

C o n f i a b i l i d a d .

Monitoreo remoto.

O p e r a c i ó n .

Incremento de la productividad.

Permite evitar tiempos muertos operativos.

Permite centralizar la información de múltiples sitios geográficamente alejados.

Menor costo de formación de recursos para la operación.

Beneficios de gestión

Información on line y de históricos.

Gestión operativa .

Administración de la energía.

Planificación ejecutiva y forecast.

Planificación del presupuesto y de tareas.

Planes de acción y seguimiento de KPI’s.
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Controlado por expertos
Gerencia de Activos y Servicios de Soporte

Para una organización, la adquisición de un bien inmobiliario corporativo es tal vez 
el paso más importante dentro su existencia. Por eso, es necesaria una correcta
administración y operación del inmueble para hacer que estos activos adquieran
mayor valor cada día, tanto frente a su propio negocio como frente a sus clientes.

En estos tiempos de mercados tan complejos y competitivos, y
de reglas tan cambiantes, es necesario que cada empresa,
independientemente del sector en el cual se desarrolle su
negocio, identifique claramente aquellos procesos y áreas de la
organización que sean susceptibles de modernizarse y mejorar
p a ra transformarlas en generadores claros de valor y
competitividad, tanto hacia el interior de la compañía como
hacia el mercado mismo.

La Gerencia de Activos es, ciertamente, la unión de las piezas de
un rompecabezas; es la estructuración y la canalización de
varias herramientas que les permitirán a las empresas tener
todas sus áreas o departamentos alineados con los objetivos
principales del servicio o producción. Cuando las compañías
entregan o delegan en los expertos la Gerencia de Activos, lo
que buscan es profesionalizar la administración de sus empresas
y mantener un solo canal de comunicación que les permita
vigilar que cada parte de la compañía desarrolle sus funciones
de manera correcta.

La Gerencia de Activos afecta a todas las áreas o departamentos
de un negocio, y para alcanzar los objetivos trazados por la
compañía se debe trabajar de manera solidaria, con los mismos
puntos de partida  y llegada, y siempre bajo la asesoría de la
Gerencia de Activos contratada. Esta necesidad de trabajar de
manera grupal y alineada les permitirá a las compañías reducir
tiempo y costos en los procesos de producción.

Un Gerente de Activos es el enlace o punto de contacto entre
los objetivos de la empresa y el capital humano que lleva a que
se cumplan las metas del servicio o producto. Un experto en
Gerencia de Activos entiende y parte del hecho de que su
trabajo debe ser el aporte de métodos y estrategias que
permitan el correcto desarrollo de los procesos de producción de
manera armónica y siempre apuntando a la reducción de costos,
para así entregar un valor agregado.

Lo primero que se debe hacer a la hora de comenzar un trabajo
de Gestión de Activos es tener muy claros los objetivos de las
dos partes –prestador de servicios y empresa contratante- para
poder determinar qué métodos y herramientas se pueden
aplicar en la correcta administración de los activos de esa
o r g a n i z a c i ó n . Un Gerente de Servicios debe conocer las
funciones y objetivos de cada una de las partes que integran la
compañía y, de la misma manera, debe adelantarse a las
necesidades de administración que se presentan en el interior
de las empresas. La experiencia adquirida por parte de un
Gerente de Servicios le permite el desarrollo y la aplicación de
métodos para mantener en orden temas tales como la
seguridad de los empleados, el control de los impactos
ambientales, y la optimización de la imagen de la compañía
frente a los usuarios y la competencia, entre otros.

Es indudable que un área estratégica dentro de las compañías
es aquella directamente ligada a la gestión integral de sus
p r o p i e d a d e s, i n s t a l a c i o n e s, equipos críticos y servicios
g e n e ra l e s, ya que involucra desde cada activo donde se
desarrollan las actividades del negocio, tiene directa correlación
con el crecimiento, planes de expansión y/o contracción, hasta
aspectos de rentabilidad e imagen. Es claro también, que los
directivos de las empresas valoran cada vez más modelos de
gestión que tengan el nivel de especialización y profesionalismo
necesario para garantizar la confiabilidad en sus instalaciones y
las eficiencias operativas y financieras de sus activos, ya que
esta eficiencia impacta directamente en su negocio principal
posibilitándole, a su vez, lograr los objetivos y proyectarse de
manera más competitiva al mercado.

La Gerencia de Activos afecta a todas
las áreas o departamentos de un
n e g o c i o, y para alcanzar los objetivos
t razados por la compañía se debe
t rabajar de manera solidaria.
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A través de este modelo de gerencia integral de los activos y
servicios, se identifican las oportunidades de mejora y se
establecen planes de gestión de mediano y largo plazo,
garantizando la optimización de los servicios y los costos de
operación, estandarización de procesos, control de presupuesto,
seguridad y metas operativas, confiabilidad en las instalaciones,
lo que finalmente redunda en la satisfacción del cliente interno
y valorización del inmueble y la infraestructura.

En cuanto al manejo de sus activos cada empresa tiene una
particularidad y necesidad especial por eso, a través de un
diagnóstico previo de su estado actual se identifican las
oportunidades de mejoras reales y sostenibles, y se construye
una solución personalizada y realista con las metas y objetivos
del contrato.

Management Services comprende los
siguientes servicios:

Facilities Management: Área que integra los servicios de
s o p o r t e, haciendo más eficiente y mejorando la actividad
primaria de los clientes. G a rantiza la gestión integral en
administración de instalaciones, infraestructura y servicios, en
función de la proyección, d e s a r r o l l o, o p e ra c i ó n , control y
sostenibilidad del área.

Property Management: Área de servicio de administración
de propiedad horizontal orientado a edificios multiusuario,
exclusivamente corporativos, agrupados bajo el régimen de
propiedad horizontal en los cuales se realiza la gestión de
administración y gerencia de la copropiedad.

Asset Management: Área de administración integral de un
volumen considerable de inmuebles operativos o no operativos,
pertenecientes a grupos de inversionistas, fondos de inversión o
clientes corporativos.

Technical Due Diligence: Área en la cual se desarrolla un
proceso organizado para la recepción opera t i va , t é c n i c a ,
arquitectónica y jurídica de un inmueble con el fin de gara n t i z a r
que cumpla con los requisitos definidos por el cliente, ya sea para
la recepción de un proyecto o su aprobación para la compra .

La Gerencia de Servicios es entonces el punto de partida para
mejorar y aprovechar al máximo las virtudes gerenciales de una
compañía y al mismo tiempo una oportunidad para cerrar y
hacer desaparecer aquellas complicaciones administrativas que
de ninguna manera aportan al cumplimiento de los objetivos de
una empresa.

Fuente:
Colliers International Colombia.
Adriana Cortines, Director Management Services de Colliers International.

Un Gerente de Activos es el enlace o
punto de contacto entre los objetivos
de la empresa y el capital humano que
l l e va a que se cumplan las metas del
servicio o producto.

La Gerencia de Activos consiste en la
e s t r u c t u ración y canalización de va r i a s
h e r ramientas que le permitirán a las
empresas tener todas sus áreas
alineadas con los objetivos principales
del negocio.
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Oportunidades 
en tiempos de crisis
* por  Arq. Alejandro Ávila

Quienes estamos en la actividad del Facility Management en cualquiera de 
sus modalidades -profesionales independientes, profesionales en relación de
d e p e n d e n c i a , empresas que tercerizan este servicio- necesitamos lo mismo: u n a
mayor difusión de nuestra actividad, una mayor profesionalización que la
convierta en una opción laboral atra c t i va , y lograr que el mercado inmobiliario
cuente con edificios del nivel que tienen los países de mercados más
desarrollados como A s i a , Europa y Estados Unidos. En tiempos de crisis
e c o n ó m i c a , el negocio le da más intervención al FM y esto representa una
oportunidad para implementar las estrategias adecuadas.

