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alquila muebles?

Alguilar muebles es la solucian
perfecta para necesidades temporales.
John Richard alguila muebles de alta
calidad, tiene un gran stock y brinda
asistencia técnica permanente.
Pongase en contacto con John Richard.

éCudl es su necesidad?
John Richard se adapta a todas.

* Proyectos Temporarios.

= [apacitacion.

» Cantingencia.

* Plan de Continuidad.

# |mplantacion de sistemas integrados.
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* Muebles para apoyo en retrofit.

= Stock de Seguridad.

* Auditorias.

Buenos Aires
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jehnrichard@johnrichard.com.br
www.johnrichard.com.ar

Alquiler
de muehles

para oficinas
v viviendas




YN ® karauvell
MILLIKEN® L oo

"-'- ‘ — ﬁ -

2T RLDC. DL AHGUT LES | HA

il CENTERDESIGN

b i Aralisis de Necesidades | Asesoramicnio en la busgueds
inmobiliars | Space Planning I Cerenciamiento de obra v provecio

—

[ M lrves g0 mane | Logislica os misdanes

4782 7320

Zapiola 1957 8°8 1428 CREANDO ESPACIOS
Buenos Aires | Argentinsg PLANIFICACION INTEGRAL DE PROYECTOS
info@cd-centerdesign.com.ar Control y eficiencia en costos, plazos y calidad de disefio

SYTOSHIBA - TODAS LAS MARCAS MAS RECONOCIDAS DEL MERCADG
BICI0 PRONTA ENTREGA EN TODO EL PAIS-+ SEGURD DE ENVID

RN . 14 [T

ORIGINAL

MEW RCVLON ARGENTIMA

B ' Rubinat Arguitcotura realizd of Proyecte y Construccicn por Sistema Mixto de las Oficinas Corporativas
TOTALINE - - Y
4 | ) )

Autor: Aubinat Arquitecturz
TODDS REPUESTOS DRIGINALES

Centro de atencion oficial en todo el pais, excepto Pcia. de Cordoba:
Santiago del Estero 453 - CABA 1057 - Argentina
Tel. 54.11.5167.9605
obras@karavell.com.ar www.karavell.com.ar

i GIPIND B cewnane [ TECUMISER :T-*_.: m SURREY TOSHIBA

[ ———

Totaline Lims o EEERELHEE VI 4240 1700 - (011) 4711 GI6EE0ED
Teiadlne Oeste i Flo (01 ) 37 S60E - Agminlstazcion (1) 2837 ST3R5052 - www totzline. com. ar



Escritorios / Salas de Reunion / Espacios Comunes
Puestos de Trabajo / Oficinas Privadas / Recepciones
Terrazas / Barios .

marcela@on-accesorios.cl
(56.2)242 2783 - (56.9)9278 9878
San Patricio 4099 Of.501, Vitacura. Santiago

ces or O §

El detalle final para un buen proyecto.

WWW.0on-accesorios.com

Disenos inteligentes para
ambientes productivos.

www muttiproyectos.com.co

Crarbardonw Irbr

A DR L

[Eg = 1T

Green Building.

Great Business.

En Carrier simplificamos su trabajo

Carrier as Ia solucién superior con los costos operativos mas
convenientes y la tecnologia mas eficiente de la industria.

» Bistomaes de agua friay, con ehicicnocs
antre un 25% v un 40% mas altas gue
gl resto del mercaado, W nivelas somoeca
Sapslandialmen e menores”,

Lo cornpresores o tomilo mes avareados

da |3 industna gue garantizan la maoma
ghiciencla de m=rcado W UNE maEyal wida
wlil, eewn o o wArisdor de eebocicis

= inidedes de tratemismto de aire pera
aplicaciones medicinales.

= Roof Top ecoldgicos de maxima
resistencia, alta performance y bajo
nivad de nco,

» Enfrindoras de condensacion por Aine
con refrigerantas ecoldgicos v Kit
hidrdnicos de sere que permnitan inatalackin
s rdnida y econdmiczs del mencaco.

= Tacnologia VRF (volumen da refrigerants
'I'EI']EI‘.'HE'_I de gran wereaillldac ¥ meExlms
e,

* La red da distribucién més calificada
¥ capacitads, para AEecOras Y provesr
seavicins de lngenisrg, inskhdcion y
posverta para todo tipe de proyectos.

"L acusrdo a ceriicaaones Lurvernl
P mein s sl U rwi ] =i il caen)

=L a2

N

o
M

Contacts a su experto Carriar mas carcano al 0810 222 CARRIER

whanW.Ccarrier.com.ar » proyectos@carrier.utc.com

2277437

= s

‘Turn 1o the Experts’



desde 1754

MUDANZAS 4. OFICINAS

Y VIVIENDAS FAMILIARES

CENTROS OF MOVIMIENTOS
COMPLTO DENTRD DFL
MPEMO ETIFCIEY

TEASLADDS AL

COMPUTADORAS
PASTERTON

FERRONALET

ATLA ms

CONTROL
SATELITAL BF
WEHICULOS

TRASLADD T
ORFANTTACION
OE ANRCHANL EFFREEA LIEH GUN IS0 STl

Gerenciomiento de Mudanzas de Qficing

Facility Management
4363-0222

hitp:/fwww.grupo-atias.com.ar
E-MAIL: atlasf@grupo-atlas.com.ar

Plcdras 1654 - (1140 Chodad A, die Bucnas Alnes

Ilma empresa ider om mudaougas serigments comprometides can of cliemte, capacitada
v frasfeder swe eficieny ¢ wivieedos  fomilieres . con Todel  ye r Cconfiden-
cialidad y cuidade. Rrindamas separte ffcnico para fox orgam ¥y pralijo
gfecacian de oy fereas, pesermede ivigrerealey allermaiivey parn cade case particelon
v mR Sorvicie  gffciemds  gme. svifa @ muestros  clienfey  prowcupociomes
didlpdes, permitiende o5i gae diiferwien de 25 sogee fEdliap, Kealizpmad susslros

ax con modermas caomigaes ¥ personal alfaments expecializade v emtrenada.

on

INSTRUMELEC Lrpa

luminaciin - Inscnieriz Biciira - Aulmsitackn-

WV INSTRUMELEGLTDA.GOM

REDES ELECTRICAS
REDES DE COMUMNICACIONES
SUMINISTRO E INSTALACION DE ILUMINACION
ILUMINACEON EFICIENTE EN AHORRD DE ENERGIA
SOLUCIONES DE AUTOMATIZACHIN +INDUSTRIAL

e S HLUMINACION
(5 o A
1= L

CALLE Galz NBE 20 BUEGELT A COLDME

80 afos
brindando
calidad

o Portansine

creadores de asientos “‘gDﬂDF‘"‘ COsS

tlempo de adoptar.un

| e >

i‘.! postu ra‘ p'i'oTes i"O

S
—

italiano Estética

: - """Fi-;m -
Extension de garantia por b meses r
SN COSTO. Mas info en nuestra web,

@ Exclusiva garantia por 12 meses.

} Certificaciones ergonomicas.

& Un modelo para cada profesional.

" @ Puntos de venta en todo el pais.
@ servicio Post-venta GARANTIZADOD.




AL l F1.||_||.|u.|'n|:e.'|I:In- pora EI‘hI."!EH

*w Lo Al 655,00 2 - Buiorig6 A ,, 7 /Divisian Alformbras

“Bpscom At mml?ﬁ-ﬁhﬂ& mm-




Director
Victor Feingold, Arquitecto
vfeingold@facilitymagazine.com.ar

Coordinacion Editorial
Marisa Gisbert, Arquitecta
mgisbert@facilitymagazine.com.ar

Coordinacion Comercial
Héctor Acosta

15-6382-6024
hacosta@facilitymagazine.com.ar

Disefio
Estudio Enero
Romina Pavia y Marisa Rulli

Fotografia e ilustracion
Produccion FM

Correccion
Patricia Odriozola

Publicidad

ARGENTINA

Alicia Feingold, Ejecutiva de cuentas
15-5048-2721
afeingold@facilitymagazine.com.ar

Cecilia Berasay, Ejecutiva de cuentas
15-5175-0319
cherasay@facilitymagazine.com.ar

CHILE

Marcelo Caprioglio, Coordinador General
9779 7513
mcaprioglio@revistainnotec.cl

COLOMBIA
Henry Ortiz - 571+3459963 Ext. 126
hortiz@aei-col.com

Paola Martinez - 57143459963 Ext. 135
pmartinez@aei-col.com

Facility Magazine es una publicacion de

CONTRACT RENT S.A. Tucuman 117 - 7° piso Bs. As.

