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Desde el primer nimero de Facility Magazine, he tenido la intencién de

hacer de éste un medio independiente y objetivo que apunte a la
difusion del Facility Management como disciplina. Siguiendo con esa
vocacion he invitado a algunos de los protagonistas del FM a
conformar un Comité Editor cuya mision sera consensuar y aportar
ideas sobre los contenidos de la revista.

Quiero agradecer por la aceptacion de esta propuesta y el entusiasmo
para llevarla adelante a: Shannon Robertson de Jones Lang Lassalle,
Pablo Ferrer de Sadmitec y a Domingo Speranza de Cushman
Wakefield Semco. El Comité Editor comenzara a trabajar como tal a
partir del préximo nimero y seguramente se sumaran otros
colaboradores en el futuro.

También quiero destacar la gran repercusion que ha tenido el
lanzamiento de la Sociedad Latinoamericana de Facility Management.
Siento gran alegria y satisfaccion por este augurioso comienzo, ya que
hemos puesto mucho tiempo y energia en este emprendimiento.
Saludo a Alfredo, Henry, Horacio y a todos los que se han sumado para
hacer de la SLFM un incipiente éxito.

Nos vemos en el nimero cinco.

Victor Feingold
Arquitecto
Director FM
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Philips Argentina; cursos y asesoramiento

Centro LAC Philips.

Philips pone a su servicio el centro LAC (Lighting Application Center),
un lugar concebido para que los profesionales cuenten con todos los
recursos necesarios para hacer la selecciéon mas adecuada de luz
para cada ambiente.

Se dictan cursos especificos sobre diversos temas como iluminacién comercial, de
oficinas y fachadas de edificios. Los viernes se realizan charlas de recorrido para
comprender los conceptos basicos probando distintos tipos de iluminacién en
diferentes escenarios tales como oficinas, espacios comerciales e iluminacién
decorativa.

Los cursos son gratuitos y se dictan todos los viernes de 9 a 12.30 hs. Los cupos de
este afio ya estan cubiertos pero se reinician en marzo del 2003 deben llamar al LAC
parainscribirse.

LAC también cuenta con una oficina de proyecto, donde se brinda un asesoramiento
completo y personal sobre el disefio luminico de obras sin costo alguno.

4

IFMA y JFMA; conferencias

En un esfuerzo conjunto entre el IFMA (International Facility Management
Association) junto al JFMA (Japan Facility Management Association) se llevara a cabo
la conferencia y exposicion “World Space Japan” que tendra lugar entre el 18 y el 20
.de marzo en Yokohama, Japén.

Es el evento mas importante organizado por IFMA (International Facility Management
Association), con el fin de analizar la dinamica de cambios global del FM.

Para mayor informacion visite la pagina <http://www.worlworkplace.org/japan>

IFMA; conferencia y Expo

EI'IFMA (International Facility Management Association) también oficia de anfitrién en
la conferencia y exposicion “World Workplace Europe 2003" a llevarse a cabo entre el
11 y el 13 de mayo del 2003 en Praga, republica Checa. En dicho evento se exhibiran
las Ultimas tendencias en productos y servicios de FM.

Toda la informacién en <http://www.worldworkplace.org/europe>

Otra del IFMA; WWP Dallas 2003
IFMA (International Facility Management Association) organiza la conferencia y
exposicion “World Workplace 2003" del19 al 21de octubre en Dallas, Texas, USA.

Del FM se espera que tome los pasos necesarios para proteger el lugar de trabajo y
la gente que utiliza el facility, mientras coopera con la efectividad de la organizacion
minimizando los riesgos. IFMA WWP examina lo que es necesario para disefar,
operar y dirigir un lugar de trabajo sostenible. ¢ Cémo encaja el FM en el area de la
responsabilidad? ¢Qué pasos debe tomar el FM para conseguir un lugar de trabajo
eficiente y seguro?

Los profesionales acuden al WWP para descubrir y presentar casos en los cuales se
han propuesto recursos innovadores, ideas e instrumentos cuya aplicacion ha
significado un importante avance dentro de sus organizaciones.

Sr. Director de la Revista Facility Magazine
Arg. Victor Feingold
De mi consideracion

Mucho le agradezco el envio del ejemplar N° 3, que
ha tenido la gentileza de enviarme y por intermedio de la cual he podido
apreciar vuestro trabajo para las oficinas de Air France, en nuestro
edificio de San Martin 344.
Hago votos por su éxito y lo saludo con mi estima.

Mario Roberto Alvarez
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La dimension y la trascendencia
que el FM ha adquirido a nivel
mundial han superado a las mas
optimistas de las previsiones.
Veamos algunos ejemplos del
crecimiento de esta disciplina:

- El mercado europeo actual se
calcula en méas de 170 billones de
euros, (con una tasa de crecimien-
to promedio del 15% anual);

- El mercado de EE.UU. se estima
en mas de U$S 200 billones y en
permanente expansion;

- El valor del mercado australiano re-
presenta el 4% del PBI de ese pais.

Si bien el motor de este creci-
miento ha sido el sector privado,
en los dltimos afios las adminis-
traciones publicas de diversos
paises, conscientes de esta reali-
dad y de sus beneficios, han ini-
ciado fuertes procesos de cam-
bio, tendientes ha implementar
las técnicas y procedimientos del
FM dentro del universo de sus ac-
tivos inmobiliarios.

Es precisamente en este segmen-
to donde vamos a encontrar, sin
lugar a dudas, la mayor concentra-
cién de activos pasibles de obte-
ner beneficios del FM.

Para dar una idea sobre la tras-
cendencia de este concepto, bas-
ta con recordar que en el presu-
puesto de gastos publicos, el ru-
bro mantenimiento y operacion del
Estado es so6lo superado por el
gasto en recursos humanos.

El contexto politico, las exigencias
operativas, las limitaciones de to-

SEGURAMENTE, EL MAYOR DESAFIO PARA UN FACILITY

MANAGER SEA DESARROLLAR SU PROFESION EN EL

AMBITO DE LA ADMINISTRACION PUBLICA. PERO,

TRASPONER E IMPLEMENTAR ESTA DISCIPLINA DESDE EL

AMBITO PRIVADO, NO ES UNA TAREA SENCILLA.

da indole, la inmensa cantidad de
normas y procedimientos a cum-
plir (cultura burocratica), la falta de
informacioén, la escasez de recur-
sos, la carencia de inversion, la
falta de capacitacion, los centros
de poder y de influencia, los ries-
gos legales involucrados y los mi-
llones de m2 a mantener, operar y
optimizar, asi como su diversidad
(escuelas y universidades, hospi-
tales y centros asistenciales, edifi-
cios de oficinas, bibliotecas, mu-
seos, patrimonios histéricos, guar-
derias, teatros, etc.) y otras tantas
variables, hacen que, este compli-
cado desafio, sea al mismo tiempo
una gran oportunidad.

En el presupuesto de gastos

publicos, el rubro

mantenimiento y operacién
del Estado es sdlo superado
por el gasto en recursos

humanos.

Y esta oportunidad se basa en la
posibilidad cierta e histérica, de
que el FM genere un cambio
transformador y sustentable que
permita cumplir con, por lo menos,
tres objetivos de base:

1. Ser una fuente de recursos pa-
ra el Estado y no un gasto recu-
rrente e improductivo.

2. Poder aplicar sistematicamente
politicas y procedimientos pro-

activos y no reactivos.

3. Generar un alto nivel de satis-
facciéon del cliente (ciudadano) y
del usuario (empleado publico)

El FM como fuente de recursos
en el Estado

Asi como en la actividad privada el
FM es responsable por el manejo,
en promedio, del 40% del valor de
los activos corporativos, en la acti-
vidad publica, su influencia es mu-
cho mayor, dada la diferencia de
los universos y su valor relativo.
En lineas generales, los Estados
son los mayores empleadores y
los que poseen la mayor cantidad
de m2, (propios o alquilados). Asi,
los activos mobiliarios e inmobilia-
rios de orden publico alcanzan ci-
fras multimillonarias. Y es precisa-
mente en esta masa critica donde
se genera una gran oportunidad
de optimizaciéon y de generacion
de recursos.

A modo de ejemplo:

¢ Qué sucederia, si en un universo
de 30 millones de m2 de edificios
publicos (ciudad mediana/grande)
se realizara un proceso de optimi-
zacién de espacios?.

Asumiendo, conservadoramente,
un indice de optimizacion del 10%,
tendremos 3 millones de m2 para
libre disponibilidad, ya sea para al-
quilarlos, enajenarlos o reasignar-
les otros destinos para cubrir otro
tipo de necesidades, que coyuntu-
ralmente pueden llegar a ser mas
prioritarias.

Si multiplicamos la optimizacién
obtenida por el valor promedio del



TENDENCIAS

m2 del mercado, tendremos una
idea de la capacidad de generacion
de recursos que el estado puede
obtener a través del FM.

Existen otros procesos aplicables a

este fin, de los que mencionaremos

los siguientes:

- Eficientizacién energética.

- Tercerizacion por objetivos.