Muchas veces, al visitar edificios de mercados como Asia,
Europa o Estados Unidos, quedamos sorprendidos por el grado
de corrección que se observa en esas propiedades, lo cual revela
el alto nivel de organización y solvencia que hay detrás de
quienes las manejan. Obviamente, detrás de ellos hay una
organización de FM con un alto grado de profesionalismo.

Es alentador el surgimiento de cursos con temáticas
relacionadas con el FM que se ha producido en los últimos
tiempos en algunas universidades, ya que esto contribuye a
difundir las mejores prácticas en nuestra actividad.

El FM en América Latina
Actualmente, el FM ya tiene un lugar ganado en el mercado de
Sudamérica, y se lo identifica como una actividad específica.
Pero hace un tiempo, resultaba muy difícil explicar en qué
consistía esta labor.

Veinte años atrás, la responsabilidad sobre el portafolio
inmobiliario estaba atomizada. Cada área que se relacionaba con
los inmuebles se manejaba en forma independiente e intera c t u a b a
también en forma independiente del resto de la organización.
Desde entonces ha habido importantes cambios, tanto en la
función como en la jerarquía de quienes tienen la responsabilidad
del manejo de estos portafolios. Pero en aquel momento, l a
atomización en las competencias dejaba al descubierto zonas
g r i s e s, sin un claro responsable; e s t o, sumado a la dificultad de los
diferentes lenguajes e intereses creados, generó una oportunidad
p a ra el desarrollo del FM, el cual centralizó todas las piezas en un
servicio inmobiliario profesional.

Al mismo tiempo, tanto la globalización como la regionalización
de muchas empresas contribuyeron al desarrollo del FM en
América Latina y a la jerarquización de su rol. Varios años atrás,
quienes teníamos responsabilidades sobre las propiedades,
reportábamos a las áreas de Finanzas, de Recursos Humanos o
de Servicios Generales. Con la globalización de las empresas
empezamos a ver reportes matriciales dirigidos a áreas
especializadas en Real Estate, lo cual aportó jerarquía y
profesionalismo a la función, y alineó el gerenciamiento de las
propiedades de acuerdo a estándares y procesos dictados por
mercados mucho más evolucionados en la materia. Empezaron a
llegar a Sudamérica empresas de tercerización de estos servicios.

También se introdujeron nuevas herramientas tanto para el
control y seguimiento contable de presupuestos y gastos, como
para la atención de los usuarios y para el control de la
p e r f o r m a n c e de servicios. Todas estas herramientas nos
permiten obtener información para tomar decisiones en el
manejo de las propiedades con una visión integral. Así, al poder
alinearse con la estrategia del negocio, el FM gana un lugar
preponderante; ya no es un área que funciona solamente como
un centro de costos, es un área que, proactivamente, contribuye
e impacta en el resultado y la estrategia del negocio.

El FM está directamente ligado al
tamaño del mercado inmobiliario:
cuanto mayor es el mercado
inmobiliario y más complejidad tiene,
más sofisticado es el servicio.
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Podemos decir que la evolución del FM en Sudamérica fue
contemporánea en todos los países, aunque su desarrollo ha
sido diferente en cada uno. El FM está directamente ligado al
tamaño del mercado inmobiliario: cuanto mayor es el mercado
inmobiliario y más complejidad tiene, más sofisticado es el
s e r v i c i o. (ver gráfico 2 )

Si bien aquí estamos mostrando edificios clase A, claramente
son México y Brasil los  países que tienen el mayor desarrollo en
materia de FM. Ahora bien, si nos comparamos con otras
ciudades, como por ejemplo Chicago, encontramos un portafolio
de cerca de 10 millones de m2 en la misma categoría, solamente
en una ciudad. Esto comienza a explicar el desarrollo que
tienen, por ejemplo, los EE.UU. en la materia.

Sin embargo, las características de las economías sudamericanas
han hecho que el FM haya desarrollado un perfil muy apreciado en
las estructuras de los países más avanzados que hoy se encuentra n
en dificultades económicas. Hace algunos años, q u i e n e s
t rabajamos en el mercado del FM en Sudamérica, e s t á b a m o s
orientados a la reingeniería y búsqueda de reducción de gastos, y
debíamos lidiar con problemas energéticos, problemas en las
cadenas de pago, renegociación de contratos y ajustes de precios,

e t c . Toda esta experiencia es hoy en día muy va l o ra d a , ya que
debe ser aplicada en otros países que ahora se encuentra n
enfocados en los mismos temas que nosotros durante la última
d é c a d a . Es aquí donde tenemos mucha historia que aportar.

¿Qué pasa con el FM en momentos de crisis
económica?
El negocio le da más intervención al FM en momentos de crisis
económica y esto representa una oportunidad para implementar
estrategias adecuadas.

1. Reducir los costos de ocupación y garantizar la 
calidad de los servicios.
En épocas de recesión como la que estamos viviendo, las
empresas empiezan rápidamente a tratar de reducir sus gastos
impulsadas por la merma de sus ingresos. En general, se inicia
con ajustes en las dotaciones de personal e, inmediatamente,
comienzan a revisar sus gastos de ocupación.
Los gastos de ocupación, luego de los gastos de Recursos
Humanos, representan el mayor egreso que tienen las empresas.
Algunas de las categorías en las cuales podemos empezar a
trabajar inmediatamente en busca de eficiencia pueden ser:

• Ahorro energético.
• Reelaborar rutinas de limpieza y mantenimiento edilicio.
• Lograr acuerdos de consorcio de compras entre empresas.
• Renegociar alquileres.
• Seleccionar y controlar a los proveedores a fin de evitar 

contingencias.
• Implementar un sistema confiable de seguimiento de 

impuestos y servicios a fin de evitar desvíos presupuestarios
por penalizaciones.

2. Generar estadísticas, Benchmark.
Hoy, en el mercado de FM en Sudamérica, no hay estadísticas
de acceso público. Esto es muy importante ya que contar con
ellas nos permitiría lograr un mercado con valores estables y
razonables con los cuales se podrían potenciar acuerdos entre
empresas tomadoras de estos servicios y proveedores. A su vez
esta tarea nos permitiría alinear estándares de servicios.

Para resumir, podemos decir que la tarea del Facility Manager tiene cuatro aspectos fundamentales:

El negocio le da más intervención al
FM en momentos de crisis económica 

y esto representa una oportunidad para
implementar estrategias adecuadas.

Gráfico 1. Círculo virtuoso de servicios

Gráfico 2. Stock edificios clase A en América Latina

El Facility Management es la actividad que
consolida tanto los aspectos técnico-opera t i v o s
como económico-financieros necesarios para un
correcto funcionamiento de los edificios y el
bienestar de los usuarios, alineado a la estra t e g i a
del negocio.

Fuente: Colliers

FM38®  8/1/09  12:23 AM  Page 36



39fm | 200938 fm | 2009

actualidad | Oportunidades en tiempos de crisis

3. Recomendaciones de estrategia inmobiliaria.

Aconsejar a nuestros clientes en decisiones estratégicas acerca
de la optimización del uso de sus inmuebles y espacios (cuándo
y cómo reducirse), acerca de la conveniencia de alquilar,
comprar o mudarse, etc.

Actualmente recibimos muchos pedidos de compañías para que
las asesoremos acerca de qué es lo más conveniente: hacer una
operación de sale and lease back, o comprar el inmueble que
están alquilando, o mudarse a un inmueble con un alquiler de
menor valor, etc. Lo importante para un FM, no es estar al tanto
solamente de la operación puntual de un inmueble, sino
conocer acerca de cómo está el movimiento del mercado
inmobiliario en general y detectar oportunidades. Esta acción
jerarquiza al FM en momentos de crisis económicas, ya que
claramente contribuye a la estrategia del negocio.