Argentina. Telefax +54 (11) 4516-0722
info@facilitymagazine.com.ar a ISSN 1666-3446
Registro de la Propiedad Intelectual en tramite.
Todos los derechos reservados. Prohibida su
reproduccion total o parcial. Si bien los editores
seleccionan el material presentado, las notas
firmadas reflejan de cualquier manera la opinion
de los autores sobre los temas tratados, por lo que
su publicacion no significa aceptacion plena por
parte de la revista de todo o parte de lo expuesto.
La responsabilidad por el contenido de los avisos
publicitarios corre por cuenta de los respectivos
anunciantes.

prensa@facilitymagazine.com.ar
www.facilitymagazine.com.ar

Auditaca por:

editorial

En términos generales, entendemos que un edificio es energéticamente eficiente cuando
optimiza el uso de la energia y garantiza los niveles de confort. En el sector de la construccion,
gran consumidor por excelencia, las estrategias habituales de ahorro consisten en controlar
la iluminacién y el sistema de acondicionamiento térmico, y en mejorar la envolvente del
edificio. También se pueden complementar las fuentes de energia convencionales con
energias renovables.

Pero, poco a poco, algunos posibles recursos energéticos que en el pasado habian sido ignorados
se vuelven a tener en cuenta. Las soluciones poco convencionales comienzan a aparecer a medida
que declinan las reservas de combustibles fésiles y aumenta la conciendia planetaria.

En Holanda, por ejemplo, la compafifa Ooms Avenhorn Holding ha desarrollado un método para
calefaccionar edificios a través de un sistema que usa un circuito de cafierias interconectadas
dentro de la capa de hormigon de la calle. La radiadén solar eleva la temperatura del pavimento,
el agua se calienta y luego se utiliza para calefaccion.

En un gimnasio de Rotterdam, la energia generada por los movimientos corporales de los
clientes sobre una alfombra con cristales piezoeléctricos se transforma en electricidad, la cual
se almacena en una bateria y se usa para iluminar el local.

En Suecia se construira un edificio calefaccionado con el calor producido por el cuerpo humano.
La temperatura que irradian las 250.000 personas que circulan a diario por la Estacion Central de
Estocolmo serd aprovechada para calentar un edificio de oficinas cercano a un costo bajisimo,
pero que permitird un ahorro de energia para calefaccion de alrededor de un 20%.

En definitiva, estos ejemplos nos muestran que los nuevos retos que nos plantea el problema
energético habra que afrontarlos con una buena dosis de pensamiento lateral, innovacion y
creatividad para encontrar soluciones simples y poco convencionales a los problemas de siempre.

Victor Feingold
Arquitecto, Director FM
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novedades

Green Building Festival

Con la desaceleracion de la economia
mundial, muchos de los proyectos de
construccion nueva se han aplazado o
cancelado. Por este motivo, el foco de
la construccion sostenible en el mundo
se trasladara a los edificios existentes,
lo cual representa una gran oportunidad
para reducir nuestra huella ecolégica
mediante la mejora de lo que ya
tenemos. Renovando el entorno
construido que ya habitamos, podremos
lograr una gran reduccién en las
emisiones de carbono y gases de
efecto invernadero, y disminuir la
demanda de energia.

Estos son los temas que se abordaran
entre el 24 y el 25 de septiembre en la
5% edicion del Green Building Festival
que se celebrard en la ciudad de
Toronto, y que por primera vez se
desarrollard en el seno de /IDEX /
NeoCon Canada.

IIDEX | NeoCon Canadd y Green Building
Festival han forjado una asociacion
estratégica para impulsar las opor-
tunidades educativas en el disefio y la
arquitectura sostenible, y ofreceran una
amplia gama de expositores enfocados
en la sostenibilidad para crear uno de los
mayores eventos sobre green buildings y
disefio sustentable en Canada.

Mas informacion:
www.greenbuildingfest.com

why it |5th
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Branding sensorial

iz, A
Y I?I
Rt

En una sociedad que nos bombardea
con informacién a toda hora, recibimos
enormes cantidades de estimulos en el
marco de la batalla por la atencion de
los consumidores. Por medio del uso de
esencias, sonidos y elementos visuales,
se puede establecer una conexién
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
distincion de la misma entre un mar de
competidores.

DMX, empresa multinacional pionera
en branding sensorial, desarrolla esen-
cias, imagenes y programacion 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 creacion de
productos de alta gama, con amenities
y facilities, el branding sensorial agre-
ga valor y calidad al edificio, haciéndo-
lo mas competitivo en el mercado.

Mas informacion:
www.dmxla.com

Feria Internacional de la
Energia Edlica

Wind PowerExpo 2009, la VII Feria
Internacional de la Energia Edlica, tendra
lugar del 22 al 24 de septiembre en
Zaragoza, Esparia. PowerExpo concentrara
las principales empresas internacionales
del sector de las energias renovables y,
principalmente, los Gltimos avances en
la produccién de Energia Edlica.
PowerExpo representa una auténtica
plataforma comercial del sector ener-
gético, donde se descubren y concretan
importantes oportunidades de negocios;
una feria de amplia convocatoria y alta
especializacién, 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 mas obvio que
la energia eodlica ofrece, mediante un
suministro energético rentable, fiable y
limpio, una solucidn para encarar este
enorme reto. Basado en la experiencia
y el desarrollo de los ultimos afios, y a
pesar de esta crisis, la World Wind
Energy Association augura un creci-
miento del sector que, a mediano
plazo, se convertird en una inversion
atractiva gracias a su escaso riesgo y a
la necesidad de impulsar energias lim-
pias y renovables.

Mas informacion:
www.feriazaragoza.com

World Workplace 2009
Conference & Expo

Profesionales de todo el mundo se reu-
niran en Orlando, Florida, en la
International Facility Management
Association’s World Workplace 2009
Conference & Expo que se desarro-
llard 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 mas
importante conferencia del mundo
dedicada a la formacién y a la promo-
cion de contactos entre los profesiona-
les del Facility Management y todas
aquellas actividades relacionadas con
el rubro, en World Workplace 2009 se
daran cita los lideres de las mas impor-
tantes empresas del mundo y repre-
sentantes de organizaciones guberna-
mentales, junto con educadores y
expositores, quienes abordaran como
tema central el futuro del entorno de
trabajo.

La conferencia contara con mas de 75
sesiones educativas y demostraciones
de nuevos productos por parte de
fabricantes de todo el mundo.

Mas informacion:
www.worldworkplace.org

Imdarnatonal Faci ity Management Associahon

Arquitectura Corporativa
para Latinoamérica

N
NET

Seis de las mas importantes empresas
especializadas en el disefio y la cons-
truccion de espacios corporativos en
Latinoamérica se unen para crear
PLANNET, una alianza estratégica
conformada por ATHIE | WOHNRATH
en Brasil, CONTRACT en Argentina,
GRUPO GA&A en México, CUBICO en
Peri, CONTRACT en Chile y ARQUI-
TECTURA E INTERIORES en Colombia.
Con una sdlida reputacion respaldada
por una trayectoria de liderazgo y el
reconocimiento de los usuarios, PLANNET
ofrece servicios que van desde la
consultoria, el disefio, la construccién y
la ejecucion de proyectos llave en
mano, hasta la prestacion de servicios
de post-construccion. Ademas, cuenta
con profesionales con acreditacion
LEED del US Green Building Council, lo
cual asegura la implementacién de
alternativas de arquitectura sustentable.
De esta forma, PLANNET se convierte
en la primera organizacion en el
mercado en ofrecer una solucion
integral de excelencia a nivel regional,
con la experiencia y el conocimiento
para entender los requerimientos
especificos de cada mercado local.

Mas informacion:
www.plannet-group.com

Carrier presenta Multi Split
XPower Inverter

El nuevo sistema Multi Split XPower
de Carrier permite climatizar dos
ambientes con una Unica unidad exte-
rior de alta eficiencia que responde a
los estandares 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 asi
un importante ahorro energético.
Debido a que el sistema utiliza una
Unica unidad exterior para climatizar
dos ambientes, su instalacion se practi-
ca con una menor intervencion 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 energia de hasta
un 30% en relacion con los equipos de
velocidad fija, ya que con la tecnologia
Inverter se pueden conseguir minimas
fluctuaciones de temperatura y de flujo
del aire. Utiliza refrigerante ecoldgico
Puron.

Otro dato interesante del Multisplit de
Carrier es su excelente relacion precio-
calidad, poco usual en el segmento del
Multisplit.

Mas informacion:
WWW.carrier.com
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Ahorro Energético |l

Building Automation

por Christian Rodriguez*

El sector de la construccion consume anualmente el 20% de los recursos energéticos
globales. Desde el lado de la demanda se puede optimizar el consumo a través de
diferentes técnicas de eficiencia energética. En el siguiente articulo investigaremos
sobre las soluciones de automatizacion de edificios que pueden contribuir con dicha
eficiencia energética.