- Certificacion e implementacion de
sistemas de calidad

- Centralizacion de operaciones.

Un caso concreto:

En los E.E.U.U., una agencia fede-
ral, la General Service Administra-
tion Agency (GSA), tiene bajo su
responsabilidad administrar, operar
y mantener todos los edificios publi-
cos federales de los EEUU (mas de
8000) y darle soporte a mas de un
millon de empleados publicos del
ambito federal. Creada en 1946,
emplea a 14.000 personas y tiene
un presupuesto anual de 16 billo-
nes de ddlares. De este monto, so-
lo el 1% (si, el uno por ciento) es re-
querido al Congreso por esta agen-
cia. El 99% de este presupuesto es
generado por la propia GSA.

¢ Coémo? Por el producido de:

- Alquileres de inmuebles al sector
privado

- Venta de inmuebles

- Venta de Servicios de Administra-
cién, Mantenimiento y Operacion
de Edificios al sector privado y a
otros sectores de la administra-
cién publica central y provincial

Sin querer entrar en comparacio-
nes, es interesante destacar que es-
te organismo estatal de FM genera
ventas anuales por un valor aproxi-
mado al 20% del PBI Argentino.

Se podria llegar a pensar que este
“milagro” se realiza a expensas de
una muy baja calidad de servicio.
Pero no es asi. La GSA posee un
indice de Satisfaccion del Cliente
del 86%, lo que resulta ser superior

a la media privada del sector. Asi-
mismo ha recibido innumerables
certificaciones y premios relaciona-
dos con su politica de calidad y pro-
cesos de mejores practicas.

Este es so6lo uno de los muchos ca-
sos ya implementados en otras lati-
tudes, que certifican la viabilidad de
nuestro primer objetivo: que el FM
pueda ser una importantisima fuen-
te de recursos para las alicaidas ar-
cas del Estado.

Pro-actividad vs. Reactividad

En nuestra profesion, la actitud pro-
activa en lugar de una reactiva, im-
plica un principio basico y elemental
para lograr el éxito de la gestion y el
control de los costos operativos.
Conceptualmente los principios no
cambian, pero pareceria que en el
ambito de la actividad publica se
manejaran otros valores.

Las urgencias, reasignaciones y
restricciones o la falta de recursos
presupuestarios, obligan a diferir
procesos de mantenimiento pre-
ventivo (MP) en forma constante.

Las urgencias,
reasignaciones y
restricciones o la falta de

recursos presupuestarios,

obligan a diferir procesos de

mantenimiento preventivo

(MP) en forma constante.

Esto genera una acumulacion de
mantenimiento diferido (MD) que
lleva en muchos casos, a requerir
partidas presupuestarias cada vez
mayores. Asi, podemos encontrar
activos que durante afios no han re-
cibido ningun tipo de MP por lo que
su vida Gtil se ha acortado significa-




tivamente, siendo su reposicién mas costosa que el
valor acumulado y actualizado del costo del MP no
realizado. El costo del MD acumulado es en muchos
casos de tal magnitud, que resulta imposible de cubrir
con incrementos presupuestarios por lo que se entra
en un circulo vicioso de peligrosisimas consecuencias
para el patrimonio del Estado.

La falta de inversion estratégica y la no optimizacion
de los recursos humanos y logisticos, también ayu-
dan a agravar esta realidad.

Peor aln, si el Estado entra en crisis, condicion casi
permanente en los tiempos que corren, los cortes
presupuestarios apuntan a todo aquello que a nivel
politico o estratégico no sea prioritario y, por supues-
to, a los costos fijos.

El mantenimiento y su inversion relacionada, son un
blanco seguro en todo proceso de reduccién presu-
puestaria. Pero son de dudosa aplicacion los proce-
sos de andlisis de factibilidad operativa y financiera
que justifiquen tal decision, y la medicién de sus con-
secuencias a mediano y largo plazo.

Los Estados modernos y eficientes poseen planes
maestros de mantenimiento preventivo para cada
uno de los activos que administran. Estos procedi-
mientos estan claramente identificados y su ejecu-
cién y cumplimiento en tiempo y forma son cuidado-
sa y sistematicamente auditados y no estan sujetos,
por lo general, a variables presupuestarias. Dinamar-
ca, Japon, Australia, Francia, Canada, E.E.U.U., son
algunos paises que dan el ejemplo en este sentido y
marcan el rumbo a seguir.

Si se analizan los procesos, es comln encontrar cla-
ras definiciones en cuanto al establecimiento de me-
tas de mejora continua, actualizaciones permanentes
de manuales de mejores practicas, estandarizacion de
componentes, partes y repuestos, benchmarking con-
tra el sector privado, y procedimientos de administra-
cién por objetivos con sistemas de premios y castigos.
Asimismo, se manejan herramientas, tales como el
CAFM, el e- procurement, e intranets; de aplicacion al-
tamente recomendables para poder administrar medir
y controlar los procesos arriba descriptos.

Organizacionalmente hablando, la estructura mas re-
comendable y mas cominmente utilizada, es la de un
organismo de servicios de FM centralizado que nu-
clee todas las operaciones y brinde servicios a cada
una de las areas del estado (cultura, educacion, sa-
lud, administracién central, etc.) bajo un proceso de
alocacion de costos.

La acumulacién de mantenimiento diferido, genera
en los activos del estado consecuencias graves y
peligrosas para su patrimonio.



Un aspecto trascendente, con rela-
cién a los procesos, es contar con
una base de datos centralizada,
completa y permanentemente ac-
tualizada de todos los activos bajo
su area de responsabilidad. Esta
base de datos es fundamental al
momento de establecer planes ope-
rativos anuales, o estratégicos a
mediano y largo plazo. De no existir
esta informacién debe ser prioritario
llevar adelante un exhaustivo rele-
vamiento fisico y técnico que permi-
ta su creacion.

Es evidente que, el desarrollo de esa
base de datos sera favorecido por la
toma de conciencia de que ante
cualquier desvio respecto del plan
maestro de MP, se tendra como re-
sultado, indefectiblemente, una con-
trapartida de mayores costos y una
pérdida en la calidad de servicio, cu-
ya factura terminara siendo abonada
por las finanzas publicas, lo que sig-
nifica, en definitiva, por el contribu-
yente. Y con el costo politico que eso
implica. O deberia implicar.

La pro-actividad como filosofia ope-
rativa, amén de ser la resultante de
un aspecto cultural, debe ser anali-
zada y medida como la herramienta
metodolégica mas adecuada en los
procesos del FM. Y la pro-actividad
no debe estar referida solo al man-
tenimiento y operacion edilicia sino
a todas las muchas otras activida-
des que desarrolla el FM como por
ejemplo: planes de contingencia,
andlisis de costo de vida (til, optimi-
zacion logistica, ser pro-activos en
la introduccién de nuevas metodolo-
gias, politicas de reduccién de cos-
tos, optimizacién de espacios, etc.

En definitiva: ser pro-activos signifi-
ca, nada mas y nada menos, que
tener la capacidad de adelantarnos
a los acontecimientos. Implica no
estar corriendo atras de los proble-
mas con una politca meramente
reactiva y correctiva de altisimo
costo y mayor riesgo.

Y esto tiene, en el &mbito del Esta-
do, un inmenso valor agregado.
Valor agregado que, a mi criterio, es
notoriamente superior, por sus im-
plicancias y alcance, al que se ge-
nera en el ambito privado.

&Y la satisfaccion del ciudadano?
La propia definiciéon del FM identifica
a las personas como el objetivo prin-
cipal de su actividad. Proveer un
ambiente fisico de trabajo que con-
lleve a la mejora de la productividad,
que sea seguro, estable y conforta-
ble, y se adecue a los requerimien-
tos corporativos o del estado.

Obviamente, en el Estado, esta de-
finicion es terriblemente abarcativa
y dispar dado el tan variado univer-
so al que el FM debe atender. Pe-
ro ademas, dentro de la adminis-
tracion publica, es indispensable
lograr no solo la satisfaccion del
cliente interno (empleado publico),
sino que no nos podemos olvidar
de medir la satisfaccion de quien,
en definitiva, es el
(ciudadano).

Dificil es concebir que si el emplea-
do publico vive en un estado de in-
satisfaccion permanente, pueda
brindar una atencién al ciudadano
adecuada y que cubra al menos sus
expectativas. Obviamente, esta sa-
tisfaccion no solo pasa por la 6érbita
de responsabilidad del FM, pero lo
que haga o deje de hacer el FM en
el ambito del Estado, tiene un altisi-
mo impacto en el usuario final y mu-
chas veces con consecuencias que
se transforman en problemas politi-
cos de compleja solucién y alta ex-
posicién publica.

usuario final

A modo de ejemplo basta solo
mencionar la imprescindible nece-
sidad de una correcta operatividad
hospitalaria y educativa, e imaginar
las posibles consecuencias si esto
no ocurre.