4. Ser aliado del inversor inmobiliario.
Asimismo, hay otra mirada que podemos tener en cuanto a las
oportunidades del Facility Management en tiempos de crisis. En
estos momentos, en mercados como el argentino y otros de la
región de América Latina, los inversores se vuelcan al mercado
inmobiliario como un refugio para la inversión, y también
fuertemente impulsados por las oportunidades que el mercado
ofrece. Las empresas comienzan a reducirse  y la vacancia
comienza a crecer. Estos inversores compran inmuebles
principalmente con el objetivo de obtener renta en un mercado
que empieza a ampliar su nivel de vacancia y oferta. Esto hace
que el rol del FM sea fundamental para lograr la mejor relación
de eficiencia y calidad de estos productos, y para que las
propiedades de estos inversores sean competitivas en el
mercado y puedan ofrecer un producto competitivo en costos de
expensas, alquileres y calidad de edificio y servicios. Aquí es
importante el rol de FM para lograr edificios eficientes, con
bajos costos de operación que se trasladen a las expensas, y una
calidad de edificio muy competitivo. Hoy en día existe una gran
oportunidad de agregar valor en edificios de clase B.

También se nota una incipiente tendencia, en el caso de las
empresas tercerizadoras de FM, a brindar servicios de P r o p e r t y
M a n a g e m e n t en estos edificios destinados a la inversión, c o n
el concepto de representar al propietario, no solamente en la
o p e ración de los espacios comunes del edificio, sino también
en el compromiso de lograr la ocupación de la propiedad con
la búsqueda de inquilinos -en el caso de desocupación- o
bonus de éxito, por mantener la la tasa de ocupación de los
inquilinos del edificio.

5. Participar en las etapas de preconstrucción.
En momentos de recesión, cualquier desarrollo inmobiliario
significa un gran desafío, ya que los costos de construcción
pueden resultar inciertos, al igual que el tiempo de ocupación.
Por ello, como especialistas en la operación de inmuebles, el FM
puede agregar valor al desarrollo con recomendaciones acerca
de cómo hacer más eficiente al edificio desde su concepción
proyectual. El FM tiene que tener un lugar en la mesa de
discusión del inicio de un proyecto, junto con los arquitectos,
consultores de ingenierías y el desarrollador. Aquí es donde
nuevamente jerarquizamos el rol del FM.

6. Alinearse con las tendencias de Green Buildings.
Esta tendencia lleva ya varios años de desarrollo, principalmente
en los EE.UU. y Europa. La aplicación de normas LEED, por
e j e m p l o, t rae muchos beneficios que no solamente están
relacionados con el impacto ambiental, con la operación de los
edificios y con la huella de carbono, sino también con
importantes beneficios económicos en la operación. Como FM
no podemos demorarnos en el conocimiento cabal de estas
normas. Si bien operamos en mercados en los cuales los
edificios verdes son aún muy pocos en relación con los países
más desarrollados, existen acciones que pueden ser
implementadas en inmuebles que no tienen certificación LEED.
Algunos ejemplos que podemos poner en práctica son:

• Utilización de luminarias de bajo consumo.
• Utilización de sensores de presencia en sanitarios y 

escaleras.
• Uso discreto de iluminaciones ornamentales.
• Complementación de luz artificial con luz natural.
• Análisis de programa de tráfico de ascensores.
• Corrección de factor de potencia del sistema eléctrico.
• Separación y clasificación de residuos.
• Utilización de productos biodegradables.
• Compra de elementos de origen reciclado.
• Requerimiento a las empresas proveedoras de servicios de

un compromiso con el cuidado del medio ambiente.
• Regulación y control del uso racional de equipos de aire 

acondicionado.

Es responsabilidad de quienes estamos en esta industria la de
profesionalizarla cada vez más, difundiendo las mejores
prácticas y teniendo una actitud colaborativa entre todos, con el
intercambio de información.

Esta es mi pequeña contribución en el día de hoy.

* A l e j a n d ro Ávila es Arquitecto y actualmente se desempeña como Director
G e n e ral para América Latina en U. S. Equities Realty. Es un pionero en la
tercerización de servicios de Real Estate y referente en la materia.

En momentos de recesión, c u a l q u i e r
desarrollo inmobiliario significa un
g ran desafío, ya que los costos de
construcción pueden resultar inciertos,
al igual que el tiempo de ocupación.

Las economías sudamericanas han
hecho que el FM haya desarrollado 
un perfil muy apreciado en las
e s t r u c t u ras de los países más
a vanzados que hoy se encuentran 
en dificultades económicas.
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Detalles memorables
Oficinas del Banco Interamericano de Desarrollo en México D. F.

La relocalización de las oficinas de la representación del Banco Interamericano de Desarrollo en
México constituyó un reto interesante, no sólo por la oportunidad que significaba para mejorar
la productividad y la comunicación entre los usuarios locales, sino también por el hecho de que
este proyecto serviría como plan piloto para la remodelación de otras oficinas del banco en
Latinoamérica.
La empresa GA&A, que tuvo a su cargo la construcción del proyecto, cuidó muy de cerca el
manejo de los estándares de trabajo, de la iluminación, de las adyacencias, de las visuales y de
la comunicación entre los distintos grupos de trabajo, teniendo siempre presente que se
contaba con un presupuesto acotado y un plazo de entrega definido e inamovible.

El edificio seleccionado, de reciente construcción y uso mixto,
además de ser moderno y seguro cuenta con toda la
infraestructura necesaria para cualquier espacio corporativo de
nivel mundial, y aloja a algunas de las empresas nacionales e
internacionales más importantes en México.
Las oficinas ocupan los pisos diez y once del edificio. Por
razones operativas fue necesario unir ambos niveles con una
escalera que, además de cumplir la función de enlace físico,
funciona como punto focal y como referencia dentro del espacio.

A fin de reducir el consumo energético se recurrió a soluciones
tecnológicas prácticas y sencillas. En los sistemas de iluminación
se utilizaron balastos atenuables en despachos priva d o s,
sensores de presencia en todas las áreas cerradas y un control
maestro “daylight” que regula la iluminación en todo el espacio

según sea la demanda en las diferentes áreas. Asimismo, se
integró un sistema de multimedia en las salas de juntas y de
consejo para poder contar con comunicación por audio y video
con otras sucursales y con los clientes.

La imagen y la calidad del espacio terminado reflejan la cultura
sencilla y productiva del banco, sin dejar de mirar hacia el
futuro, con la certeza de que debe dar servicio al usuario por
muchos años contando con las mejores herramientas en lo que
a espacio operativo se refiere.

Algunas sutilezas de diseño, como una lámpara de gota en la
recepción principal, reflejan la preocupación por el detalle simple
pero diferente, que lo hacen agradable y memorable a la vez.

Área de reunión informal en piso 11º 
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Área de reunión informal en piso 11º 

Arriba: Recepción piso 11º. Abajo: Planta piso 11º 
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Circulación en piso 11º. Despacho privado piso 11º.
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Vista de la escalera. Arriba: Oficina del Representante en piso 10º. Abajo: Planta piso 10º.
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Espera piso 10º.