22 fm|2009
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Dentro del émbito de los edificios de oficinas y comerciales, el
costo de la energia es un rubro muy importante del costo
operativo total del inmueble. Su incidencia es de
aproximadamente un 30%, dependiendo del perfil de la
construccion 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 : realizacién de
las mediciones necesarias para saber cuales son las condiciones
de partida, analisis y planificacion de las oportunidades de
mejora, implementacion de las medidas basicas de la eficiencia
energética (mejoramiento de la aislacién térmica del edificio,
correccion de los consumos de energia reactiva, utilizacion de
ldmparas de bajo consumo, etc.) y establecimiento de las
soluciones de monitoreo y control para completar el ciclo de

Eficiencia energética en edificios

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
comenzar. En ningln caso se puede reducir la eficiencia
energética solamente a una solucién tecnoldgica.
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En un edificio de oficinas 0 comerdial, la distribucion del consumo
energético se centra en el acondicionamiento térmico, el
transporte de fluidos (aire y agua) y la iluminacién. Por lo tanto, si
queremos hacer eficiencia energética debemos concentrarnos en
estos tres rubros. Las fuentes habituales de eficiencia energética
son, por citar algunas: el control de los ciclos de iluminacion, el
control del sistema de acondicionamiento térmico, las mejoras en
la envolvente del edificio, el complemento con fuentes de energia
renovables, etc.

Como hacer eficiencia energética

Complementariamente, el sistema de automatizacién y control se
convierte en la herramienta basica de implementacion vy
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 variables
elementales de consumo energético (energia eléctrica, gas o
combustibles liquidos, agua, fluidos de refrigeracion) y asociarlas a
indicadores de eficiencia definidos dentro del programa de
eficiencia energética (uso de la energia por m2 comercial, costo de
la tonelada de refrigeracion, consumo de refrigeracion en zonas
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megdidon
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comunes y en cada local, costo promedio de la iluminacién por
periodo del afio, etc.). 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 tecnoldgica de
automatismo que se ocupa de supervisar y controlar diferentes
sistemas instalados en el edificio tales como la iluminacion, la
calefaccion, la ventilacion, la climatizacion, la apertura y el cierre
de puertas, el control de persianas, el sistemas de presion
positiva en los ambientes, etc.

Una plataforma de automatizacion 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
area interna de los locales, las areas comunes, las areas técnicas
distribuidas, y las areas técnicas principales.

En el &rea interna de los locales y las reas comunes se podra
hacer el control de las persianas, de la climatizacion local y de
la iluminacién. En las areas técnicas principales o distribuidas se
controlaran las maquinas que generan el frio o los fluidos de
climatizacién, las bombas de agua y los sistemas sanitarios. En
las dreas comunes se gestionaran los accesos, las areas de
presion positiva, la iluminacion, la extraccion, la ventilacion y la
climatizacion.

Funcionalmente, la plataforma de gestion de edificios se puede
dividir en tres zonas: la zona de control de sistemas, la zona de
integracion y la zona de gestion. En la zona de control se
encuentran los controladores de los sistemas del edificio que se
gestionaran, asociado generalmente a la infraestructura del mismo
(aire acondicionado, climatizacion, iluminacién, agua sanitaria,
escaleras mecanics y ascensores).

El sistema ird perdiendo eficiencia si
no cuenta con alguien que lo opere,

lo modifique o lo adapte cada vez que
las condiciones cambian, y esto
impactara directamente en el consumo
de energia.

Los controladores reciben sefiales de los dispositivos y, en
funcién de los parametros de funcionamiento programados,
emprenden acciones para controlarlos. En el mercado nos
encontramos con dos tecnologias: los controladores aplicativos
y los controladores generalistas.

Los controladores aplicativos estan adaptados para controlar
una aplicacion en particular —una caja de VAV, un fan coil, un
chiller, una cdmara de frio, un tablero de iluminacién - y poseen
los elementos de comunicacién 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 programacion y una ingenieria mas dedicada.

En la capa de integracion existen dispositivos cuya funcién es
integrar todos los controladores con la plataforma de gestion
(software) del BMS; traducen los datos y los envian al sistema
de gestion central.
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En la capa de gestion hay servidores donde reside la aplicacion
y servidores de base de datos si se trata de una aplicacion
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 energia que se pueden
implementar a través de un BMS son:

* Agenda por Zona: Permite definir sectores para la habilitacién
del sistema de HVAC o lluminacién en funcién de una agenda.

e “Override Mode": Permite cambios temporarios en el
sistema de clima/iluminacion “después de hora”.
Asi evitamos un horario continuo para el funcionamiento
de los sistemas.

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

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

e Mezcla de luz natural y artificial: Esta técnica permite
optimizar especialmente la iluminacién interna en funcion
de la iluminacién natural.

o Arranques Optimos: Permite al sistema arrancar previamente
a los horarios de ocupacion para no forzar las maquinas al
100% de su capacidad, asi como un arranque de maquinas
desfasadas para no producir picos de demanda eléctrica.

e Ventilacion “On Demand”: Permite renovar el aire interior
con criterios predeterminados tales como: agenda, deteccién
de CO,, FreeCooling, etc.

e Inyeccion 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.
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e Control de Variadores de Velocidad: Permite la
optimizacion de la potencia del consumo de los ventiladores
de HVAC basado en la demanda.

e Reemplazo de Dispositivos: Reemplazo por motores de
alta eficiencia, lamparas de bajo consumo, valvulas y actuadores
acorde a las necesidades, etc.

e Agua: Instalacion de dispositivos hidrosanitarios con limitacion
de caudal y/o con temporizacion 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 Estrategias por Control de Acceso: Las tarjetas pueden
utilizarse para el encendido y/o apagado de areas de iluminacion
o confort.

Algunas de estas aplicaciones pueden implementarse de manera
clasica, con sistemas aislados unos de otros. El sistema de gestion
centralizado tiene razon de ser cuando se disefia para controlar
una gran cantidad de estas aplicadones, lo cual permite compartir
informacién y hacer un control cruzado aprovechando las variables
de un sistema aplicadas al sistema vecino.

Es importante prestar atencion a la fase de utilizacion de los
sistemas de automatizacion 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 operacién 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 operacion. El sistema ird perdiendo
eficiencia si no cuenta con alguien que lo opere, lo modifique o
lo adapte cada vez que las condiciones cambian, y esto
impactara directamente en el consumo de energia.

Sistemas de seguridad

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

El beneficio de integrar los sistemas de energia y de sequridad
en uno solo consiste, principalmente, en la optimizacién del
sistema de automatizacion; se comparten la infraestructura de
datos, los controladores y los sensores. Esto también redunda
en un menor esfuerzo de formacion de los operadores del
sistema que de esta manera tienen una sola plataforma
tecnoldgica para mantener, un solo esquema de programacion,
una sola logica de disefio de pantallas.

Un caso particular que se debe mencionar es el del sistema de
deteccion y extincién de incendio, el cual, por su alto grado de
criticidad es necesariamente un sistema independiente del BMS.
Su Unica integracion 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 evacuacion desde el mismo BMS.
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Los sistemas de automatizacion y
control constituyen una herramienta
basica de implementacion 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 disposicion del
responsable de la gestion del, o de los edificios. Estos sistemas
pueden utilizarse en edificios de oficinas o corporativos, en
grandes superficies comerciales, en cadenas de mdltiples locales
de atencion al publico, en hoteles y residencias, en hospitales y
en centros educativos. Como herramienta de gestion es un

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

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

Beneficios durante el disefio y la construccion del edificio.

Inversion. Inversion optimizada versus la opcion de subsistemas independientes. Valuacion de la propiedad.
Implementacion. Menores tiempos de implementacion.
Sustentabilidad. Contribuye con las certificaciones para edificios sutentables.

Beneficios de operacion y mantenimiento

Confort y seguridad. Incremento de la productividad.

Confiabilidad. Permite evitar tiempos muertos operativos.

Monitoreo remoto. Permite centralizar la informacion de mltiples sitios geograficamente alejados.
Operacion. Menor costo de formacion de recursos para la operacion.

Informacién on line y de histéricos. Planificacion ejecutiva y forecast.

Gestion operativa. Planificacion del presupuesto y de tareas.

Administracién de la energia.

[]

*Christian Rodriguez
Building Automation
Schneider Electric Argentina
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real estate

Controlado por expertos

Gerencia de Activos y Servicios de Soporte

r

Para una organizacion, la adquisicion de un bien inmobiliario corporativo es tal vez
el paso mas importante dentro su existencia. Por eso, es necesaria una correcta

administracion y operacion del inmueble para hacer que estos activos adquieran
mayor valor cada dia, tanto frente a su propio negocio como frente a sus clientes.
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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 areas de la
organizacion que sean susceptibles de modernizarse y mejorar
para transformarlas en generadores claros de valor vy
competitividad, tanto hacia el interior de la compafila como
hacia el mercado mismo.

La Gerencia de Activos es, ciertamente, la union de las piezas de
un rompecabezas; es la estructuracién y la canalizacién de
varias herramientas que les permitirdn a las empresas tener
todas sus areas o departamentos alineados con los objetivos
principales del servicio o produccién. Cuando las compafiias
entregan o delegan en los expertos la Gerencia de Activos, lo
que buscan es profesionalizar la administracion de sus empresas
y mantener un solo canal de comunicacién que les permita
vigilar que cada parte de la compafifa desarrolle sus funciones
de manera correcta.