Pero la satisfaccion del cliente/u-
suario no se concibe por genera-

FM en el Estado significa proveer una ambiente
fisico de trabajo que mejore la productividad y el
servicio, que sea seguro, estable y confortable.




cién espontanea. Es necesaria la
implementacién y el monitoreo
constante de los procesos, normas
y metodologias que permitan cum-
plir con este objetivo. Asimismo es
imprescindible entender y adaptar-
se a los lineamientos politicos que
en definitiva son el marco regulato-
rio del FM en el estado.

Es también condicién necesaria,
ser plenamente consciente de los
recursos disponibles y del estado
de crisis (de variada indole y natu-
raleza) en el que el FM tendra que
desenvolverse a diario. Partir de un
diagndstico equivocado o planificar
estratégicamente en funcién de in-
ciertas promesas presupuestarias,
puede llevar la gestion a conse-
cuencias claramente no deseadas.

Dentro de la

administracion publica,

es indispensable

lograr no solo la
satisfaccion del cliente

interno (empleado
publico), sino que no
nos podemos olvidar

de medir la

satisfaccion de quien,

en definitiva, es el

ESTADD Y FM

Como se sintetiza en la figura 1, una

adecuada administracion deberia:

- Implementar las normas y meto-
dologias mas adecuadas para
cumplir con los lineamientos poli-
ticos y los objetivos operativos
previamente definidos.

- ldentificar y cumplir con las expec-
tativas de satisfaccion de los ciu-
dadanos y empleados publicos.

- Cumplir todas las normativas y re-
gulaciones.

- Medir, comparar y monitorear en
forma permanente la gestion.

- Operar y gerenciar, entendiendo
el marco politico y de crisis.

- Optimizar los recursos.

- Imprimir a la gestion un alto indice
de transparencia y de difusiéon pa-
blica.

- Promover un cambio cultural que

Politica B0

_) -Pacientes

-Ciudadanos

-Médicos

Valor agregado

SATISFACCION
DEL CLIENTE

Cultura
Cambio cujtural
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Excelencia
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Figura 1




permita un resultado operativo de
excelencia.

- Generar un alto valor agregado a
la comunidad y al patrimonio del
Estado.

Todos estos conceptos pueden resu-
mirse en el diagrama de la Figura 1.

Politicay FM

Es imposible imaginar una gestion
de FM, en el marco del Estado, ais-
lada y ajena al entorno politico. To-
da accién u omisién, todo logro o
fracaso van a tener invariablemen-
te una consecuencia y un efecto
politico. Es critico que el maximo
responsable del area sea concien-
te de esta realidad, y que instru-
mente las acciones necesarias pa-
ra viabilizar y compatibilizar los
proyectos y procedimientos técni-
co-operativos con los lineamientos
o necesidades politicas. En este
sentido hay ciertos aspectos que
creo necesario puntualizar.

Toda actividad técnica o proyecto
que se emprenda dentro de la 6rbi-
ta del Estado va a estar inmerso, in-
variablemente, dentro de un con-
texto politico.

Dentro de este contexto, es nece-
sario tener en claro que un puesto
politico implica una asignacién de
poder (autoridad). Este poder es
indisociable del aspecto politico.
Pero la legitimidad del poder que le
es otorgada al funcionario publico,
debe ser convalidada todos los
dias a través de cada uno de sus
actos y de su accionar eficiente y
transparente. Esta legitimidad se
basa fundamentalmente en cumplir
con las expectativas de aquellos
que nos delegaron ese poder. Es
decir, la comunidad.

La politica y la operatividad del FM
no necesariamente siempre van a
estar en convivencia. Por lo gene-
ral, los tiempos politicos son distin-

tos de los del FM y la “visién de la
realidad” puede llegar a ser diame-
tralmente distinta.

Para solucionar esta posible dicoto-
mia es necesario que, ademas de
todos los famosos “sombreros” que
un facility manager usa a diario, in-
corpore algunos nuevos.

En realidad no le seran desconoci-
dos pero si requieren de una aplica-
cién mas especifica.

Debe por ejemplo, tener la capaci-
dad de identificar de donde provie-
nen los apoyos y las oposiciones a
determinados proyectos o procesos
y actuar en consecuencia, en con-
cordancia con los objetivos previa-
mente definidos.

Debe ser un habil negociador. Sa-
ber cuando y cuanto exigir, y cuan-
do y cuanto ceder.

Debe manejar los tiempos e identifi-
car la temporabilidad de los actos
de gobierno que involucren al FM.
Debe, constantemente, procurar la
bUsqueda de consensos.

Y si bien todo lo anterior es condi-
cién necesaria, no es suficiente.

Lo mas trascendente es que, aquél
que incursione en el Estado en ta-
reas de FM, debe ser plenamente
consciente de que tiene la oportuni-
dad de formar parte de una nuevay
refrescante cultura publica. Una
cultura publica que valore y haga
valorar el hecho de que trabajar pa-
ra el Estado no sélo debe dignificar
sino que debe generar un enorme
orgullo y una mayor responsabili-
dad. Una responsabilidad indelega-
ble. Una responsabilidad que nace
en el simple y trascendental hecho
de tener que cuidar y preservar el
patrimonio del Estado que es, en
definitiva, el patrimonio de todos
nosotros, los ciudadanos.

La gestion de FM en el Estado tiene la
responsabilidad indelegable de cuidar y preservar su
patrimonio.




por

- Al final, Gonzélez... Ud. se queja ... jpero tiene la mejor vista!




REPORTAIJE

Cushman & Wakefield
Semco es una de las
empresas lideres a
nivel mundial en el
ramo de servicios en
bienes raices
comerciales. Fue
fundada en la ciudad
de Nueva York hace
mas de 80 afios y
desde el afio 2000
opera en Argentina.
Cushman & Wakefield
Semco tiene como
objetivo, el dar valor
agregado a los
negocios de sus
clientes a través de la
identificacion
evaluacion,
adquisicion,
administracion,
optimizacion y
disposicion de si

activos inmobiliarios.
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S P ERANZA

Muchas veces, comenzar una operacion comercial implica

realizar un pormenorizado estudio de mercado. En el caso de

Cushman & Wakefield Semco, sin embargo, esta decision fue

el resultado de un proceso que desde el primer dia llevo la

impronta de una de las caracteristicas de su personalidad

comercial: involucrarse con los problemas y buscar soluciones

creativas y eficientes.

;Como es que llega Cushman
Wakefield Semco a Argentina?
Sinceramente fue un desembarco
con un timing espectacular que se
produjo después de varias asocia-
ciones con distintas compafias en
Argentina sélo para el area de corre-
taje inmobiliario. Finalmente en el
afio 2000 decidieron instalarse, con
lo cual tuvimos oportunidad de ope-
rar los dos ultimos afios de “éxito ga-
rantizado” en Argentina.

En realidad, cuando desde la com-
pafiia me convocan -a principios del
2000- la discusion giraba en torno a
tres opciones: abrir una oficina pro-

pia, comprar una operacion Argenti-
na o asociarse a una operacion lo-
cal. La decision definitiva se tomé
evaluando que en nuestro pais no
existia ninguna empresa que ofrecie-
ra un servicio integral como el que
ofrece CW en el exterior, que incluye
basicamente dos grandes areas: la
de gerenciamiento de activos y la de
corretaje inmobiliario y consultoria.

Dentro de ellas, las actividades que
se destacan son: en el area de asset
services esta proyect management,
facility management y property ma-
nagement, y algunas cosas de cons-
truction management (nosotros en

general no nos vemos muy involu-
crados en eso); y después en el area
de brokerage tenemos sectores abo-
cados a la representacion de inquili-
nos, representacion de propietarios y
el area que contempla lo concernien-
te a tasaciones y consultoria inmobi-
liaria. Este area hace las veces de
puente entre los dos grandes nu-
cleos del servicio, de hecho en San
Pablo la empresa ya tiene siete afios
operando y es lider en el mercado de
gerenciamiento de activos; cuenta
con mas de 3.500.000 m2 en admi-
nistracion (en property fm) que re-
presentan mas de 5 billones de rea-
les de activos administrados, lo que



REPORTAJE

Frente a los numeros y la crisis de la

region o de Argentina uno puede

preguntarse ¢qué estan haciendo

aqui? Pero esa es precisamente la

oportunidad que nosotros vemos en

este negocio.

importa un patrimonio considerable
del mercado inmobiliario bajo la ad-
ministracion de CW. Sin duda alli la
empresa es lider y es precisamente
a partir de ese liderazgo y de la aso-
ciacion con el grupo empresario Bra-
silero SEMCO que se decidio exten-
der la operacién a Sud América to-
mando Buenos Aires como sede re-
gional para todo lo que sea fuera de
Brasil.

Entonces ahora, Brasil maneja Bra-
sil, y nosotros, que comenzamos pri-
mero con el Rio de la Plata, hoy diri-
gimos toda la operacion Sudameri-
cana (comercial y corporate servi-
ces).

Dentro de las expectativas que tienen
ustedes y tomando en cuenta poten-
cialidades tanto en Argentina como en
los paises de la region, ;qué lugar
ocupa el FM?