FICHA TÉCNICA
Cliente: BID (Banco Interamericano de Desarrollo).
Ubicación: Edificio Reforma 222, México D.F.
Superficie: 1.435 m2.
Año de Ejecución: 2008.
Plazo de obra: 16 semanas.
Proyecto: Space.
Dirección de Obra: CBRE.
Construcción: Grupo GA&A.
Fotografía: Willem Diederik Schalkwijk.
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La envolvente, ese límite que separa el espacio interior del medio exterior, desempeña
un rol decisivo en el comportamiento del edificio. Su papel es relevante tanto en las
ganancias de radiación solar, en el control de la carga térmica, en la ventilación y en el
control del ruido, entre otros aspectos, como en la definición estética del edificio y la
calidad del diseño. Tradicionalmente considerada una barrera entre el entorno
construido y el medio ambiente, los nuevos conceptos consideran hoy a la envolvente
como un filtro moderador entre interior y exterior. El cambio climático y la necesidad de
ahorro energético han puesto a las fachadas de doble piel como una alternativa
interesante frente al muro cortina tradicional.

Doble piel
El advenimiento de nuevas tecnologías de los materiales y la
progresiva generalización del uso del vidrio en la arquitectura
hizo posible que los postulados de independencia de la fachada
del Movimiento Moderno se hicieran posibles y se
materializaran más tarde en el muro cortina. Pero el concepto de
una piel externa con múltiples funciones ambientales –que no
es nuevo en sí mismo-, intentó ponerlo en práctica por primera
vez Le Corbusier cuando diseñó su "mur neutralisant" a
principios de los años 30, para el proyecto de la Cité de Refuge
de l’Armée du Salut, en París, que nunca se pudo concretar por
falta de presupuesto. Consistía en un sistema de fachada
compuesta por un doble vidriado con renovación de aire
mecánica dentro de la cavidad (extracción y suministro de aire
frío o caliente), para disminuir los intercambios por radiación
con el vidrio. Estas ideas revolucionarias recién podrían
cristalizarse en proyectos concretos hacia fines de los 70 y
principios de los 80.

En los 90, dos factores comienzan a influir fuertemente en la
proliferación de las fachadas de doble piel: el aumento de las
preocupaciones ambientales, que hace que los edificios verdes
c o n f i e ran una buena imagen corpora t i va , y el rápido desarrollo del
hardware y el software que permite los cálculos de gran comple-
jidad necesarios para dar forma al diseño de este tipo de fachadas.

En la actualidad, el cambio climático y la necesidad de ahorro
energético han puesto a las fachadas de doble piel como una
alternativa interesante frente al muro cortina tradicional.

Conceptos básicos
Las fachadas de doble vidriado se componen de dos pieles de
vidrio separadas por una cámara de aire de ancho variable. La
capa de vidrio principal es, en general, aislante y forma parte de
una estructura convencional de muro cortina, mientras que la
capa adicional,por lo general conformada por cristales simples, s e
encuentra ya sea por delante o por detrás de la capa principal.

El aire dentro de la cámara actúa como una barrera aislante
contra las temperaturas extremas, el ruido y el viento, y puede
alojar dispositivos de control solar. Aunque en algunos casos
esta cámara puede tener ventilación mecánica, generalmente el

aire circula por convección natural debido a las diferencias de
temperatura y la presión del viento. También existen sistemas
híbridos en los cuales el sistema de aire acondicionado conduce
el suministro de aire a través de la cavidad entre las pieles antes
de llegar al exterior.

La cámara de aire puede estar abierta desde abajo hasta arriba,
o estar compartimentada en varias secciones, tanto horizontal
como verticalmente. La solución más común consiste en tener
una compartimentación horizontal por cada nivel, lo cual
presenta la ventaja de funcionar como barrera contra el fuego,
y aislante del ruido y los olores de los otros pisos. Según sea el
criterio de compartimentación, las fachadas de doble piel se
pueden clasificar de la siguiente manera:

• Fachada dividida por pisos con módulos yuxtapuestos, donde
la cámara de aire está delimitada horizontal y verticalmente.

• Fachada tipo conducto, similar a la fachada dividida por pisos
con módulos yuxtapuestos, pero conectada a través del eje
vertical para una mayor utilización del efecto chimenea.

• Fachada de varios pisos, donde la cámara de aire está abierta
en la parte superior y en la parte inferior, frecuentemente con
una válvula de cierre en la parte superior.

Si consideramos la forma en la que se produce el flujo de aire
dentro de la cavidad, las fachadas de doble piel se pueden
clasificar de la siguiente manera:

Los principales beneficios de la fachada
de doble piel con respecto a la eficiencia
energética y al confort consisten en
permitir la ventilación y la iluminación
n a t u ra l e s, el control de la ganancia de calor
por radiación solar y el control del ruido.
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El control de las ganancias de calor en 
la fachada de doble piel se consigue por
medio de dispositivos de sombreado y
g racias a la capacidad de la cámara de aire
p a ra absorber parte de la radiación solar.

• Sistema amortiguado: en este sistema, dos capas de cristal
simple, separadas por un espacio sellado de entre 250 y 900
mm, permiten que entre aire fresco al edificio a través de otros
medios de control, ya sea un sistema de aire acondicionado o
ventanas tipo caja que atraviesan la doble piel. Los dispositivos
de sombra están incluidos dentro de la cámara de aire.

• Sistema con cortina de aire interior: se compone de una
segunda capa de vidrio simple en el interior de una fachada
principal con acristalamiento doble, donde el espacio entre las
dos capas se convierte en una parte del sistema HVAC. El aire
que se ha calentado en la cámara de aire es extraído con el uso
de ventiladores y, por ende, atempera la temperatura de la capa
interna de la fachada, mientras que la capa exterior compuesta
de vidrio aislante, reduce al mínimo la pérdida de calor por
transmisión.

• Sistema con cortina de aire exterior: En este sistema, la
segunda capa de vidrio simple se encuentra en el exterior de la
fachada principal. El aire que se introduce en la cavidad viene
del exterior y es inmediatamente expulsada. La ventilación

dentro de la cámara conforma una cortina de aire que envuelve
el exterior de la fachada.

• Sistema de doble cara : Consiste en un muro cortina
convencional y una capa de cristal simple, separados por un
espacio de al menos 500-600 mm. Las aberturas en la piel
permiten la ventilación natural. Las diversas variantes en la
posición de dichas aberturas determinará el flujo de aire dentro
de la cámara.

La elección del tipo de vidrio para el interior y el exterior
dependerá del tipo y disposición de la fachada. En el caso de
una fachada ventilada con aire exterior, normalmente se
colocará un panel de aislamiento térmico (una unidad de doble
vidrio sellada) como capa interior, y un panel de vidrio simple
como capa exterior. En el caso de una fachada ventilada con aire
interior, el panel aislante normalmente se colocará en el exterior
y el panel de vidrio simple en el interior. Las abertura s
p racticadas tanto en la piel externa como en la interna
permitirán la ventilación de la cámara de aire.

Funcionamiento
Las funciones principales de la fachada de doble piel con
respecto a la eficiencia energética y al confort son permitir la
ventilación y la iluminación natural, el control de la ganancia de
calor por radiación solar y el control del ruido.

• Ventilación natural. El uso de un doble acristalamiento crea
una zona intermedia de aire que no se ve afectada por la alta
velocidad del viento. Esta zona es accesible por los ocupantes
del edificio y permite la ventilación natural. En algunos casos,
también puede haber un acristalamiento exterior para la
ventilación natural. Esto puede no ser adecuado para los climas
muy cálidos, donde puede no ser conveniente la entrada de aire
con alta temperatura en el interior del edificio. La operatividad
de la fachada se puede utilizar para proporcionar ventilación
por la noche.

• Iluminación natural. La disponibilidad de luz natural es un
aspecto controvertido en las fachadas de doble piel. Si, por un
lado, el agregado de una capa de vidrio puede reducir entre un
10% y un 20% la transmisión de la luz en comparación con los
courtin wall tradicionales, por otro lado, la mayor superficie de
vidrio puede compensar esta pérdida de manera que el total de
la luz natural que accede al interior del edificio puede ser
incluso mayor que en los edificios tradicionales.