La Gerencia de Activos afecta a todas las areas o departamentos
de un negocio, y para alcanzar los objetivos trazados por la
compafiia se debe trabajar de manera solidaria, con los mismos
puntos de partida y llegada, y siempre bajo la asesoria de la
Gerencia de Activos contratada. Esta necesidad de trabajar de
manera grupal y alineada les permitira a las compafias reducir
tiempo y costos en los procesos de produccion.

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 produccion de
manera armonica y siempre apuntando a la reduccién de costos,
para asi entregar un valor agregado.

La Gerencia de Activos afecta a todas
las areas o departamentos de un
negocio, y para alcanzar los objetivos
trazados por la compafiia se debe
trabajar de manera solidaria.

Lo primero que se debe hacer a la hora de comenzar un trabajo
de Gestion 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 administraciéon de los activos de esa
organizacién. Un Gerente de Servicios debe conocer las
funciones y objetivos de cada una de las partes que integran |a
compafiia y, de la misma manera, debe adelantarse a las
necesidades de administracién 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 aplicacion de
métodos para mantener en orden temas tales como la
sequridad de los empleados, el control de los impactos
ambientales, y la optimizacién de la imagen de la compafiia
frente a los usuarios y la competencia, entre otros.

Es indudable que un &rea estratégica dentro de las compafiias
es aquella directamente ligada a la gestion integral de sus
propiedades, instalaciones, equipos criticos y servicios
generales, ya que involucra desde cada activo donde se
desarrollan las actividades del negocio, tiene directa correlacion
con el crecimiento, planes de expansion y/o contraccién, hasta
aspectos de rentabilidad e imagen. Es claro también, que los
directivos de las empresas valoran cada vez mas modelos de
gestion que tengan el nivel de especializacion 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
posibilitdndole, a su vez, lograr los objetivos y proyectarse de
manera mas competitiva al mercado.
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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.

A través de este modelo de gerencia integral de los activos y
servicios, se identifican las oportunidades de mejora y se
establecen planes de gestion de mediano y largo plazo,
garantizando la optimizacion de los servicios y los costos de
operacién, estandarizacion de procesos, control de presupuesto,
seguridad y metas operativas, confiabilidad en las instalaciones,
lo que finalmente redunda en la satisfaccion del cliente interno
y valorizacion 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
diagnéstico previo de su estado actual se identifican las
oportunidades de mejoras reales y sostenibles, y se construye
una solucién personalizada y realista con las metas y objetivos
del contrato.

La Gerencia de Activos consiste en la
estructuracion y canalizacion de varias
herramientas que le permitiran a las
empresas tener todas sus areas
alineadas con los objetivos principales
del negocio.
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Management Services comprende los
siguientes servicios:

Facilities Management: Area que integra los servicios de
soporte, haciendo mas eficiente y mejorando la actividad
primaria de los clientes. Garantiza la gestidn integral en
administracion de instalaciones, infraestructura y servicios, en
funcion de la proyeccion, desarrollo, operacion, control y
sostenibilidad del area.

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

Asset Management: Area de administracion integral de un
volumen considerable de inmuebles operativos 0 no operativos,
pertenecientes a grupos de inversionistas, fondos de inversion o
clientes corporativos.

Technical Due Diligence: Area en la cual se desarrolla un
proceso organizado para la recepcion operativa, técnica,
arquitectonica y juridica de un inmueble con el fin de garantizar
que cumpla con los requisitos definidos por el cliente, ya sea para
la recepcion de un proyecto o su aprobacion para la compra.

La Gerencia de Servicios es entonces el punto de partida para
mejorar y aprovechar al maximo las virtudes gerenciales de una
compafiia 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.
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actualidad

Oportunidades
en tiempos de crisis

* por Arq. Alejandro Avila

Quienes estamos en la actividad del Facility Management en cualquiera de

sus modalidades -profesionales independientes, profesionales en relacion de
dependencia, empresas que tercerizan este servicio- necesitamos lo mismo: una
mayor difusion de nuestra actividad, una mayor profesionalizacion que la

convierta en una opcién laboral atractiva, y lograr que el mercado inmobiliario
cuente con edificios del nivel que tienen los paises de mercados mas
desarrollados como Asia, Europa y Estados Unidos. En tiempos de crisis
economica, el negocio le da mas intervencion al FM y esto representa una
oportunidad para implementar las estrategias adecuadas.
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Muchas veces, al visitar edificios de mercados como Asia,
Europa o Estados Unidos, quedamos sorprendidos por el grado
de correccién que se observa en esas propiedades, lo cual revela
el alto nivel de organizacién y solvencia que hay detras de
quienes las manejan. Obviamente, detras de ellos hay una
organizacion de FM con un alto grado de profesionalismo.

Es alentador el surgimiento de cursos con tematicas
relacionadas con el FM que se ha producido en los Ultimos
tiempos en algunas universidades, ya que esto contribuye a
difundir las mejores practicas 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 especifica.
Pero hace un tiempo, resultaba muy dificil explicar en qué
consistia esta labor.

Veinte afios atrds, la responsabilidad sobre el portafolio
inmobiliario estaba atomizada. Cada area que se relacionaba con
los inmuebles se manejaba en forma independiente e interactuaba
también en forma independiente del resto de la organizacion.
Desde entonces ha habido importantes cambios, tanto en la
funcion como en la jerarquia de quienes tienen la responsabilidad
del manejo de estos portafolios. Pero en aquel momento, la
atomizacién en las competencias dejaba al descubierto zonas
grises, sin un claro responsable; esto, sumado a la dificultad de los
diferentes lenguajes e intereses creados, generé una oportunidad
para el desarrollo del FM, el cual centralizé todas las piezas en un
servicio inmobiliario profesional.

El FM esta directamente ligado al
tamafio del mercado inmobiliario:
cuanto mayor es el mercado
inmobiliario y mas complejidad tiene,
mas sofisticado es el servicio.

Al mismo tiempo, tanto la globalizacién como la regionalizacién
de muchas empresas contribuyeron al desarrollo del FM en
América Latina y a la jerarquizacion de su rol. Varios afios atras,
quienes teniamos responsabilidades sobre las propiedades,
reportdbamos a las areas de Finanzas, de Recursos Humanos o
de Servicios Generales. Con la globalizacion de las empresas
empezamos a ver reportes matriciales dirigidos a areas
especializadas en Real Estate, lo cual aport6 jerarquia y
profesionalismo a la funcién, y alined el gerenciamiento de las
propiedades de acuerdo a estandares y procesos dictados por
mercados mucho mas evolucionados en la materia. Empezaron a
llegar a Sudamérica empresas de tercerizadon de estos servicios.

También se introdujeron nuevas herramientas tanto para el
control y seguimiento contable de presupuestos y gastos, como
para la atencion de los usuarios y para el control de la
performance de servicios. Todas estas herramientas nos
permiten obtener informacion para tomar decisiones en el
manejo de las propiedades con una vision integral. Asi, al poder
alinearse con la estrategia del negocio, el FM gana un lugar
preponderante; ya no es un area que funciona solamente como
un centro de costos, es un &rea que, proactivamente, contribuye
e impacta en el resultado y la estrategia del negocio.
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Para resumir, podemos decir que la tarea del Facility Manager tiene cuatro aspectos fundamentales:

Grafico 2. Stock edificios clase A en América Latina
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Grafico 1. Circulo virtuoso de servicios

El Facility Management es la actividad que
consolida tanto los aspectos técnico-operativos
como economico-financieros necesarios para un
correcto funcionamiento de los edificios y el
bienestar de los usuarios, alineado a la estrategia
del negocio.

Podemos decir que la evolucion del FM en Sudamérica fue
contemporanea en todos los paises, aunque su desarrollo ha
sido diferente en cada uno. El FM esta directamente ligado al
tamafo del mercado inmobiliario: cuanto mayor es el mercado
inmobiliario y mas complejidad tiene, mas sofisticado es el
servicio. (ver grafico 2)
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Si bien aqui estamos mostrando edificios clase A, claramente
son México y Brasil los paises 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 categoria, solamente
en una ciudad. Esto comienza a explicar el desarrollo que
tienen, por ejemplo, los EE.UU. en la materia.