Cuando abrimos la operacién Argen-
tina se apalancé con dos grandes
clientes que siguen siendo hoy los
mas fieles y a quienes mas servicios
prestamos. Justamente uno en el co-
rretaje inmobiliario y otro en el FM.
Ambos comenzaron con pequefas
operaciones y respondiendo a sus
necesidades fuimos creando los
equipos profesionales en torno de

esas dos operaciones.

Hoy tenemos una operacion respeta-
ble de FM en Argentina y extendi-
mos, a partir del 8 de noviembre, una
nueva operacion (gerenciada desde
aqui) para Venezuela, Colombia, Pe-
ri, Ecuador, Chile, todo para atender
cuentas como las de AT&T y Lucent
Tecnologies.

La verdad es que frente a los niume-
ros y la crisis de la region o de Ar-
gentina uno puede preguntarse
squé estan haciendo aqui? Pero
ésa es precisamente la oportunidad
que nosotros vemos en este nego-
cio: frente a un mercado en reduc-
cion, con precios en baja, con alta
tasa de vacancia, con empresas
que se reacomodan, relocalizan y
revisan costos, va surgiendo una
fuerte necesidad de un gerencia-
miento profesional. Cuando la eco-
nomia fluye, cuando no hay proble-
mas de gastos, cuando todo el mun-
do crece, no hacemos mucha falta...

Pero te necesitan...

Si, pero no hacemos falta en “ese”
sentido. Hoy la creatividad para ven-
der un auto es cuatrocientas veces
mas necesaria que en los afios 90.
En el 97 nadie vendia autos: la gen-
te los compraba, entonces habia so-




Interview

Hay empresas que
pueden llegar a ocupar
en EEUU 5 edificios, en
San Pablo, 2, y que en
Argentina ocupan solo 2
pisos, entonces, se debe
diferenciar claramente
qué tipo de servicio se va
a brindar, no la calidad,
sino como te preparas
vos para prestar ese

servicio.

breprecio y 90 dias de espera para
poder llevarse un Fiat Duna; actual-
mente, compaiias como Chrysler
aceptan granos para vender autos
en Argentina, por ejemplo. Entonces
frente a este panorama es donde se
diferencia evidentemente una com-
pafila como CW. Naturalmente que
no me refiero a la creatividad sola-
mente, sino a su capacidad de ges-
tion, a la tecnologia y metodologia
de trabajo que implementa, a los
profesionales que contrata, y la
puesta en marcha de las mejores
practicas.

Otro fuerte diferenciador se basa en
la “economia de escala”. Evidente-
mente es distinto el trato de un pro-
veedor cuando negocia con noso-
tros, o un electricista cuando trabaja
con nosotros, a cuando trabaja para
un cliente individual. En el cliente
esa persona no va a tener plan de
carrera — con CW si lo puede tener-
razoén por la cual, su actitud va a ser
mucho mas profesional y proactiva
asi trabaje en la misma oficina en
donde lo estaba haciendo antes. Lo
mismo sucede con cualquier provee-
dor de jabon, papel o lamparas; sabe
que con nosotros tiene muchisimas
mas oportunidades comerciales que
las que tiene con un cliente indivi-
dual. El resultado es una baja sus-
tancial de costos; de hecho todas las
medidas que implementamos para
lograr la eficiencia de costos, la efi-
ciencia de utilizacién de espacios y
de costos de operacién, han sido
muy importantes en los ultimos me-

ses y eso se ve reflejado en el creci-
miento de los contratos, no solo
nuestros, sino también de todos los
colegas. No es casual que haya hoy
en el mercado cinco o seis empresas
multinacionales operando en este ru-
bro.

Sin embargo, una lectura que se pue-
de hacer indica que fue con las priva-
tizaciones y el desembarco de empre-
sas extranjeras -especialmente las
americanas- que vinieron detras quie-
nes les prestaban servicios y los pro-
veedores de diversos rubros. De he-
cho, muchas de las empresas que
brindan FM llegaron porque sus clien-
tes se los reclamaron. Hoy, también
de acuerdo a la tendencia hay mu-
chas que estan en retirada o ya se
han ido; sin embargo, lo que planteas
indicaria que el mercado estd mas
avido de este tipo de servicios y que
esta tendencia marca la posibilidad
que una disciplina como el FM sea
mas apreciada.

Absolutamente si. Pero hay que es-
tar muy atentos y repensar constan-
temente el servicio. Por ejemplo, hay
empresas que pueden llegar a ocu-
par en E.E.U.U. 5 edificios, en San
Pablo, 2, y que en Argentina ocupan
solo 2 pisos, entonces, se debe dife-
renciar claramente qué tipo de servi-
cio se va a brindar, no la calidad, si-
no como te preparas vos para pres-
tar ese servicio.

En esta linea de repensar el nego-
cio; justamente estamos desarrollan-
do un variante que, cuando la pre-
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sentamos al directorio regional, coin-
cidia con una problematica a la que
también los americanos estaban
abocados, porque veian que era -a
otra escala por supuesto- un nicho
interesante de mercado. Se trata de
una fuerza de mantenimiento volan-
te para aquellas empresas que sien-
do de primera linea ocupan entre
700 y 1000 m2. Pero atencion, que
no se trata de una version mejorada
de una tipica empresa de manteni-
miento integral que pone un electri-
cista o un reparador de equipos de
aire acondicionado, sino de llevar
adelante una politica de manteni-
miento predictivo y ser sumamente
activos en el gerenciamiento de ca-
da inmueble.

Por ejemplo, en Buenos Aires las em-
presas estan localizadas mas o me-
nos en 3 areas: las que no estan en
Catalinas estan en el micro centro o
en Puerto Madero. Imaginate que es
muy facil atenderlos con equipos pro-
fesionales, bien conectados, ya que
al mismo tiempo tenemos dentro de

nuestra propia oficina un help-desk y
un equipo de administracion que lo
que hace es manejar la administra-
cion de esa propiedad y enviar repor-
tes a los que los clientes pueden ac-
ceder a través de un portal nuestro
(extra-net).

De este modo logramos optimizar
costos y llegamos a cifras bajisimas
por metro cuadrado.

Hoy por U$S 0,2 / 0,3 (dependiendo
del tipo de servicio que demanden)
ellos tienen un mantenimiento que no
involucra naturalmente los materiales
de reposicion pero si mantiene un es-
tandar de calidad igual al que tienen
en su casa matriz en Nueva York o
Londres pero para los
800/1000/1200 m2 que ocupan aqui
en Buenos Aires.

&Y como hacen para articular todo
esto?

Concretamente, el servicio se presta
a través de un equipo de fuerza que
desembarca y cambiar lamparas,
mueve puestos de trabajo, arregla




alfombras. Mientras tanto, desde la
administracion, llevamos la relacion
con el consorcio, revisamos los cos-
tos, la facturacién de servicios publi-
cos, de telefonia, de expensas, de
seguridad, de impuestos; hacemos
reportes, manejamos contratos de
vending y de todos los insumos que
hacen al funcionamiento cotidiano
de esa oficina y periédicamente le
entregamos dentro del mismo repor-
te, un estudio de mercado electréni-
co donde pueden ir informandose
acerca de cuanto valen las propieda-
des y como estéa el mercado de real
estate en la regiéon. Ademas, reciben

asesoramiento de nuestra area de
proyect management ajustando los
lay out.

Claro esta que no es el enfoque mas
rentable para el FM pero sin duda, y
mientras dure la crisis, configura
una muy buena forma de mantener
—como deciamos- altos estandares
de calidad de servicio y por sobre to-
das las cosas, fidelizar a los clien-
tes, y esto no es poco. Ya vendran
tiempos mejores...por eso hay que
seguir alli, en la primera linea de
combate.

KRIZASIT

Disefio y Produccién de Mobiliario

SILLONES

PUESTOS DE TRABAJO
MUEBLES ESPECIALES
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Todo cambia. Y como parte de ese proceso de
cambio, sabemos que también cambian las
modalidades de trabajo de las empresas. El
profesionalismo ahora, no s6lo se puede evaluar por
la cantidad de conocimientos adquiridos
académicamente, sino y fundamentalmente, por los
resultados que se obtienen a partir de la
intervencion de esos profesionales.

Es asi que cosas sencillas, como
otrora fuera la busqueda de un in-
mueble o la eleccién de una determi-
nada zona para su localizacion, hoy
importan un analisis minucioso que
va mucho mas alla del “gusto” o la
simple preferencia por parte del di-

rectorio.

Antes, un corredor inmobiliario con
“olfato”, de preferencia amigo de al-
guno de los directores (o de sus se-
cretarias) era suficiente para orientar
los destinos de la localizacion de las
empresas. Decisiones que se toma-
ban a puertas cerradas en el directo-
rio y que luego, eran comunicadas al
personal como un hecho consuma-
do. Una preferencia personal —gusto,
estatus o familiaridad- de alguno de
los directores, definia el rumbo de la
busqueda como una suerte de de-
signio inamovible. Los resultados

muchas veces (generalmente diria-

mos) dejaban mucho que desear.
Malas inversiones en inmuebles, im-
posibilidad de realizar planes de fu-
turas ampliaciones, y lo que resulta-
ba mas comun, descontento y en
muchos casos desercion de perso-

nal valioso para la empresa.