• Ganancia de calor. El control de las ganancias de calor en la
fachada de doble piel se consigue mediante dispositivos de
sombreado y gracias a la capacidad de la cámara de aire para
absorber parte de la radiación solar. La cámara de aire sirve
también para extraer las ganancias de calor sensible y permite
que este exceso pueda ser recuperado y reutilizado en un
sistema de intercambio de calor para compensar las cargas de
refrigeración y calefacción. Kista Science Tower
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La variación en la transparencia de las fachadas afecta la carga
energética. Esto se debe a que el calor transmitido a través de
vidrio aumenta las necesidades de refrigeración y por lo tanto
el consumo de energía. Por lo tanto, es sumamente importante
adoptar la transparencia más adecuada en cada fachada,
especialmente en relación con la orientación de la misma. El
aumento de las ganancias de calor a través del vidrio también se
puede reducir utilizando diversos tipos de dispositivos de sombra .

• Control del ruido: Las fachadas de doble vidrio son aptas para
reducir el ruido en los entornos urbanos. El grado de reducción
de ruido se incrementa con el uso del cristal apropiado y varía
con los detalles específicos y el diseño de las mismas. La
fachada externa de vidrio aísla del ruido como un muro de
protección, permitiendo que las aberturas de la fachada interna
se puedan abrir, recibir menos ruido y proporcionar así la
posibilidad de una ventilación natural. Sin embargo, el ruido
procedente de dentro del edificio también se refleja de nuevo y
se suma al ruido interior o puede ser transmitido a los
ambientes adya c e n t e s. El mejor aislamiento acústico del
exterior es, por supuesto, el obtenido cuando no hay aberturas
ni en la piel interior ni en la exterior.

En verano
El aire se introduce en la cavidad entre las dos pieles para
extraer el calor que de otro modo se acumularía y se transferiría
a los espacios adyacentes. La temperatura en la fachada interior
se mantiene más baja que sin el flujo de aire. Esto reduce la
conducción, la convección y la radiación desde el interior del
edificio. Por lo tanto, menos calor se transfiere desde el exterior
al interior, y se requiere menos energía para enfriar el ambiente.
Los dispositivos de control solar situados en la cámara de aire
absorben o reflejan la radiación solar no deseada. El calor
absorbido por estos dispositivos puede ser removido por
convección si el aire se mueve a lo largo de la superficie de las
persianas y luego es removido de la cavidad.

En invierno
Existen dos posibilidades para la temporada invernal: a) El
sistema es cerrado, sin movimiento de aire a través de la
cavidad. Esta se calienta, y el aumento de la temperatura en el
panel interior promueve la reducción de las pérdidas por
conducción, convección y radiación. b) El aire caliente se
introduce en la cámara de aire  desde el interior para calentar el
panel de vidrio y lograr el mismo resultado.

Ventajas y desventajas
1. Ahorro de energía: se logra reduciendo al mínimo las cargas
térmicas producidas por radiación solar en el perímetro del
edificio. Se ahorran así recursos naturales mediante la reducción
del consumo de energía durante la vida útil del edificio.

2. Ventilación natural: es una solución para permitir ventanas
practicables aún en edificios de gran altura, debido a la
amortiguación que produce la cámara de aire. Sin embargo, esta
no es una solución muy apropiada para climas cálidos, donde no
sería conveniente permitir la entrada de aire caliente. Sin embargo,
estas ventanas podrían utilizarse para la ventilación nocturna.

3. Costo: las fachadas de doble piel son más caras de instalar
que los sistemas convencionales de muro cortina considerando
solamente el costo de instalación. Los costos adicionales
pueden variar significativamente. Los sistemas preensamblados
tienden a ser más rentables que las fachadas que requieren de
montaje in situ.

4. Reducción del ruido: las fachadas de doble piel son aptas
para reducir el ruido en los entornos urbanos. El grado de
reducción de ruido se incrementa con el uso del cristal apropia-
do y varía con los detalles específicos y el diseño de las mismas.

5. Confort: se debe tener en cuenta que la temperatura en la
cara interior de las superficies vidriadas funciona como una
fuente de radiación infrarroja durante el verano y un disipador
de calor durante el invierno. El confort del usuario también está
vinculado con la capacidad del cerramiento de controlar la luz
con persianas  y la capacidad de controlar el movimiento de aire
con ventanas practicables.

6. Seguridad: la barrera física, aunque es transparente, aumenta
la sensación psicológica de seguridad. También el hecho de
permitir que las ventanas se abran en el interior de la piel
m e j o ra la seguridad del edificio en comparación con las
ventanas practicables directamente expuestas al exterior.

7 .E s t é t i c a : las fachadas de doble piel ofrecen una gra n
oportunidad para los diseñadores, ya que mejora las cualidades de
t ra n s p a r e n c i a , p r o f u n d i d a d , g radación y movimiento en un edificio.

La fachada externa de vidrio aísla del
ruido como un muro de protección y
permite que las aberturas de la fachada
interna se puedan abrir, recibir menos
ruido y proporcionar así la posibilidad de
una ventilación natural.
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Fuente:
Helsinki University of Technology.
Double Skin Facades – Structures and Building Physics, 2002.

BestFacade: Best Practice for Double Skin Facades.
http://www.bestfacade.com

Advanced Buildings: Technologies and Practices Website        
http://www.advancedbuildings.org/main_cs_bc_telus.htm

http://www.stadttor.de/fassade.htm

Conclusiones
El uso de fachadas de doble piel permite aumentar al máximo
el uso de la luz natural lo cual mejora la eficiencia energética.
La piel adicional ofrece una mejor aislación y ayuda a reducir
tanto la demanda de refrigeración en verano como las
necesidades de calefacción en invierno. Pero la verdad es que
las fachadas de doble piel son sistemas que dependen en gran
medida de las condiciones exteriores (radiación solar,
temperatura exterior, etc.). Por lo tanto, es evidente que cada
proyecto tiene que ser concebido para un determinado lugar y
una determinada orientación, de lo contrario, el rendimiento del
sistema no será satisfactorio.

Cabe señalar que, además de la acertada elección del tipo de
vidrio, el desempeño de un sistema de fachada de doble piel
dependerá del dispositivo de sombreado, de la geometría de la
cavidad entre las dos pieles, del tipo, tamaño y posición -interior
o exterior- de las aberturas y de la estrategia de ventilación
adoptada; siempre teniendo en consideración el clima, la
orientación y el entorno.

El aumento de las ganancias de calor a
través del vidrio también se puede reducir
utilizando diversos tipos de dispositivos
de sombra.
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Reconocimiento de lo que nos rodea
Desde sus inicios, la arquitectura ha sido el agente
transformador del ambiente natural que modifica el entorno
para satisfacer necesidades humanas tales como el refugio, la
religión, el poder y el comercio, entre otras. Pero que en
cualquier caso cumplen con el mismo objetivo: crear un nuevo
a m b i e n t e ; p a ra lo cual van a ser afectados, p o s i t i va o
negativamente, factores “extra-arquitectónicos”, factores que
podríamos enumerar ampliamente, pero que en este caso
agruparemos en dos grandes campos: la N a t u r a l e z a y la
Interacción Humana.

Al diseñar y construir una casa, un museo, o unas oficinas, es
inevitable que el espacio circundante cambie. Este cambio, que
nace gracias a aquello que se va a desarrollar en su interior, ya
no será más meramente particular o privado (como eviden-
temente se pudo haber planeado) sino que de su buena
ejecución estética y constructiva dependerá la sostenibilidad del
ambiente que lo rodea.

Es por esto que nosotros -arquitectos, i n g e n i e r o s, a d m i n i s t ra d o r e s,
o empresarios- debemos estar enteramente comprometidos con
el diseño como garantía de bienestar humano y con la construcción
como la puerta hacia la sostenibilidad del medio ambiente.