Sin embargo, las caracteristicas de las economias sudamericanas
han hecho que el FM haya desarrollado un perfil muy apreciado en
las estructuras de los paises mas avanzados que hoy se encuentran
en dificultades econdémicas. Hace algunos afios, quienes
trabajamos en el mercado del FM en Sudamérica, estabamos
orientados a la reingenierfa y busqueda de reduccion de gastos, y
debiamos lidiar con problemas energéticos, problemas en las
cadenas de pago, renegociacion de contratos y ajustes de precios,

Rio de Janeiro.
Lima.  BRASIL 4%
0
San José PERU 5% i

COSTA RICA 4%

Bogota
COLOMBIA 6%

Sao Paulo.
BRASIL 10%

México DF.
MEXICO 46%

Santiago.
CHILE 13%

Buenos Aires.
ARGENTINA 13%

Fuente: Colliers

El negocio le da mas intervencion al
FM en momentos de crisis economica

y esto representa una oportunidad para
implementar estrategias adecuadas.

etc. Toda esta experiencia es hoy en dia muy valorada, ya que
debe ser aplicada en otros paises que ahora se encuentran
enfocados en los mismos temas que nosotros durante la Ultima
década. Es aqui donde tenemos mucha historia que aportar.

¢Qué pasa con el FM en momentos de crisis
econémica?

El negocio le da mas intervencion al FM en momentos de crisis
econdmica y esto representa una oportunidad para implementar
estrategias adecuadas.

1. Reducir los costos de ocupacion y garantizar la
calidad de los servicios.

En épocas de recesion como la que estamos viviendo, las
empresas empiezan rapidamente 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 ocupacion.

Los gastos de ocupacion, luego de los gastos de Recursos
Humanos, representan el mayor egreso que tienen las empresas.
Algunas de las categorias en las cuales podemos empezar a
trabajar inmediatamente en busca de eficiencia pueden ser:

Ahorro energético.

Reelaborar rutinas de limpieza y mantenimiento edilicio.

e Lograr acuerdos de consorcio de compras entre empresas.
e Renegociar alquileres.

e 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 desvios presupuestarios
por penalizaciones.

2. Generar estadisticas, Benchmark.

Hoy, en el mercado de FM en Sudamérica, no hay estadisticas
de acceso publico. Esto es muy importante ya que contar con
ellas nos permitiria lograr un mercado con valores estables y
razonables con los cuales se podrian potenciar acuerdos entre
empresas tomadoras de estos servicios y proveedores. A su vez
esta tarea nos permitiria alinear estandares de servicios.
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3. Recomendaciones de estrategia inmobiliaria.

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

Actualmente recibimos muchos pedidos de compafiias para que
las asesoremos acerca de qué es lo mas conveniente: hacer una
operacion de sale and lease back, o comprar el inmueble que
estan 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 operacién puntual de un inmueble, sino
conocer acerca de cémo estd el movimiento del mercado
inmobiliario en general y detectar oportunidades. Esta accion
jerarquiza al FM en momentos de crisis econdmicas, 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
regién de América Latina, los inversores se vuelcan al mercado
inmobiliario como un refugio para la inversion, 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 relacion
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. Aqui es
importante el rol de FM para lograr edificios eficientes, con
bajos costos de operacion que se trasladen a las expensas, y una
calidad de edificio muy competitivo. Hoy en dia existe una gran
oportunidad de agregar valor en edificios de clase B.
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También se nota una incipiente tendencia, en el caso de las
empresas tercerizadoras de FM, a brindar servicios de Property
Management en estos edificios destinados a la inversion, con
el concepto de representar al propietario, no solamente en la
operacién de los espacios comunes del edificio, sino también
en el compromiso de lograr la ocupacién de la propiedad con
la busqueda de inquilinos -en el caso de desocupacién- o
bonus de éxito, por mantener la la tasa de ocupacion de los
inquilinos del edificio.

5. Participar en las etapas de preconstruccion.

En momentos de recesion, cualquier desarrollo inmobiliario
significa un gran desafio, ya que los costos de construccion
pueden resultar inciertos, al igual que el tiempo de ocupacion.
Por ello, como especialistas en la operacidn de inmuebles, el FM
puede agregar valor al desarrollo con recomendaciones acerca
de cdmo hacer més eficiente al edificio desde su concepcién
proyectual. El FM tiene que tener un lugar en la mesa de
discusion del inicio de un proyecto, junto con los arquitectos,
consultores de ingenierias y el desarrollador. Aqui es donde
nuevamente jerarquizamos el rol del FM.

Las economias sudamericanas han
hecho que el FM haya desarrollado
un perfil muy apreciado en las
estructuras de los paises mas
avanzados que hoy se encuentran
en dificultades econdmicas.

En momentos de recesion, cualquier
desarrollo inmobiliario significa un
gran desafio, ya que los costos de
construccion pueden resultar inciertos,
al igual que el tiempo de ocupacion.

6. Alinearse con las tendencias de Green Buildings.

Esta tendencia lleva ya varios afios de desarrollo, principalmente
en los EE.UU. y Europa. La aplicacion de normas LEED, por
ejemplo, trae muchos beneficios que no solamente estan
relacionados con el impacto ambiental, con la operacién de los
edificios y con la huella de carbono, sino también con
importantes beneficios econémicos en la operacion. Como FM
no podemos demorarnos en el conocimiento cabal de estas
normas. Si bien operamos en mercados en los cuales los
edificios verdes son atn muy pocos en relacion con los paises
mas desarrollados, existen acciones que pueden ser
implementadas en inmuebles que no tienen certificacion LEED.
Algunos ejemplos que podemos poner en practica son:

e Utilizacion de luminarias de bajo consumo.

e Utilizacion de sensores de presencia en sanitarios y
escaleras.

e Uso discreto de iluminaciones ornamentales.

e Complementacion de luz artificial con luz natural.

o Analisis de programa de trafico de ascensores.

e Correccion de factor de potencia del sistema eléctrico.

e Separacion y clasificacion de residuos.

e Utilizacion de productos biodegradables.

e Compra de elementos de origen reciclado.

* Requerimiento a las empresas proveedoras de servicios de
un compromiso con el cuidado del medio ambiente.

e Regulacion y control del uso racional de equipos de aire
acondicionado.

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

Esta es mi pequefia contribucién en el dia de hoy.

*Alejandro Avila es Arquitecto y actualmente se desempefia como Director
General para América Latina en U.S. Equities Realty. Es un pionero en la
tercerizacion de servicios de Real Estate y referente en la materia.
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disefio y construccion

Detalles memorables

Oficinas del Banco Interamericano de Desarrollo en México D.F.

La relocalizacion de las oficinas de la representacion del Banco Interamericano de Desarrollo en
México constituyd un reto interesante, no sélo por la oportunidad que significaba para mejorar
la productividad y la comunicacion entre los usuarios locales, sino también por el hecho de que
este proyecto serviria como plan piloto para la remodelacién de otras oficinas del banco en

Latinoamérica.

La empresa GA&A, que tuvo a su cargo la construccion del proyecto, cuidé muy de cerca el
manejo de los estandares de trabajo, de la iluminacion, de las adyacencias, de las visuales y de
la comunicacion 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 construccién y uso mixto,
ademds 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 mas 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, ademas de cumplir la funcion de enlace fisico,
funciona como punto focal y como referendia dentro del espacio.

A fin de reducir el consumo energético se recurrié a soluciones
tecnoldgicas practicas y sencillas. En los sistemas de iluminacion
se utilizaron balastos atenuables en despachos privados,
sensores de presencia en todas las areas cerradas y un control
maestro “daylight” que regula la iluminacion en todo el espacio
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segln sea la demanda en las diferentes areas. Asimismo, se
integré un sistema de multimedia en las salas de juntas y de
consejo para poder contar con comunicacion 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 afios contando con las mejores herramientas en lo que
a espacio operativo se refiere.

Algunas sutilezas de disefio, como una lampara de gota en la
recepcion principal, reflejan la preocupacion por el detalle simple
pero diferente, que lo hacen agradable y memorable a la vez.

Area de reunién informal en piso 11°
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Arriba: Recepcion piso 11°. Abajo: Planta piso 11°

Area de reunién informal en piso 11°
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Circulacién en piso 11°. Despacho privado piso 11°.
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Vista de la escalera. Arriba: Oficina del Representante en piso 10°. Abajo: Planta piso 10°.
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Espera piso 10°.
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FICHA TECNICA

Cliente: BID (Banco Interamericano de Desarrollo).

Ubicacion: Edificio Reforma 222, México D.F.
Superficie: 1.435 m”.

Afo de Ejecucidn: 2008.

Plazo de obra: 16 semanas.

Proyecto: Space.

Direccién de Obra: CBRE.

Construccion: Grupo GA&A.