Afortunadamente, como sabemos
los que actuamos en FM, el recurso
humano es cada vez mas tenido en
cuenta, no soélo en lo que se refiere a
su comodidad en el espacio de tra-
bajo, sino también en todo lo concer-
niente a sus tiempos, posibilidades
de traslado y por qué no también,

preferencias particulares.

Por otro lado, las empresas no pue-
den darse ya el lujo de “perder” en
una mala inversién y mucho menos
si también se encuentra en juego su

imagen institucional.



esta linea es el trabajo realizado por
L.J. Ramos Brokers Inmobilirios para
la empresa Disco S.A. en oportuni-
dad de plantear la busqueda de una
mejor localizaciéon para su edificio
corporativo de oficinas. La Arquitec-
ta Marcela Martinez de Aza, Gerente
de Consultoria y Marketing, nos co-
menta: “Contaban con un antepro-
yecto de lay out operativo que deter-
minaba una superficie necesaria de
6.000 m2 con posibilidades de am-
pliarse en etapas posteriores a 9.000
m2 y disponian de un predio en Ezei-
za junto a su centro de logistica. Sin
embargo, todo indicaba que por ra-
zones urbanisticas, socioeconémi-
cas, de recursos humanos y de de-
sarrollo del producto de oficinas en
nuestro mercado, esa no era la ubi-
cacion optima y asi también lo en-

tendian sus directivos del exterior”.

El Site Location

Planteado el problema, se estaba
ahora en condiciones de comenzar a
actuar. Habia que comenzar de ce-
ro y determinar cual era para esta or-
ganizacion la mejor zona de GBA y/o
de la Ciudad Autbnoma de Buenos
Aires para la implantacion del edifi-
cio; y el medio idéneo para ello fue la
realizacion de un Estudio de Site Lo-
cation para ser evaluado y aprobado
por la direccion de la empresa de ori-
gen .

Metodolégicamente se partié de dos

lineas de trabajo hasta cierto momen-

to simultaneas: el analisis urbano y la
utilizacion de encuestas para conocer
las necesidades y preferencias de los

recursos humanos.

Para el andlisis urbano —comenta la
Arquitecta Martinez de Aza- se reali-
z6 un estudio sistematico de las dis-
tintas areas tradicionales y no tradi-
cionales de desarrollo de oficinas y a
partir de ese estudio se presentd un
informe que denominamos “Evolu-
cion del Mercado de Oficinas en la
Ciudad de Bs. As.”. Dicho informe
contuvo todos los factores basicos a
dianosticar:

demografi-

cos, socioe-

conémicos,

de equipa-

miento urba-

no, de acce-

sibilidad vy

transporte

publico y pri-

vado, etc.

Planteado

de este mo-

do, ya era reconocible un nuevo ma-
pa de la ciudad que revelaba zonas
mas aptas, que sin un estudio porme-
norizado como éste, podrian haber
pasado inadvertidas o rapidamente
desechadas por factores poco rele-
vantes.

Paralelamente, por medio de la

plz a por la empresa
-Ezeiza- y zonificacion del
gba para el estudio
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Calificacion
de Zonas

Analisis
Urbano

Preseleccién
de Areas

Belgrano
Nufez
Vicente Lopez

Proximidad a lugar de residencla,
Proximidad a lugar de actividades
posterioras al trabajo.

Meding de transporte,

Sequridad.
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por ALl ¢ vias rdpidas,
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Proximidad a centro comercial,
Estacionamignto,

Entamin edilicis consolidade.
Espacies verdes prindmos.
Ausancia de neide ambiental,
Ausencia de poluciden.

Existencia de rastauranies,

Encuesta
R.R.H.H.

Ponderacion
de Atributos

Encuesta
Directores
{Atributos)

Existancia de Pymes

y Multinacionales en

ENLOTNIO.

Existencia de hoteles 4 & 5 astrellas.
Entormo de categoria consofidado.
Reducciin de |a utifizacidn de

Iz superficie del edificia.

Fasibilidad de venta del edificia

en un lapso de 10 afios.

Preodimidad & actividades posteriores
gl trabajo.

Construccén tipo A O AAA.
Proximidad & bocas de Disco.
Proximddad & centro oe logakitica.
Froodirmidad @ lugar de residencla.
Procémidad a Universidades,
Sequridad,
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sentir y las necesidades tanto de
empleados como de directivos de la
empresa. Para ello se dividié la
muestra en dos grupos; uno de em-
pleados y otro de personal jerarquico

(Encuesta de Atributos). Se buscaba

Capital Federal

Capital Federal

[

Zonificacion del area de Capital Federal

con esto revelar entre otras cosas,
las necesidades y requerimientos de
los recursos humanos de acuerdo a
sus modalidades de concurrencia al
trabajo y actividades extra laborales;
identificar los atributos valorados o
descalificados y ponderar también —
y fundamentalmente- los aspectos
estratégicos para el holding y que
definirian la decision de inversion
(Atributos Ideales).

Es importante destacar que, el estu-
dio no solo se centraba en las nue-
vas zonas propuestas sino que tam-
bién incluyé la localizacion actual y la
nueva, propuesta en Ezeiza. De este
modo se garantizaba la correcta eva-
luacion y se fundamentaba el des-
carte de las localizaciones anterio-
res.

Todas estas acciones fueron tradu-
ciéndose en puntajes que completa-
ron matrices de las que finalmente,

surgiria el emplazamiento éptimo.

Las zonas preseleccionadas —expli-
ca la Arquitecta Martinez de Aza— re-
sultaron ser aquéllas que presenta-
ban las mejores calificaciones en las
matrices y en las cuales fuera mas
facil hallar terrenos de las dimensio-
nes adecuadas, con baja incidencia
del lote sobre el m2 construido y con
posibilidades futuras de comerciali-
zacion en caso de existir cambios en
la estratégica de la Empresa.

Finalmente, y gracias a toda la infor-
macion recibida y evaluada, la zona
determinada resulté marcadamente

distinta a la originaria de Ezeiza.

El resultado del estudio fue para Dis-
co la definiciéon de tres areas de im-
plantacion recomendadas con crite-
rio objetivo y calificadas con el maxi-
mo rigor cientifico de acuerdo a las
necesidades de su personal y ejecu-
tivo. Comenzaba una nueva etapa;
la busqueda de un predio con un
FOT de 9000 m2 totales para la
construccion del edificio.
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En Marzo de 2002 ERICSSON concret6 el desafio de trasladar
todas sus oficinas corporativas -ubicadas histéricamente en el
area de Catalinas-, hacia un Unico edificio en Vicente Lépez.
Sumandose a la tendencia de descentralizacion que viene
experimentandose en los ultimos anos, la empresa de
Telecomunicaciones logré concretar exitosamente la tarea en
un plazo de solo 45 dias.

relocalizacion de

Las nuevas oficinas ofrecen un mejoramiento de la
calidad del ambiente laboral, aprovechando al maximo la
relacion directa con el entorno natural.




RUBINAT ARQUITECTURA

oficinas-corporativas

Para lograrlo, durante

el proceso de relocalizacion
se implementaron distintos
conceptos de Facility
Management.

Se realizd una revision y ajuste del
proceso cultural de la empresa para
unificar a todas las areas que ante-
riormente se repartian en 2 edificios.

Rightsizing: permitié reformular las
superficies de uso de cada area, re-
duciéndose directamente los costos
totales.

Reduccidn de los costos de alquiler.
La empresa pasé de encontrarse
atomizada en varios pisos en dos
torres diferentes, a centralizar todas
sus actividades en un solo edificio.

Desarrollo de Space Planning lo-
grando una rapida y clara macroim-
plantaciéon del conjunto. A través de
la misma se logré optimizar los re-
cursos fisicos disponibles, mejoran-
do el ratio ocupacional, la organiza-
cion interna y la interaccion de las
distintas areas.

Rubinat Arquitectura, interpretando
los nuevos objetivos de Ericsson, de-
sarroll la revision de los estandares
de ocupacion vy las tipologias para
todas las areas de la empresa.

Se redujeron drasticamente las
areas cerradas, reservandolas a los
cargos directivos y a las salas de
reunion, mientras que se generalizd
el uso del concepto de open office
hasta en los cargos gerenciales.

Este nuevo uso del espacio permite

Rubinat Arquitectura
acompano a la empresa en
este proceso, desarrollando

la Macroimplantacion, el
Proyecto de Interiores, el

Gerenciamiento y la
Construccion por Sistema
Llave en Mano de la Obra
de 2500 m2 de oficinas y

Data Center.

una mayor interaccion entre los em-
pleados, al mismo tiempo que plas-
ma los valores que la empresa bus-
caba transmitir, de comunicacion,
apertura y transparencia.