Reflejo de una época
El mundo y la manera como vivimos han cambiado históri-
camente, desde la época en la que la importancia de la
construcción y el diseño se basaba en la búsqueda de la
inmortalidad a través de la arquitectura, hasta hoy, cuando
podemos valorar todo lo que hemos creado, y comenzamos a
percatarnos de lo que estamos perdiendo. Sólo reconociendo
esta historia podemos definir qué cosas han sido acertadas y
cuáles no debemos repetir. En consecuencia, es importante
resaltar que estamos viviendo una época en la que el diseño, la
exploración formal y el estudio del medio ambiente tienen todo
sobre la mesa -los materiales, la tecnología, las investigaciones
académicas y los medios de difusión-, para garantizar la
creación de proyectos arquitectónicos amigables con el
ambiente y comprometidos con el confort de las personas que
los habitan.

Es innegable que Latinoamérica está en camino hacia ello, y
para llevarlo a cabo con éxito deberá existir una unión de

esfuerzos enfocados hacia un mismo norte. Estos esfuerzos
tienen que partir de la apuesta inequívoca de los clientes, de los
grandes administradores de edificios y de las empresas, en crear
espacios que, cumpliendo con su cometido final de desarrollo
económico, académico o gubernamental, también propendan a
crear ámbitos donde las personas se sientan a gusto, donde
puedan encontrar zonas de encuentro, de esparcimiento o de
desarrollo cognitivo. Hacer del día a día una experiencia
positiva, sorpresiva y no rutinaria ni repetitiva.

Es claro que el ser humano da o produce mejor allí donde siente
que esta producción no pasa inadvertida, donde su trabajo es
una respuesta a la confianza y las herramientas puestas a su
s e r v i c i o. De ahí la importancia de la arquitectura y la
responsabilidad que esta supone para cada uno de los
proyectistas y/o constructores, así como también para el cliente,
que espera que su inversión se vea reflejada en utilidades, no
sólo económicas sino también para el desarrollo del capital
humano y el crecimiento profesional de sus empleados.

Significado y recorrido
El diseño interior nace a partir de los muros que confinan un
e s p a c i o, p e r o, al contrario de lo que se pueda pensar, dicho espacio
nos propone una amplia gama de posibilidades de creación, así
como también nos obliga a ejecutar un minucioso acabado para
que el producto sea acorde a las necesidades del cliente.

Desde los muros, c l a ramente impactados por un sistema
constructivo liviano, es posible experimentar con la forma, crear
límites de espacios no ortodoxos; la curva, la diagonal y la recta
son algunas de las posibilidades. La transparencia y la
privacidad se generan a partir de planos construidos con
distintos materiales. Los pisos se convierten en planos

diseño

A través de este artículo, el Arq. Ignacio Arciniegas Noguera -perteneciente al equipo
de diseño de Arquitectura e Interiores- nos conduce, desde una perspectiva lógica y
cotidiana, a apreciar el valor de lo que se está realizando en Colombia y en
Latinoamérica con respecto al interiorismo. Una experiencia de la arquitectura que
sólo se da recorriéndola, intentando ver, a través de sus colores y sus formas, lo que el
arquitecto quiso expresar; y teniendo siempre presente que el diseño, la construcción
y el medio ambiente deben estar estrechamente ligados para que la sostenibilidad sea
una realidad no tan lejana en nuestros países.

Desde los muros, claramente impactados
por un sistema constructivo liviano, es
posible experimentar con la forma, crear
límites de espacios no ortodoxos; la
curva, la diagonal y la recta son algunas
de las posibilidades.

Excursión al interior
Significado y compromiso de la arquitectura interior
por Ignacio Arciniegas Noguera*

Obra SERFINCO, Medellin (COL).Arquitectura e Interiores Ltda.
Fotografía: Ignacio Arciniegas.
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horizontales en los cuales se pueden concebir nichos o zonas
que demarcarán una circulación, un espacio de esparcimiento o
un espacio de encuentro. La importancia de la iluminación es
primordial en cada proyecto; con ella se puede enfatizar el
carácter de un espacio, tornarlo privado o público, demarcar los
ejes circulatorios o simplemente aportar un toque atractivo.

En cada uno de los ambientes nos encontramos con un nutrido
catálogo de mobiliario, desde la silla especialmente diseñada
para el gerente de una oficina hasta el sofá proyectado para la
sala de espera o el área social del proyecto, donde las
posibilidades y los estilos son inmensos.

Asimismo podemos hablar de la carpintería en madera, de la
elaboración de los muebles especiales, de la exploración con los
jardines interiores que permiten crear zonas para ser
contempladas y que otorgan frescura y valor estético al
proyecto, de la inclusión de una obra de arte -una escultura, un
cuadro- que terminará de jerarquizar o que pondrá el punto de
equilibrio en alguna zona.

Compromiso adquirido
De esta manera es comprensible lo grande y generoso del
mundo de la arquitectura interior. La experiencia de la
arquitectura sólo se da recorriéndola, intentando ver a través de
los colores y las formas lo que el arquitecto quiso expresar con
su obra , teniendo siempre en cuenta que el diseño, l a
construcción y el medio ambiente deben estar estrechamente
ligados para que la sostenibilidad en nuestros países sea una
realidad no tan lejana.

San Agustín, Huila (COL). Fotografía: Ignacio Arciniegas.

*Ignacio A rciniegas Noguera es arquitecto y se desempeña en el 
Departamento de Diseño de A e I, A r q u i t e c t u ra e Interiores Ltda., C o l o m b i a .
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desarrollo sostenible 

En este siglo, donde los recursos empiezan a agotarse, aparece la
necesidad de pensar en cómo optimizarlos. S e g u ramente los
arquitectos somos uno de los principales responsables de cumplir
con este imperioso objetivo de ejercer una buena administra c i ó n
de los materiales en el sentido grande de la palabra . Sólo basta
con pensar un instante en esto: la ciudad de Buenos Aires está
afectada por un clima que no necesariamente debe recurrir al uso
del aire acondicionado en vera n o. ¿Cuánta energía ahorra r í a m o s
si prescindiéramos de esos equipos? Por este tipo de derroches,
estamos en la bisagra de un cambio inminente donde se deben
modificar nuestras costumbres de consumo, de ahorro, de vida.

Lo que hoy se llama A r q u i t e c t u ra Sostenible debería llamarse
simplemente “A r q u i t e c t u ra ” , donde la sostenibilidad esté implícita
en la palabra misma. Los maestros del Movimiento Moderno se
preocuparon por la falta de vivienda en los sectores más
necesitados dentro de un período de post-guerra y no por esto se
hace referencia a su arquitectura como arquitectura de masas.
Ellos tuvieron una actitud sostenible al comprender que con menor
espacio había que lograr más, que todo el excedente de
ornamento del Academicismo había que simplificarlo a la mínima
e x p r e s i ó n . Como decía Mies Van der Rohe: “Lo menos es más”, o
Le Corbusier: “La arquitectura es el punto de partida del que
quiera llevar a la humanidad hacia un porvenir mejor”. Pero hay
algo importante que rescatar y es que, si no se comienza por la
e d u c a c i ó n , el cambio va a ser difícil. Es muy importante una
v e r d a d e ra transformación en la conciencia de las futura s
g e n e ra c i o n e s. En algunos rincones del mundo mueren miles de
personas por falta de agua potable mientras que en algunas
g randes ciudades de Latinoamérica, con esta agua potable se
limpian las veredas. E s t o, h o y, es un acto criminal.