Fotografia: Willem Diederik Schalkwijk.
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estrategias

Doble piel

ABB Business Centre

La envolvente, ese limite que separa el espacio interior del medio exterior, desempena
un rol decisivo en el comportamiento del edificio. Su papel es relevante tanto en las
ganancias de radiacion solar, en el control de la carga térmica, en la ventilacion y en el
control del ruido, entre otros aspectos, como en la definicion estética del edificio y la

calidad del disefio. 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 climatico y la necesidad de
ahorro energético han puesto a las fachadas de doble piel como una alternativa
interesante frente al muro cortina tradicional.
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El advenimiento de nuevas tecnologias de los materiales y la
progresiva generalizacion 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 mas tarde en el muro cortina. Pero el concepto de
una piel externa con mdltiples funciones ambientales —que no
s nuevo en si mismo-, intent6 ponerlo en préctica por primera
vez Le Corbusier cuando disefid su "mur neutralisant" a
principios de los afios 30, para el proyecto de la Cité de Refuge
de I'Armée du Salut, en Paris, que nunca se pudo concretar por
falta de presupuesto. Consistia en un sistema de fachada
compuesta por un doble vidriado con renovacion de aire
mecanica dentro de la cavidad (extraccion y suministro de aire
frio o caliente), para disminuir los intercambios por radiacion
con el vidrio. Estas ideas revolucionarias recién podrian
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
proliferacion de las fachadas de doble piel: el aumento de las
preocupaciones ambientales, que hace que los edificios verdes
confieran una buena imagen corporativa, y el rapido desarrollo del
hardware y el software que permite los calculos de gran comple-
jidad necesarios para dar forma al disefio de este tipo de fachadas.

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

Conceptos basicos

Las fachadas de doble vidriado se componen de dos pieles de
vidrio separadas por una camara 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, se
encuentra ya sea por delante o por detras de la capa principal.

El aire dentro de la cdmara actia 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 cdmara puede tener ventilacion mecanica, generalmente el

aire circula por conveccion natural debido a las diferencias de
temperatura y la presién del viento. También existen sistemas
hibridos 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.

Los principales beneficios de la fachada
de doble piel con respecto a la eficiencia
energética y al confort consisten en
permitir la ventilacion y la iluminacion
naturales, el control de la ganancia de calor
por radiacion solar y el control del ruido.

La cdmara de aire puede estar abierta desde abajo hasta arriba,
0 estar compartimentada en varias secciones, tanto horizontal
como verticalmente. La solucion mas comun consiste en tener
una compartimentacion 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. Segun sea el
criterio de compartimentacion, las fachadas de doble piel se
pueden clasificar de la siguiente manera:

e Fachada dividida por pisos con médulos yuxtapuestos, donde
la cdmara de aire esta delimitada horizontal y verticalmente.

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

e Fachada de varios pisos, donde la cdmara de aire estd abierta
en la parte superior y en la parte inferior, frecuentemente con
una vélvula 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:
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Clasificacidn de las fachadas de doble piel de acuerdo con el fluje del aire dentra de la cimara,
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e 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 estan incluidos dentro de la cdmara de aire.

e 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 cdmara de aire es extraido 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 minimo la pérdida de calor por
transmision.

e Sistema con cortina de aire exterior: En este sistema, la
segunda capa de vidrio simple se encuentra en el exterior de Ia
fachada principal. El aire que se introduce en la cavidad viene
del exterior y es inmediatamente expulsada. La ventilacion
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dentro de la cdmara conforma una cortina de aire que envuelve
el exterior de la fachada.

e 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 ventilacidn natural. Las diversas variantes en Ia
posicion de dichas aberturas determinara el flujo de aire dentro
de la cdmara.

La eleccion del tipo de vidrio para el interior y el exterior
dependera del tipo y disposicion de la fachada. En el caso de
una fachada ventilada con aire exterior, normalmente se
colocard 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 colocara en el exterior
y el panel de vidrio simple en el interior. Las aberturas
practicadas tanto en la piel externa como en la interna
permitiran la ventilacién de la cdmara de aire.

El control de las ganancias de calor en

la fachada de doble piel se consigue por
medio de dispositivos de sombreado y
gracias a la capacidad de la cdmara de aire
para absorber parte de la radiacion solar.

Funcionamiento

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

e Ventilacién 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 ventilacion natural. En algunos casos,
también puede haber un acristalamiento exterior para la
ventilacién natural. Esto puede no ser adecuado para los climas
muy calidos, 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 ventilacion
por la noche.

e |luminacién 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 transmision de la luz en comparacion 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.

e 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 cdmara de aire para
absorber parte de la radiacion solar. La camara 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
refrigeracion y calefaccion.

Kista Science Tower
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Kista Science Tower

La variacion 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 refrigeracion y por lo tanto
el consumo de energia. Por lo tanto, es sumamente importante
adoptar la transparencia mas adecuada en cada fachada,
especialmente en relacion con la orientacion 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.

e Control del ruido: Las fachadas de doble vidrio son aptas para
reducir el ruido en los entornos urbanos. El grado de reduccién
de ruido se incrementa con el uso del cristal apropiado y varfa
con los detalles especificos y el disefio de las mismas. La
fachada externa de vidrio aisla del ruido como un muro de
proteccion, permitiendo que las aberturas de la fachada interna
se puedan abrir, recibir menos ruido y proporcionar asi la
posibilidad de una ventilacion 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 adyacentes. El mejor aislamiento acstico del
exterior es, por supuesto, el obtenido cuando no hay aberturas
ni en la piel interior ni en la exterior.
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La fachada externa de vidrio aisla del
ruido como un muro de proteccion y
permite que las aberturas de la fachada
interna se puedan abrir, recibir menos
ruido y proporcionar asi la posibilidad de
una ventilacién natural.

En verano

El aire se introduce en la cavidad entre las dos pieles para
extraer el calor que de otro modo se acumularia y se transferiria
a los espacios adyacentes. La temperatura en la fachada interior
se mantiene mas baja que sin el flujo de aire. Esto reduce la
conduccion, la conveccion y la radiacion desde el interior del
edificio. Por lo tanto, menos calor se transfiere desde el exterior
al interior, y se requiere menos energia para enfriar el ambiente.
Los dispositivos de control solar situados en la camara de aire
absorben o reflejan la radiacién solar no deseada. El calor
absorbido por estos dispositivos puede ser removido por
conveccion 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 reduccién de las pérdidas por
conduccion, conveccion y radiacion. b) El aire caliente se
introduce en la cdmara de aire desde el interior para calentar el
panel de vidrio y lograr el mismo resultado.

Ventajas y desventajas

1. Ahorro de energia: se logra reduciendo al minimo las cargas
térmicas producidas por radiacién solar en el perimetro del
edificio. Se ahorran asi recursos naturales mediante la reduccion
del consumo de energia durante la vida util del edificio.

2.Ventilacion natural: es una solucién para permitir ventanas
practicables aun en edificios de gran altura, debido a la
amortiguacién que produce la cdmara de aire. Sin embargo, esta
no es una solucién muy apropiada para climas calidos, donde no
seria conveniente permitir la entrada de aire caliente. Sin embargo,
estas ventanas podrian utilizarse para la ventilacion nocturna.

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

4.Reduccion del ruido: las fachadas de doble piel son aptas
para reducir el ruido en los entornos urbanos. El grado de
reduccion de ruido se incrementa con el uso del cristal apropia-
do y varia con los detalles especificos y el disefio 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 radiacion infrarroja durante el verano y un disipador
de calor durante el invierno. El confort del usuario también esta
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 fisica, aunque es transparente, aumenta
la sensacion psicolégica de sequridad. También el hecho de
permitir que las ventanas se abran en el interior de la piel
mejora la sequridad del edificio en comparacién con las
ventanas practicables directamente expuestas al exterior.

7.Estética: las fachadas de doble piel ofrecen una gran
oportunidad para los disefiadores, ya que mejora las cualidades de
transparencia, profundidad, gradacién y movimiento en un edificio.

fm| 2009 57



estrategias | Doble piel

El aumento de las ganancias de calor a
través del vidrio también se puede reducir
utilizando diversos tipos de dispositivos
de sombra.

Conclusiones

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

Cabe sefialar que, ademas de la acertada eleccion del tipo de
vidrio, el desempefio de un sistema de fachada de doble piel
dependera del dispositivo de sombreado, de la geometria de la
cavidad entre las dos pieles, del tipo, tamafio y posicién -interior
o exterior- de las aberturas y de la estrategia de ventilacién
adoptada; siempre teniendo en consideracién el clima, la
orientacion y el entorno.
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Kista Science Tower

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
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disefo

Excursion al interior

Significado y compromiso de la arquitectura interior
por Ignacio Arciniegas Noguera™

Obra SERFINCO, Medellin (COL).Arquitectura e Interiores Ltda.
Fotografia: Ignacio Arciniegas.

A través de este articulo, el Arg. Ignacio Arciniegas Noguera -perteneciente al equipo
de disefio de Arquitectura e Interiores- nos conduce, desde una perspectiva logica y
cotidiana, a apreciar el valor de lo que se esta realizando en Colombia y en
Latinoamérica con respecto al interiorismo. Una experiencia de la arquitectura que

s6lo 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 disefio, la construccion
y el medio ambiente deben estar estrechamente ligados para que la sostenibilidad sea
una realidad no tan lejana en nuestros paises.
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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
religion, el poder y el comercio, entre otras. Pero que en
cualquier caso cumplen con el mismo objetivo: crear un nuevo
ambiente; para lo cual van a ser afectados, positiva o
negativamente, factores “extra-arquitectonicos”, factores que
podriamos enumerar ampliamente, pero que en este caso
agruparemos en dos grandes campos: la Naturaleza y la
Interaccién Humana.