Reutilizacion de todos los recursos
existentes, ya fueran tabiques, arte-
factos de iluminacion, puestos de
trabajo, etc., reentelandolos, reubi-
candolos, y reconfigurandolos, bus-
cando actualizar la Imagen Corpora-

tiva sin afectar los costos. Esto impli-
co6 un exhaustivo relevamiento y
diagnéstico de todos los recursos
existentes de la empresa.

Mejoramiento de la calidad del am-
biente laboral, aprovechando al ma-
Ximo la relacion directa a un entorno
natural. Para lograr mayor confort, el
Proyecto de Arquitectura Interior
priorizd las plantas abiertas, con vi-
suales continuas desde el interior del
piso hacia el rio y el entorno arbola-
do.

El proyecto en general apunto a opti-
mizar el uso del espacio, definiendo
un esquema de circulaciones claro,
identificable en todos los pisos. Las
areas de trabajo se diagramaron apli-
cando conceptos de Open Office pa-
ra maximizar el rendimiento de la su-
perficie util. A su vez, se generaron ti-
pologias nuevas, espacios de reu-
nién informales en cada piso, para fa-
vorecer la interaccion entre los profe-
sionales. Se aplico el Sistema de
gestion de obras tipo Fast-Track, de
desarrollo simultaneo del proyecto
ejecutivo y la obra. A través del mis-
mo se reducen sustancialmente tiem-
pos que inciden en la economia final
de los proyectos.

Como los plazos y presupuestos pa-
ra concretar el proyecto eran muy




Oficinas mas abiertas incorporan los colores
institucionales de Ericsson.

ajustados, Ericsson opté por una
Contratacién de la obra por Sistema
Llave en Mano. Centralizando la
coordinacién de las tareas con un
solo contratista se evitaron pérdidas
de tiempo a la vez que se redujeron
considerablemente los costos de la
operacion.

Por ultimo, se desarrollé una Efecti-
va Gestion de Mudanzas, que per-
mitié avanzar con la obra sin inte-
rrumpir el normal funcionamiento de
la empresa en ningdn momento.
Para ello, se debio planificar cuida-
dosamente la logistica de la mudan-
za y los desarmes progresivos de
los distintos sectores, que simulta-
neamente iban siendo rearmados
en el nuevo edificio. La empresa si-

FICHA TECNICA

guio funcionado en todo momento,
y la mudanza del personal se con-
cretd durante el ultimo fin de sema-
na del plazo convenido.

El proceso de obra

El proceso se inicié con una licita-
ciéon que se debid presentar en 48
horas, de una propuesta llave en
mano para la ejecucion de 2500 m2
de oficinas y data center. Una vez
adjudicado, se desarrollé junto con
el Project Manager de la compafiia,
la etapa de anteproyecto en un pla-
zo acorde a las posibilidades de in-
tegracion de cada area para ajustar
la propuesta final, que llevd unas
tres semanas.

El plazo de obra se mantuvo fijo en
45 dias, lo cual pautd el desarrollo

- Tabiques [PIl. Roca de yeso]
- Revest. [Pl. Roca de yeso]
- Cielorrasos acusticos

- Cielorrasos desmontables
- Cielo [PIl. Roca de yeso]
- Cielorrasos metalicos




Planta tipo

del proyecto ejecutivo por gestion
fast-track, y la necesidad de organi-
zar la obra con un cronograma muy
ajustado y con una exhaustiva coor-
dinacién de cada grupo de trabajo:
desarme y armado de tabiqueria
existente, tabiques de roca de yeso,
aire acondicionado, cableado de da-
tos y energia, carpinteria, coloca-
cion de alfombra, pintura y mudan-
za. A ello se sumaba que buena par-
te de los elementos a utilizar habia
que retirarlos de las oficinas que es-
taban ocupando en ese momento en
Catalinas.

De acuerdo al cronograma se fueron
retirando tabiques, puertas y parte
del equipamiento en sucesivas eta-
pas y en el ultimo fin de semana, sin
suspender en ningun momento las

actividades de la compaiiia, se reali-
z6 la mudanza final de equipamien-
to, cajas con los mudables y reinsta-
lacion de racks de datos y central te-
lefénica. Para ello, se dispusieron or-
ganigramas de trabajo durante las
24 horas.

En este caso, dadas las caracteristi-
cas de la tabiqueria existente, de
madera y entelada, los detalles de
terminacion se acordo realizarlos por
piso, en los fines de semana subsi-
guientes. Personal de la compafiia
destaco la importancia de haber lo-
grado cumplir los trabajos en el pla-
zo pactado.

El resultado

El resultado fue unas oficinas mas
abiertas, con una actualizacion de la
imagen corporativa basandose en la

El cambio logré mayor integracion de los
distintos sectores de la empresa.

existente, a la cual se incorporaron
los nuevos colores institucionales de
Ericsson. Los mismos se utilizaron
para identificar cada piso y crear un
sector informal de reunién y cafeteria
proximo al area de fotocopiado.
Desde el punto de vista organizacio-
nal, se logro la integracion de los dis-
tintos sectores de la empresa. Este
cambio fue manifestado por los mis-
mos usuarios, quienes mencionaron
que tuvieron la oportunidad de cono-
cerse con personas de la empresa
con quienes antes no tenian ningun
contacto.

i

Hans

Alfombra

Ay- Pie- Quintana 114 Capital Federal
Tel. 4814.0180 / 4813.2159

info@hansalfombras.com.ar
www. hansalfombras.com.ar
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SALUD

JIENTES SALUD, ERGONOMIA Y

- Varie de tareas durante el dia,
particularmente los movimientos.

- Tébmese pequefios recreos de 10 a
30 segundos cada 30 minutos

- permita que cada colaborador elija

como trabajar, adoptando postura,

posicion, ritmo o plan de trabajo que
le sea mas comoda.

- Minimice el uso del teclado.

- Provea a cada uno de sus
colaboradores con la oportunidad de
aprender sobre el valor y la
contribucién de su tarea.

- Ensefie a valorar la ergonomia

- Reduzca fuentes de estrés
en el medio ambiente, como exceso
de calor, ruidos, o iluminacién
intensa.

- Ayude a descubrir los distintos
aspectos y funcion de cada espacio
que permiten ajustar el entorno a
mayor salud y confort.

Recomendaciones Generales
- Adapte su estacion de trabajo si
ésta afecta su postura.

- Evite posiciones estaticas por largos
periodos de tiempo.

- Utilice accesorios o soportes para
apoyar brazos, o muinecas.

- Estirese antes y durante la
realizacion de sus tareas.

- Considere algun programa de
ejercitacion.

- Mantenga una buena salud general

- Sea conciente de afecciones o
dolores causados por malas
posturas.

Cuello, espalda y torso.

- Mantenga la curva natural de la
espalda al estar sentado.

- Asegure la correcta curva lumbar.

- Mantenga el cuello derecho y un
poco hacia adelante.

- El angulo entre el muslo y el tronco
debe ser mayor a 90 grados.

Hombros

- Mantenga el cuello y la espalda
relajada.

- Deje que los brazos caigan

ez beh

I 1 [ O S 7l e

00 [ info@cushwake!comiar



OFICINAS EFICIENTES SALUD E

muslos paralelos entre si.
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relajadamente.
- Mantenga una postura simétrica y
balanceada.

Brazos

- Mantenga los antebrazos paralelos
al piso cuando trabaje sobre el
teclado.

- Mantenga las mufiecas en posicion
“neutral”.

- Considere usar las palmas,
mufiecas y brazos sobre un
soporte.

- Apoye los brazos sobre un soporte
si se adormecen
mientras tipea.

- Los apoyos deben ser acolchados
con extremos redondeados.

Piernas y pies

- Mantenga ambos pies sobre el piso.

- El angulo entre la pantorrilla y el
muslo debe ser mayor a 60 grados
al estar sentado.

- Mantenga el peso bien distribuido.

- Reclinese levemente con los

- Si se sienta hacia adelante,
mantenga el angulo entre el torso y
los muslos mayor a 90 grados.

Vision

objetos distantes.

Uso del monitor y brillo

. | . Evite los contrastes entre

cambie la posiciéon del monitor para

evitar reflejos.

- Ajuste el contraste de su monitor.

Gentileza Steelcase.
Con aprobacién de la empresa.

FRANCO PADUANO

- DEMOLICIONES - CONSTRUCCION EN

SECO

- ALBANILERIA

- PINTURA

- El monitor y el documento deben
estar debajo de la linea de vision.

- El monitor y el documento debe
estar equidistante a los ojos.

- Cada tanto cambie la vista a

- Chequee su visiéon anualmente.

superficies subyacentes.

- Chequee el brillo con el monitor

L apagado, y verifique si su ropa o
silueta se refleja en la pantalla.

- Elimine cualquier fuente de brillo, o
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ILUMINACION DE OFICINAS

] 24

Con lo que cuestan dos tazas de café
cada dia, las condiciones de iluminacion
de una oficina pueden optimizarse hasta
el punto de mejorar la productividad.

mﬂ' ﬁgﬁfﬁ?&«’ hE '“a'-.? L

MaARIUS WOUTERS,

DISENADOR DE ILUMINACION, LIDAC
INTERIORES, PHILIPS LIGHTING, PAiSES BAJOS.
GENTILEZA PHILIPS ARGENTINA.