En 1987 se acuñó el término “desarrollo sostenible” como “ a q u e l
que satisface las necesidades del presente sin comprometer la
capacidad de las generaciones futuras de satisfacer sus propias
n e c e s i d a d e s ”, o según lo define Sir Norman Fo s t e r, c o m o “ l a
creación de edificios que sean eficientes en cuanto a los consumos
de energía, saludables, cómodos, flexibles en el uso y pensados
para tener una larga vida útil”. Me interesa profundizar en la
p r i m e ra definición.

Como arquitectos, n u e s t ra intención es, o era , satisfacer las
necesidades de nuestros clientes. A h o ra no alcanza sólo con eso,
sino que tenemos el compromiso de utilizar la mínima cantidad de
recursos pensando en las generaciones futura s. Y a este concepto
nos remite la idea de que un edificio no es más un objeto sobre
un  terreno donde lo importante es el contexto, sino que es un
objeto al que hay que pensar, p r o y e c t a r, c o n s t r u i r, u s a r, m a n t e n e r
y desarmar o reutilizar en un período de tiempo indeterminado. N o
es muy usual la práctica de entregar a nuestros clientes un manual
de mantenimiento de la obra terminada, pero sería prudente
hacerlo y además especificar las partes aprovechables del edificio,
de qué manera se pueden desarmar sus partes, cómo se pueden
reutilizar o cuánto pesa el edificio.

M á s es un término que implica ser positivo. Hacer m á s y además con m e n o s,
implica optimización: llegar al máximo objetivo con el menor gasto posible.

Más con menos
*por A r q . Ezequiel Riva r o l a Un edificio es un objeto al que hay 

que pensar, proyectar, construir, usar,
mantener y desarmar o reutilizar en un
período de tiempo indeterminado.

“La arquitectura es el punto de 
partida del que quiera llevar a la 
humanidad hacia un porvenir mejor”.
Le Corbusier.
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Como profesionales, nuestro servicio no debería concluir con la

o b ra terminada sino que también deberíamos pensar en la vida
útil de nuestras creaciones y en el futuro que les espera . Como dice
Ken Yeang en un tono romántico: “Un edificio es un organismo
vivo que consume recursos y produce desechos”. Lo importante de
este concepto es que podamos entender la arquitectura como una
disciplina que produce edificios que intentan impactar lo menos
posible en la naturaleza -aunque deba vulnera r l a - , o p t i m i z a n d o
todos los recursos desde la concepción del proyecto, l a
construcción de la obra y el mantenimiento del edificio hasta su
desarme o reutilización.

Nuestro compromiso debe ser sembrar en las conciencias de los
futuros profesionales el sentido de responsabilidad que existe por
ser arquitectos y artífices de este mundo artificial con la utilización
de los recursos natura l e s. Según Brian Edwa r d s, “los edificios son
grandes consumidores de materias primas. El capital medioam-
biental invertido en ellos es enorme, al igual que su impacto.”

Según sus estadísticas el 60% de los recursos en el mundo se des-
tinan a la construcción, el 50% de la energía generada se utiliza
p a ra calentar, iluminar y ventilar los edificios y el 80% de la mejor
t i e r ra cultivable que deja de utilizarse para la agricultura se utiliza
p a ra la construcción.

Con estas estadísticas y frente a un panorama posible para el
2050 donde se estima que de seguir con este política de
crecimiento de las ciudades, el aire va a ser irrespirable, el agua
no apta para beber, los residuos imposibles de gestionar, y los
combustibles fósiles agotados, es hora de que nos pongamos a
trabajar en serio, con conciencia de futuro, en las jóvenes
generaciones, porque esta problemática no implica sólo a los
arquitectos sino a la comunidad entera.

No se puede pensar como en el siglo pasado; los recursos de
agotan y se está cerca de ello. Esto no pretende ser una mirada
negativa sobre el tema sino una advertencia con una mirada
esperanzada sobre el rol que nos toca a los arquitectos como los
principales actores para mejorar la situación. Es por eso que,
parafraseando a los maestros del movimiento moderno, los
invito a sumarse al lema de hacer “más con menos”. Es decir,
hay que hacer más y mejor arquitectura con menos recursos. Es
posible. Es necesario.

“Un edificio es un organismo vivo que
consume recursos y produce desechos”.
Ken Ye a n g .

*Ezequiel Rivarola es A r q u i t e c t o, titular del estudio ERA A r q u i t e c t o s
especializado en A r q u i t e c t u ra Sostenible. También cumple funciones 
como Coordinador de la materia “A r q u i t e c t u ra Sostenible” en la Facultad 
de A r q u i t e c t u ra Diseño y Urbanismo de la Universidad de Buenos Aires 
y es Investigador de la misma.

desarrollo sostenible | Más con menos
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E valuación de riesgos 
La clave para un trabajo saludable

Cada año, millones de personas sufren lesiones laborales o ven su salud gravemente
dañada por motivos derivados del trabajo. Por esta razón es tan importante la
evaluación de riesgos y constituye la clave para un trabajo saludable. La evaluación de
riesgos es un proceso dinámico que permite a las empresas y organizaciones adoptar
una política activa de gestión de riesgos en el ámbito laboral.

¿Por qué llevar a cabo una evaluación de
riesgos?
Cada pocos minutos, una persona muere en la Unión Europea
(UE) por causas relacionadas con el tra b a j o. A d e m á s, c a d a
a ñ o, centenares de miles de trabajadores sufren lesiones en
el ámbito labora l , y otros solicitan una baja por estrés,
sobrecarga de tra b a j o, t rastornos musculoesqueléticos u otra
enfermedad de origen labora l . Los accidentes y enfermedades
p r o f e s i o n a l e s, además del costo humano que suponen para
los trabajadores y sus familias, reducen los recursos de los
sistemas de asistencia sanitaria y afectan a la productividad
de las empresas. La evaluación de riesgos constituye la base
p a ra una gestión eficaz de la seguridad y la salud, así como la
clave para reducir la siniestralidad laboral y las enfermedades
p r o f e s i o n a l e s. Si se aplica de manera adecuada, la eva l u a c i ó n
puede mejorar la seguridad y la salud en los lugares de trabajo y
el rendimiento de las empresas en genera l .

¿En qué consiste la evaluación de riesgos? 
Se entiende por evaluación de riesgos el proceso dirigido a
estimar la magnitud de aquellos riesgos que no hayan podido
e v i t a r s e. La evaluación consiste en un examen sistemático de
todos los aspectos del trabajo para determinar: qué puede
causar daño o lesión; si los riesgos pueden eliminarse y, si no
es el caso, qué medidas preventivas o de protección se han
adoptado o deben adoptarse para controlar los riesgos( 1 ). L a s
empresas tienen el deber general de garantizar la seguridad y
la salud de sus trabajadores en todos los aspectos
relacionados con el trabajo y de llevar a cabo evaluaciones de
r i e s g o s. En la Directiva marco de la Unión Europea( 2 ) se hace
hincapié en el papel fundamental de la evaluación de riesgos
y se establecen disposiciones básicas que deben observar al
respecto todas las empresas. Los Estados miembros pueden
además adoptar disposiciones más rigurosas para proteger a
sus tra b a j a d o r e s( 3 ).

(1) Directrices para la evaluación de riesgos en el lugar de trabajo, Luxemburgo:
Oficina de Publicaciones Oficiales de las Comunidades Europeas, 1996.
(2) Directiva 89/391/CEE del Consejo, del 12 de junio de 1989, relativa a la
aplicación de medidas para promover la mejora de la seguridad y de la salud de
los trabajadores en el trabajo.
(3) España: http://osha.europa.eu/topics/riskassessment
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Pa ra cada riesgo es importante aclarar quién puede resultar
d a ñ a d o, así será más fácil establecer la mejor manera de hacerle
frente. No se trata de elaborar un listado con todos los miem-
bros de la plantilla, sino de establecer grupos, como el de las
“personas que trabajan en el almacén”o el de los“tra n s e ú n t e s ” .
Personal de limpieza, contratistas o terceros no pertenecientes a
la empresa pueden encontrarse asimismo en situación de ries-
go. Ha de prestarse especial atención a las cuestiones de géne-
ro(5), a los grupos de trabajadores expuestos a un mayor riesgo
o que presenten características especiales (véase el cuadro nº 1). En
cada caso, es importante determinar qué daño pueden sufrir, es
decir, qué tipo de lesión o enfermedad puede afectarles.