Al disefiar 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 serd mas meramente particular o privado (como eviden-
temente se pudo haber planeado) sino que de su buena
ejecucion estética y constructiva dependerd la sostenibilidad del
ambiente que lo rodea.

Es por esto que nosotros -arquitectos, ingenieros, administradores,
0 empresarios- debemos estar enteramente comprometidos con
el disefio como garantia de bienestar humano y con la construccion
como la puerta hacia la sostenibilidad del medio ambiente.

Reflejo de una época

El mundo y la manera como vivimos han cambiado histori-
camente, desde la época en la que la importancia de la
construccion y el disefio se basaba en la bisqueda 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. Sélo reconociendo
esta historia podemos definir qué cosas han sido acertadas y
cuales no debemos repetir. En consecuencia, es importante
resaltar que estamos viviendo una época en la que el disefio, la
exploracion formal y el estudio del medio ambiente tienen todo
sobre la mesa -los materiales, la tecnologia, las investigaciones
académicas y los medios de difusién-, para garantizar la
creaciéon de proyectos arquitectonicos amigables con el
ambiente y comprometidos con el confort de las personas que
los habitan.

Es innegable que Latinoamérica esta en camino hacia ello, y
para llevarlo a cabo con éxito deberd existir una unién de

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

Es claro que el ser humano da o produce mejor alli donde siente
que esta produccién no pasa inadvertida, donde su trabajo es
una respuesta a la confianza y las herramientas puestas a su
servicio. De ahi la importancia de la arquitectura y la
responsabilidad que esta supone para cada uno de los
proyectistas y/o constructores, asi como también para el cliente,
que espera que su inversion se vea reflejada en utilidades, no
sélo econdmicas sino también para el desarrollo del capital
humano y el crecimiento profesional de sus empleados.

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

Significado y recorrido

El disefio interior nace a partir de los muros que confinan un
espacio, pero, al contrario de lo que se pueda pensar, dicho espacio
nos propone una amplia gama de posibilidades de creacion, asi
como también nos obliga a ejecutar un minucioso acabado para
que el producto sea acorde a las necesidades del cliente.

Desde los muros, claramente impactados por un sistema
constructivo liviano, es posible experimentar con la forma, crear
limites 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
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San Agustin, Huila (COL). Fotografia: Ignacio Arciniegas.

horizontales en los cuales se pueden concebir nichos o zonas
que demarcaran una circulacién, un espacio de esparcimiento o
un espacio de encuentro. La importancia de la iluminacién es
primordial en cada proyecto; con ella se puede enfatizar el
caracter de un espacio, tornarlo privado o publico, demarcar los
ejes circulatorios o simplemente aportar un toque atractivo.

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

Asimismo podemos hablar de la carpinteria en madera, de la
elaboracién de los muebles especiales, de la exploracion con los
jardines interiores que permiten crear zonas para ser
contempladas y que otorgan frescura y valor estético al
proyecto, de la inclusion de una obra de arte -una escultura, un
cuadro- que terminara de jerarquizar o que pondra el punto de
equilibrio en alguna zona.
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Compromiso adquirido

De esta manera es comprensible lo grande y generoso del
mundo de la arquitectura interior. La experiencia de la
arquitectura sélo 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 disefio, la
construccion y el medio ambiente deben estar estrechamente
ligados para que la sostenibilidad en nuestros paises sea una
realidad no tan lejana.

*Ignacio Arciniegas Noguera es arquitecto y se desempefia en el
Departamento de Disefio de Ael, Arquitectura e Interiores Ltda., Colombia.
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desarrollo sostenible

Mas con menos

*por Arg. Ezequiel Rivarola

Mas es un término que implica ser positivo. Hacer mas y ademas con menos,
implica optimizacion: llegar al maximo objetivo con el menor gasto posible.
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En este siglo, donde los recursos empiezan a agotarse, aparece la
necesidad de pensar en cémo optimizarlos. Seguramente los
arquitectos somos uno de los principales responsables de cumplir
con este imperioso objetivo de ejercer una buena administracion
de los materiales en el sentido grande de la palabra. Sélo basta
con pensar un instante en esto: la ciudad de Buenos Aires esta
afectada por un clima que no necesariamente debe recurrir al uso
del aire acondicionado en verano. ; Cuanta energia ahorrariamos
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.

“La arquitectura es el punto de
partida del que quiera llevar a la
humanidad hacia un porvenir mejor”.
Le Corbusier.

Lo que hoy se llama Arquitectura Sostenible deberia llamarse
simplemente “Arquitectura”, donde la sostenibilidad esté implicita
en la palabra misma. Los maestros del Movimiento Moderno se
preocuparon por la falta de vivienda en los sectores mas
necesitados dentro de un periodo 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 habia que lograr més, que todo el excedente de
ormnamento del Academicismo habia que simplificarlo a la minima
expresion. Como decia Mies Van der Rohe: “Lo menos es mas”, 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
educacion, el cambio va a ser dificil. Es muy importante una
verdadera transformacién en la conciencia de las futuras
generaciones. En algunos rincones del mundo mueren miles de
personas por falta de agua potable mientras que en algunas
grandes ciudades de Latinoamérica, con esta agua potable se
limpian las veredas. Esto, hoy, es un acto criminal.

Un edificio es un objeto al que hay
Que pensar, proyectar, construir, usar,
mantener y desarmar o reutilizar en un
periodo de tiempo indeterminado.

En 1987 se acufio el término “desarrollo sostenible” como “aquel
que satisface las necesidades del presente sin comprometer la
capacidad de las generaciones futuras de satisfacer sus propias
necesidades”, o segun lo define Sir Norman Foster, como “la
creacion de edificios que sean eficientes en cuanto a los consumos
de energia, saludables, comodos, flexibles en el uso y pensados
para tener una larga vida util”. Me interesa profundizar en la
primera definicion.

Como arquitectos, nuestra intencion es, o era, satisfacer las
necesidades de nuestros clientes. Ahorano alcanza sélo con eso,
sino que tenemos el compromiso de utilizar la minima cantidad de
recursos pensando en las generaciones futuras. Y a este concepto
nos remite la idea de que un edificio no es mas un objeto sobre
un terreno donde lo importante es el contexto, sino que es un
objeto al que hay que pensar, proyectar, construir, usar, mantener
y desarmar o reutilizar en un periodo de tiempo indeterminado. No
es muy usual la practica de entregar a nuestros clientes un manual
de mantenimiento de la obra terminada, pero seria prudente
hacerlo y ademés especificar las partes aprovechables del edificio,
de qué manera se pueden desarmar sus partes, como se pueden
reutilizar o cuanto pesa el edificio.
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obra terminada sino que también deberiamos pensar en la vida
util de nuestras creaciones y en el futuro que les espera. Como dice
Ken Yeang en un tono romantico: “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 vulnerarla-, optimizando
todos los recursos desde la concepcion del proyecto, la
construccion de la obra y el mantenimiento del edificio hasta su
desarme o reutilizacion.

Nuestro compromiso debe ser sembrar en las conciencias de los
futuros profesionales el sentido de responsabilidad que existe por
ser arquitectos y artifices de este mundo artificial con la utilizacion
de los recursos naturales. Segun Brian Edwards, “los edificios son
grandes consumidores de materias primas. El capital medioam-
biental invertido en ellos es enorme, al igual que su impacto.”
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“Un edificio es un organismo vivo que
consume recursos y produce desechos”.
Ken Yeang.

Segun sus estadisticas el 60% de los recursos en el mundo se des-
tinan a la construccion, el 50% de la energia generada se utiliza
para calentar, iluminar y ventilar los edificios y el 80% de la mejor
tierra cultivable que deja de utilizarse para la agricultura se utiliza
para la construccion.

Con estas estadisticas y frente a un panorama posible para el
2050 donde se estima que de sequir con este politica 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 fésiles agotados, es hora de que nos pongamos a
trabajar en serio, con conciencia de futuro, en las jovenes
generaciones, porque esta problematica no implica sélo a los
arquitectos sino a la comunidad entera.

No se puede pensar como en el siglo pasado; los recursos de
agotan y se estd 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 situacion. Es por eso que,
parafraseando a los maestros del movimiento moderno, los
invito a sumarse al lema de hacer “mas con menos”. Es decir,
hay que hacer mas y mejor arquitectura con menos recursos. Es
posible. Es necesario.

*Ezequiel Rivarola es Arquitecto, titular del estudio ERA Arquitectos
especializado enArquitecturaSostenible. También cumple funciones
como Coordinador de la materia "ArquitecturaSostenible” en la Facultad
de Arquitectura Disefio y Urbanismo de la Universidad de Buenos Aires

y es Investigador de la misma.
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seguridad y salud

E valuacidn de riesgos

La clave para un trabajo saludable

mm

Cada afio, millones de personas sufren lesiones laborales o ven su salud gravemente
dafiada por motivos derivados del trabajo. Por esta razon es tan importante la
evaluacion de riesgos y constituye la clave para un trabajo saludable. La evaluacion de
riesgos es un proceso dinamico que permite a las empresas y organizaciones adoptar
una politica activa de gestion de riesgos en el ambito laboral.
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iPor qué llevar a cabo una evaluacion de
riesgos?