SURGEN NUEVOS CONCEPTOS EN EL DISENO DE

OFICINAS, SE ACTUALIZAN LAS RECOMENDACIONES DE

ILUMINACION Y EL DISENO DE LUMINARIAS

SORPRENDE CON SUS INNOVACIONES.

TODOS ESTOS FACTORES REPERCUTEN EN LA FORMA

DE ENFOCAR EL ALUMBRADO DE OFICINAS POR PARTE

DE LOS DISENADORES.

En la foto se destaca la incidencia de
la temperatura color y el rendimiento
color en la performance final del
espacio iluminado.

lluminancias y luminancias

Podria parecer, por lo visto hasta
ahora, que 500 lux, una bonita cifra
redonda, es la iluminancia horizontal
media comunmente aceptada como
objetivo deseado, aunque son
preferibles 750 lux para los mayores
que conviven con nosotros. Puestos
a elegir, seguimos decantandonos
por un nivel méas alto durante las
horas del dia que el que
normalmente se recomienda.

No es de extrafiar, toda vez que los
costes derivados del suministro de

mas luz son insignificantes al lado de

los gastos de personal. Con lo que
cuestan dos tazas de café cada dia,
las condiciones de iluminacién de una
oficina pueden optimizarse hasta el
punto de mejorar la productividad. Los
controles de iluminacion inteligentes
(detectores de presencia, programas
personales y desconexion automatica
al final de la jornada) permitiran
disfrutar de unas instalaciones con el
doble de iluminancia sin incremento en
el consumo energético,
proporcionando a los empleados de la
oficina unas 6ptimas condiciones de

iluminacion.



En lo que respecta a las relaciones de
iluminancia (la clasica regla de 1:3
vertical/ horizontal sigue siendo valida,
al igual que la relacion de luminancia
1:3:10 para tarea: tarea
contorno:fondo), el viejo problema de
no contar con los factores de
reflectancia en la fase de disefio
pronto dejaré de serlo. En el borrador
del estandar europeo prEN 12464, la
labor del disefiador de iluminacién se
simplifica al establecer que la
iluminacién de las areas circundantes
debera ser como minimo igual a dos

tercios la iluminancia localizada (Tabla

[
%_

1).

Deslumbramiento

-Deslumbramiento reflejado

Durante la Gltima década, la limitacion
del deslumbramiento reflejado ha sido
el criterio de seleccion de luminaria
mas importante en el alumbrado de
oficinas. Los problemas de los reflejos
en las pantallas de ordenador de alto
brillo con programas de “contraste
negativo” han podido solucionarse en
parte con el empleo de luminarias de
“muy bajo brillo”.

Las desventajas de las luminarias

tradicionales de alto brillo y baja
luminosidad, con sus distribuciones
de luz concentradas y su reducida
eficiencia (desequilibrio entre su
elevada iluminancia horizontal y su
reducida iluminancia vertical, dando
lugar a unas condiciones poco

naturales) son bien conocidas.

Por ese motivo, Philips Lighting ha
desarrollado las pantallas OLC
(control de iluminacién
omnidireccional), basadas en el
sistema de lampara TL5, con un bajo
brillo en todas las direcciones de

33l



General

Directa

Directa y '
pantallas

Indirecta
montada en
techo

General + Local

Directa

Directa 'y
pantallas

Directa y
local directa /
indirecta

Indirecta y
directa
combinadas

visualizacion, amplia distribucién de luz
y elevada eficiencia, reestableciendo el
equilibrio entre los niveles horizontal y
vertical.

Pero el brillo de la luminaria no es el
Unico problema. Las luminancias del
cielo superan con frecuencia las 2000
cd/m2, lo que puede producir el reflejo
de extensas areas brillantes en los
monitores si éstos no estan dispuestos
en paralelo a las ventanas. Unas
ventanas sin perforaciones podrian
solventar el problema, pero los
trabajadores no tendrian ninguna vision
del exterior y estarian todo el dia entre
cuatro paredes por si tres no fuera
suficiente.

Deslumbramiento directo

El borrador de la norma europea
establece que el denominado indice de
deslumbramiento unificado (UGR:
Unified Glare Rating) debera ser
inferior a 19 para el trabajo de oficina,
un indice al alcance de todos los
sistemas modernos de luminarias de
oficina.

Eleccion del sistema de iluminacion
Los sistemas de iluminacién de
oficinas se pueden dividir en tres tipos

basicos: directo, indirecto y mixto
(directo/indirecto).

lluminacién directa
Los modernos sistemas de iluminacion

de oficinas estan formados por

luminarias de montaje empotrado o en
superficie provistas de optica
especular de alta eficiencia,
preferiblemente con caracteristicas de
haz ancho. Para la mayor parte del
trabajo de oficina, estas luminarias
resultan excelentes: la distribucién de
luz se reduce a la orientacion
descendente, de manera que
“instantaneamente” se obtiene una
correcta distribucion de sombras y
luminancias en el espacio.

En las oficinas celulares, incluso
utilizando pantallas de ordenador, no se
hace preciso el uso de luminarias

GLOSARIO DE
ILUMINACION

Potencia Watt W
Energia Kilowatt hora  kWh
Flujo Luminoso Lumen Lm
Intensidad Luminosa Candela Cd

lluminancia Lux LX

Luminancia Candel Cd

Temperatura de color Kelvin K
Rendimiento en color % Ra-Cri




especiales de alta definicion, ya que en
ningin momento se veran reflejadas en
los monitores (inclinacién maxima de la
pantalla: 15 grados.)

En las oficinas de planta abierta,

debera evitarse el uso de luminarias

“oscuras” de haz concentrado y corte
muy definido. De lo contrario, podria
arruinarse el aspecto general del
espacio, con unas mesas radiantes de
luz, “ondulaciones” marcadas en
algunas paredes y ausencia de luz
directa en todas las restantes.

Con los modernos sistemas 6pticos de
haz amplio, de bajo brillo en angulos
por encima de 65° en todo el espacio
que rodea a la luminaria, el equilibrio
entre la iluminancia horizontal y vertical
mejora considerablemente. Los
empleados apreciaran este tipo de
alumbrado artificial, en especial

cuando sus pantallas de monitor sean
modernas (tratamientos antirreflejos y
software “positivo”).

lluminacién indirecta
La iluminacién indirecta le confiere a

un espacio un caracter especifico. Si
se disefia para resaltar la arquitectura,
puede resultar excepcionalmente
decorativa. Esto no quiere decir que
automaticamente sea agradable para
trabajar. Que el techo esté iluminado
crearé una intensa sensacion de
espacio, algo bueno de por si, pero el
ambiente general serd& monotono,
como el de un cielo cubierto.

La iluminacion indirecta posee por si
misma dos caracteristicas ilogicas:

1. La superficie mejor iluminada (el
techo) sera aquella en la que no
trabaje nadie.

2. El techo se convierte, en efecto, en
luminaria, un papel para el que rara
vez esté disefiado.

lluminacién directa/indirecta

La iluminacion directa/indirecta local,
suspendida, en una oficina de planta
abierta individual o de dimensiones
reducidas, resultara estéticamente
agradable, sobre todo si la altura
supera la medida estandar de 2,7 m.
La altura se realzard, y la iluminacion
serd un elemento decorativo. Las
luminarias deberan instalarse de
manera que las paredes reciban
abundante luz directa por encima de la
altura de los ojos y se garantice
suficiente brillo de superficie en el
entorno visual.

Lamentablemente, esta iluminaciéon no
sirve para espacios de oficinas mas
grandes y de altura limitada, ya que
“contaminaria” el horizonte con
multitud de estructuras suspendidas.




FACILITY MANAGEMENT
Un Modelo de Gestion

El 11 de diciembre estuvimos presentes en
la Asamblea de lanzamiento de la SLFM
(Sociedad Latinoamericana de Facility Ma-
nagement) que tuvo lugar en el auditorio
Monsefior Derisi de la Universidad Catdlica

Argentina.

He aqui un extracto de la conferencia a cargo
del Ing. Horacio Sackmann Sala sobre el te-
ma “Facility Management: un modelo de ges-

tién”.

Podemos definir Facility Management como
la profesién responsable de la gestiéon y ex-
plotacion eficiente de los recursos inmobilia-
rios y de los servicios generales de soporte
ligados a ellos y a los usuarios, coordinando
el ambiente fisico de trabajo, con las perso-
nas y con las actividades de la organiza-

cion.

Integra conocimientos de Arquitectura, In-
genieria, Disefio, Administracion, Finanzas,
y ciencias de la Comunicacién y del Com-

portamiento.

Dos conceptos claves del Facility Manage-
ment son: siempre debe estar orientado ha-
cia “el negocio de la Compafiia” y debe te-
ner una vision integral de él. Por ello cual-
quiera sea el area de competencia en la que
el profesional de FM esté trabajando, no de-
be perder de vista las demas actividades

que hacen a los inmuebles.