Paso 2: E valuación de riesgos y asignación de prioridades
a los mismos
El siguiente paso es la evaluación del riesgo derivado del tra b a j o.
Esta tarea puede abordarse considera n d o :

• La probabilidad de que un determinado peligro cause daños.
• La gravedad probable del daño en cuestión.
• La frecuencia con que se ven expuestos los trabajadores (y el 

número de estos).

Un proceso sencillo, basado en el sentido común y que no exige
destrezas especializadas ni técnicas complejas, puede bastar para
numerosos riesgos y actividades labora l e s. Se incluyen entre estas

últimas las actividades con niveles bajos de riesgos y los lugares
de trabajo en los que los riesgos son bien conocidos o se
e n c u e n t ran perfectamente identificados y en los que se dispone
de los medios de control adecuados. P r o b a b l e m e n t e, esto es lo
que sucederá en la mayoría de las empresas (sobre todo, l a s
P Y M E ) . Terminada esta tarea, debe asignarse una prioridad a los
riesgos y abordarlos en el orden fijado.
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¿Cómo evaluar los riesgos? 
Pa ra la mayoría de las empresas, un enfoque sencillo de la
e valuación de riesgos en cinco pasos( 4 ) debería dar buenos
r e s u l t a d o s. No obstante, hay otros métodos igualmente válidos,
sobre todo si existen riesgos y circunstancias de mayor
c o m p l e j i d a d .

El enfoque de evaluación de riesgos en cinco pasos:

Paso 1: Identificación de los riesgos y de los trabajadores expuestos
He aquí algunos consejos que ayudan a identificar cuáles son
los riesgos:

• Recorrer el lugar de trabajo y examinar lo que podría causar daños.
• Consultar a los trabajadores y a sus representantes sobre los 

problemas con que se han encontra d o.
• Considerar los riesgos para la salud a largo plazo, como los

niveles elevados de ruido o la exposición a sustancias nociva s,
así como otros más complejos o menos obvios, como los factores 
psicosociales o los riesgos asociados a la organización del tra b a j o.

• Examinar el historial de accidentes y enfermedades de la empresa.

• Recabar información de otras fuentes, tales como manuales de
instrucciones y fichas técnicas de fabricantes y proveedores, s i t i o s
web sobre seguridad y salud en el tra b a j o, organismos nacionales,
asociaciones empresariales o sindicales, reglamentos jurídicos y
normas técnicas.

Trabajadores que pueden verse expuestos a un mayor riesgo

Un peligro puede ser cualquier cosa 
(ya sean materiales, equipos, métodos 
o prácticas de trabajo) que pueda causar
un daño.

El propósito de llevar a cabo una
evaluación de riesgos es permitir a las
empresas adoptar las medidas 
necesarias para proteger la seguridad 
y la salud de sus trabajadores.

Cuadro Nº1

(4) Aunque el proceso de evaluación de riesgos en su país se divida en un
número de pasos mayor o menor, o alguno de esos cinco pasos sea diferente,
los principios básicos deben ser los mismos. (5) Factsheet 43, «La inclusión de los aspectos de género en la evaluación 

de riesgos»: http://osha.europa.eu/publications/factsheets  

• Trabajadores con discapacidades.

• Trabajadores migrantes.

• Trabajadores jóvenes y de edad ava n z a d a .

• Mujeres embarazadas y en períodos de lactancia.

• Personal sin formación o experiencia.

• Trabajadores de mantenimiento.

• Trabajadores inmunodeprimidos.

• Trabajadores que ya sufren alguna enfermedad, como bronquitis.

• Trabajadores que toman medicamentos que pueden aumentar su vulnerabilidad a los daños.

seguridad y salud | Evaluación de riesgos
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Paso 3: Planificación de las medidas preventivas necesarias 
El siguiente paso consiste en decidir el modo de eliminar o
controlar los riesgos. En esta fase debe considera r s e :

• Si es posible eliminar el riesgo.
• En caso contra r i o, cómo puede controlarse de manera que no 

comprometa la seguridad ni la salud de las personas expuestas.

Al prevenir y controlar los riesgos, han de tenerse en cuenta los
siguientes principios generales de prevención:

• Evitar los riesgos.
• Sustituir los factores peligrosos por otros que no lo sean, o que

lo sean menos.
• Combatir los riesgos en su origen.
• Adoptar medidas que antepongan la protección colectiva a la 

individual (por ejemplo, controlar la exposición a humos 
mediante sistemas de ventilación y extracción localizadas, no 
mediante mascarillas individuales).

• Adaptarse al progreso técnico y a los cambios en la 
i n f o r m a c i ó n ; p r o c u rar la mejora del nivel de protección.

Paso 4: Adopción de las medidas 
El siguiente paso consiste en la adopción de las medidas
p r e v e n t i vas y de protección. Es importante procurar la participación
en este proceso de los trabajadores y de sus representantes. U n a
ejecución eficaz requiere la elaboración de un plan en el que se
especifiquen las medidas que se van a aplicar, quién hace qué y
cuándo y en qué plazo ha de completarse.

Es fundamental que se dé prioridad a todas las tareas de
eliminación o prevención de riesgos.

Paso 5: Seguimiento y revisión
No debe descuidarse tampoco la realización de controles
periódicos para comprobar que las medidas de prevención y
protección funcionan o se aplican, y para detectar nuevos
p r o b l e m a s. La evaluación de riesgos ha de revisarse
p e r i ó d i c a m e n t e, dependiendo de la naturaleza de estos, de la
probabilidad de un cambio en la actividad laboral o de las
conclusiones de la investigación de un accidente o incidente(6).
La evaluación de riesgos no es algo que se haga de una vez
p a ra siempre.

En los casos en que no sea posible
eliminar los riesgos, se deberá 
intentar reducirlos y controlar el riesgo
residual.

C o n c l u s i o n e s
Si el proceso de evaluación de riesgos -la base del enfoque de
gestión de la salud y la seguridad- no se lleva a cabo
correctamente o, s i m p l e m e n t e, no se lleva a cabo, será muy difícil
determinar y adoptar las medidas de prevención adecuadas.

Por estos motivos, es importante que las empresas de todo
tipo y tamaño lleven a cabo evaluaciones periódicas. U n a
e valuación de riesgos adecuada gara n t i z a , entre otras cosas,
que se tienen en cuenta todos los riesgos pertinentes (y no
sólo los más inmediatos o evidentes), se comprueba la eficacia
de las medidas de seguridad adoptadas, se documentan los
resultados de la evaluación y se revisa la eva l u a c i ó n
periódicamente para asegurar su vigencia.

(6) Un incidente es un suceso que no ha provocado lesiones, enfermedades ni
daños, pero que pudo haberlo hecho.

Fuente:
Agencia Europea para la Seguridad y la Salud en el Trabajo.
Factsheet 81, "Evaluación de riesgos: la clave para unos trabajos saludables".
http://osha.europa.eu/publications/factsheets.

seguridad y salud | Evaluación de riesgos

FM38®  8/1/09  12:24 AM  Page 72



FM38®  8/1/09  12:24 AM  Page 74



FM38®  8/1/09  12:24 AM  Page 76



FM38®  8/1/09  12:24 AM  Page 78