Cada pocos minutos, una persona muere en la Union Europea
(UE) por causas relacionadas con el trabajo. Ademas, cada
afio, centenares de miles de trabajadores sufren lesiones en
el dmbito laboral, y otros solicitan una baja por estrés,
sobrecarga de trabajo, trastornos musculoesqueléticos u otra
enfermedad de origen laboral. Los accidentes y enfermedades
profesionales, ademas 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 evaluacién de riesgos constituye la base
para una gestion eficaz de la sequridad y la salud, asi como Ia
clave para reducir la siniestralidad laboral y las enfermedades
profesionales. Si se aplica de manera adecuada, la ewluacién
puede mejorar la sequridad y la salud en los lugares de trabajo y
el rendimiento de las empresas en general.

¢En qué consiste la evaluacion de riesgos?

Se entiende por evaluacion de riesgos el proceso dirigido a
estimar la magnitud de aquellos riesgos que no hayan podido
evitarse. La evaluacion consiste en un examen sistematico de
todos los aspectos del trabajo para determinar: qué puede
causar dafio o lesion; si los riesgos pueden eliminarse y, si no
es el caso, qué medidas preventivas o de proteccion se han
adoptado o deben adoptarse para controlar los riesgos™. Las
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
riesgos. En la Directiva marco de la Union Europea(@ se hace
hincapié en el papel fundamental de la evaluacién de riesgos
y se establecen disposiciones basicas que deben observar al
respecto todas las empresas. Los Estados miembros pueden
ademas adoptar disposiciones mas rigurosas para proteger a
sus trabajadores®).

() Directrices para la evaluacién de riesgos en el lugar de trabajo, Luxemburgo:
Oficina de Publicaciones Oficiales de las Comunidades Europeas, 1996.

() Directiva 89/391/CEE del Consejo, del 12 de junio de 1989, relativa a la
aplicacién de medidas para promover la mejora de la seguridad y de la salud de
los trabajadores en el trabajo.

(3 Espafia: http://osha.europa.eu/topics/riskassessment
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¢{Como evaluar los riesgos?

Para la mayoria de las empresas, un enfoque sencillo de la
evaluacion de riesgos en cinco pasos® deberia dar buenos
resultados. No obstante, hay otros métodos igualmente validos,
sobre todo si existen riesgos y circunstancias de mayor
complejidad.

El enfoque de evaluacion de riesgos en cinco pasos:

Paso 1: Identificacion de los riesgos y de los trabajadores expuestos
He aqui algunos consejos que ayudan a identificar cuales son
los riesgos:

e Recorrer el lugar de trabajo y examinar lo que podria causar dafios.

e Consultar a los trabajadores y a sus representantes sobre los
problemas con que se han encontrado.

e Considerar los riesgos para la salud a largo plazo, como los
niveles elevados de ruido o la exposicién a sustancias nocivas,
asf como otros mas complejos 0 menos obvios, como los factores
psicosociales o los riesgos asociados a la organizacion del trabajo.

e Examinar el historial de accidentes y enfermedades de la empresa.
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Un peligro puede ser cualquier cosa

(ya sean materiales, equipos, métodos

0 practicas de trabajo) que pueda causar
un dafo.

e Recabar informacién de otras fuentes, tales como manuales de
instrucciones y fichas técnicas de fabricantes y proveedores, sitios
web sobre seguridad y salud en el trabajo, organismos nacionales,
asociaciones empresariales o sindicales, reglamentos juridicos y
normas técnicas.

(4 Aunque el proceso de evaluacion de riesgos en su pais se divida en un
numero de pasos mayor o menor, 0 alguno de esos cinco pasos sea diferente,
los principios basicos deben ser los mismos.

Cuadro N°1

Trabajadores que pueden verse expuestos a un mayor riesgo

e Trabajadores con discapacidades.

¢ Trabajadores migrantes.

e Trabajadores jovenes y de edad aanzada.

¢ Mujeres embarazadas y en periodos de lactancia.

e Personal sin formacion 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 dafios.

Para cada riesgo es importante aclarar quién puede resultar
dafiado, asi sera mas facil 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"transeuntes”.
Personal de limpieza, contratistas o terceros no pertenecientes a
la empresa pueden encontrarse asimismo en situacion de ries-
go. Ha de prestarse especial atencién a las cuestiones de géne-
ro®), a los grupos de trabajadores expuestos a un mayor riesgo
0 que presenten caracteristicas especiales (véase el cuadro n®1). En
cada caso, es importante determinar qué dafio pueden sufrir, es
decir, qué tipo de lesion o enfermedad puede afectarles.

Paso 2: Evaluacion de riesgos y asignacion de prioridades
a los mismos

El siguiente paso es la evaluacién del riesgo derivado del trabajo.
Esta tarea puede abordarse considerando:

® La probabilidad de que un determinado peligro cause dafios.

e La gravedad probable del dafio en cuestion.

e [a frecuencia con que se ven expuestos los trabajadores (y el
nUmero de estos).

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

ultimas las actividades con niveles bajos de riesgos y los lugares
de trabajo en los que los riesgos son bien conocidos o se
encuentran perfectamente identificados y en los que se dispone
de los medios de control adecuados. Probablemente, esto es lo
que sucederd en la mayoria de las empresas (sobre todo, las
PYME). Terminada esta tarea, debe asignarse una prioridad a los
riesgos y abordarlos en el orden fijado.

El proposito de llevar a cabo una
evaluacion de riesgos es permitir a las
empresas adoptar las medidas
necesarias para proteger la sequridad
y la salud de sus trabajadores.

(5) Factsheet 43, «La inclusion de los aspectos de género en la evaluacion
de riesgos»: http://osha.europa.eu/publications/factsheets
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Paso 3: Planificacion de las medidas preventivas necesarias
El siguiente paso consiste en decidir el modo de eliminar o
controlar los riesgos. En esta fase debe considerarse:

e Si es posible eliminar el riesgo.
e En caso contrario, cémo 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 prevencion:

e Evitar los riesgos.

e Sustituir los factores peligrosos por otros que no lo sean, o que
lo sean menos.

e Combatir los riesgos en su origen.

e Adoptar medidas que antepongan la proteccion colectiva a la
individual (por ejemplo, controlar la exposicion a humos
mediante sistemas de ventilacién y extraccion localzadas, no
mediante mascarillas individuales).

o Adaptarse al progreso técnico y a los cambios en la
informacion; procurar la mejora del nivel de proteccion.

Paso 4: Adopcion de las medidas

El siguiente paso consiste en la adopcién de las medidas
preventivas y de proteccion. Es importante procurar la participacion
en este proceso de los trabajadores y de sus representantes. Una
ejecucion eficaz requiere la elaboracion de un plan en el que se
especifiquen las medidas que se van a aplicar, quién hace qué y
cuando y en qué plazo ha de completarse.

Es fundamental que se dé prioridad a todas las tareas de
eliminacion o prevencion de riesgos.

Paso 5: Seguimiento y revisién

No debe descuidarse tampoco la realizacion de controles
periodicos para comprobar que las medidas de prevencion y
proteccién funcionan o se aplican, y para detectar nuevos
problemas. La evaluacion de riesgos ha de revisarse
periédicamente, dependiendo de la naturaleza de estos, de la
probabilidad de un cambio en la actividad laboral o de las
conclusiones de la investigacion de un accidente o incidente(®).
La evaluacion de riesgos no es algo que se haga de una vez
parasiempre.
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En los casos en que no sea posible
eliminar los riesgos, se debera
intentar reducirlos y controlar el riesgo
residual.

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

Conclusiones

Si el proceso de evaluacion de riesgos -la base del enfoque de
gestion de la salud y la seguridad- no se lleva a cabo
correctamente o, simplemente, no se lleva a cabo, sera muy dificil
determinar y adoptar las medidas de prevencion adecuadas.

Por estos motivos, es importante que las empresas de todo
tipo y tamafio lleven a cabo evaluaciones periédicas. Una
evaluacién de riesgos adecuada garantiza, entre otras cosas,
que se tienen en cuenta todos los riesgos pertinentes (y no
solo los mas inmediatos o evidentes), se comprueba la eficacia
de las medidas de sequridad adoptadas, se documentan los
resultados de la evaluacion y se revisa la ewaluacion
periédicamente para asegurar su vigencia. u

I [N |
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Fuente:

Agencia Europea para la Seguridad y la Salud en el Trabajo.

Factsheet 81, "Evaluacion de riesgos: la clave para unos trabajos saludables”.
http://osha.europa.eu/publications/factsheets.

~ PPN ARET TRES SALONES TODOS LOS EVENTOS
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