La gran importancia del Facility Management,
se ve en el hecho de que los activos fisicos de
la empresa representan el 25% de los activos
totales, y los costos de ocupacion de los in-
muebles representan del 25% al 35% del cos-
to operativo total y solo son superados por el
costo de los RR.HH.

Por eso los ingresos indirectos por econo-
mias en la operacion de los inmuebles tie-
nen un alto impacto en el cuadro de resulta-

dos de una Compafiia.

El Facility Manager (FM) debe tener habili-
dades de gerenciamiento, conocimientos
técnicos actualizados permanentemente, y
habilidades con herramientas y conocimien-

tos del mundo de las finanzas.

Podemos afirmar que un FM exitoso es



quien logra conservar la inversion
edilicia a lo largo del tiempo, logra mi-
nimizar los costos y mantener un
efectivo control de los proveedores,
logra hacer los procesos mas eficien-
tes y brindar servicios internos de ca-
lidad y un entorno de trabajo motivan-
te y eficiente, manteniendo en todo
momento una visién integral de las
actividades que afectan a los inmue-

bles.

Algunos errores derivados de la falta

de vision integral son:

- Diseflos con componentes de alto
costo de operacion o reposicion.

- Programas de mantenimiento insu-
ficientes que reducen el valor de
venta de un inmueble.

- Construcciones o remodelaciones
de dificil adaptacion a la actividad
de otras empresas.

- Relocalizacién de inmuebles sin

atender a la distribucion demogréafi-

ca de sus ocupantes.

En el grafico 1 podemos resumir las
areas de competencia del FM, las
azules son de planeamiento estraté-
gico y las naranjas del tipo operativo.

Responsabilidades del FM

Planeamiento inmobiliario:

- Proyeccion de necesidades de es-
pacio a corto, mediano y largo pla-
zo.

- Determinacion de la estrategia pa-
ra la adquisicién de activos fijos
(compra, alquiler, sale and lease-
back, leasing)

- Determinacion del plan de inversio-
nes.

- Plan de localizacion de lineas de
negocios.

- Andlisis comparativos (benchmar-

king).

Presupuesto y control financiero:

- Confeccién y seguimiento del pre-
supuesto de bienes de uso y del
presupuesto operativo de gastos
(costos de ocupacion)

- Control de costos de ocupacion.

- Control de costos de nuevas cons-
trucciones.

- Distribuciéon de costos de ocupa-

cion por linea de negocios.

Planeamiento y administracién de

espacios:

- Politicas de asignacion de espacios.
Determinacion de estandares de

puestos de trabajo.

AREAS DE ODOEMPETENDIA
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Administracién del inventario de
espacios disponibles.

- Plan de mudanzas internas.

Mantenimiento y operacion:

- Mantenimiento eléctrico, civil, ter-
momecanico, electrénico.
Planificacion de mantenimiento
preventivo.

- Planificacion de renovaciones por
obsolescencia.

Reparaciones planeadas y de
emergencia.

- Operacion de servicios edilicios.

- Administracion de servicios de lim-
pieza.

- Administracion del uso de energia.

- Atencion de pedidos de usuarios.

Proyectos y construcciones:

- Proyectos de arquitectura.

- Disefio interior.

- Proyectos de ingenieria civil, elec-
tromecanica y de automatizacion.

- Gerenciamiento de proyecto.

- Direccion de obra.

Actividades complementarias:

- Servicios de comedores.

- Transportes internos.

- Administracion de correspondencia.
Administraciéon de archivos vy
depositos.

- Administracién de higiene y
seguridad.

- Servicios de vigilancia.

- Servicios de copiado de documen-
tos.

- Servicios de telecomunicaciones.

- Administracion de seguros.

- Reciclaje de materiales.

En el grafico 2, podemos apreciar c6-
mo las decisiones que se toman en
los primeros meses del proyecto inci-
den durante los 50 afios del ciclo de

vida del inmueble.
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Podemos apreciar -en los gréficos 3, 4
y 5- cémo se organizan las competen-
cias del FM y alternativas de terceriza-

cién y de una solucion mixta.

Entre los factores que favorecen una
tercerizacién podemos mencionar
los siguientes:

- La empresa libera recursos de la
gerencia para concentrarse en su
actividad principal.

- Es ideal para empresas con mu-
chos inmuebles, gran dispersion
geogréfica y variaciones significati-
vas en la cartera de inmuebles que
tornan dificil su administracion y
gestion estratégica.

- Valor agregado por acceder a servi-
cios crecientemente especializa-
dos (know-how y expertise).

- Mejorar la calidad de servicio y ha-

cer los procesos mas eficientes al
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desarrollar y acceder a los proce-
sos de mejora continua de los pro-
veedores.

- Permite acceder a las mejores
précticas, eficiencia, economias de
escala, benchmarking y actualiza-
cion y especializacion tecnolégica.

- Permite contener, controlar y racio-
nalizar los costos operativos y de
ocupacion tornando los costos va-
riables en costos fijos.

- Incrementa la flexibilidad y velocidad
de reaccion de la empresa para
acelerar los cambios y para satisfa-
cer los picos en la demanda.

- Permite alinear resultados con las
expectativas y requerimientos de
los usuarios.

- Permite optimizar el empleo de los
recursos.

- Permite aumentar el control de ges-

tién con un minimo de supervision.

IHMUEBLES

Y los factores clave al tercerizar son:

- El proveedor debe identificarse con
los valores de la cultura empresa-
ria de la Compafiia.

- Mantener reuniones periédicas pa-
ra analizar y controlar los indicado-
res de gestion y medir resultados.

Limitar al principio las innovaciones
y hacer periédicas encuestas de
satisfaccion del cliente interno para
medir la percepcion.

Incluir en el contrato clausulas de

rescision anticipada por incumpli-
miento de objetivos y recurrir a una
auditoria externa durante la vigen-
cia del contrato

Dentro de los factores que favorecen

la organizacién interna podemos

mencionar los siguientes:

- La cultura empresaria y resistencia
al cambio.

- Temor a perder el control de ciertos
procesos.

- Ya se cuenta con los recursos hu-
manos altamente calificados que

esta disciplina exige.

En definitiva los siguientes son algu-
nos de los beneficios de contar con
una estructura de Facility Manage-
ment:

- Reducir los costos de ocupacion y

mejorar su control.

Centralizar las funciones, informa-
cién y documentacion para la ges-
tion y la toma de decisiones (de
otra forma estaria repartida entre

diferentes areas)

Mejorar la satisfaccion del cliente

interno.

Mejorar la calidad de servicio.

- Acceder a herramientas especiali-
zadas de gestion.

Sin embargo, al estar viviendo en

tiempos de crisis, debemos mencio-

nar los siguientes factores que han

impactado negativamente en la ges-
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tion estratégica de los planes de

mantenimiento:

-Recesion progresiva durante cuatro
afios.

- Indice riesgo pais.

- Crisis institucional.

- Devaluacion.

- Pesificacion asimétrica, corralito,
corralon.

- Inseguridad juridica, ruptura de
contratos y reglas de juego.

- Festejo del default.

- Inseguridad, corrupcién, hambre, falta
de confianza, INCERTIDUMBRE.

Es por ello que el mantenimiento en

tiempo de crisis esta teniendo las si-

guientes caracteristicas:

- En tiempos de crecimiento el foco
estaba en los costos variables; aho-

ra esta en los costos fijos.

Escasez de recursos, mayor expo-
sicion, lo financiero prevalece por
sobre la calidad y lo técnico: justifi-
cacién econémico financiera.

- Recortes presupuestarios.

- Escenarios de corto plazo.

- Mantenimiento diferido: se cancela
el preventivo, aumenta el costo del

correctivo y disminuye la vida util.

Dentro de este escenario lo reco-
mendable es definir los problemas
(tipo, impacto, duracién) y adaptarse

con creatividad y proactividad.

El Ing. Sackmann Sala explicé tam-
bién como se componen los cua-
dros tarifarios del mercado energéti-
co, los mecanismos de contratacion

y di6 algunos consejos y férmulas

para calcular la potencia que con-

La asamblea reunié a mas de 90 personas que participaron activamente de la conferencia

viene contratar tanto en tarifa T2 co-
mo T3 dependiendo de la informa-
cion estadistica de consumos de los
dltimos 12 meses, lo cual se resume

en los siguientes dos cuadros.
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Complete y remita este formulario a SLFM, Tucuman 117 , 1° - (1049) Buenos Aires,

o por Fax al (54-11) 4516-0722.

Nombre y Apellido:

Profesion:

Empresa: Cargo:
Direccién: Codigo Postal:
Localidad: Pais:
Teléfono: Interno:
Celular:

Superficie empresa (m2):

Areas de accion:

Solicito mi inscripcion en la Sociedad Latinoamericana de Facility Management,

como profesional de la categoria:

[ A] Miembro Profesional
Profesionales en ejercicio del FM

Rubro de su empresa:

[0 B] Miembro Asociado
Comercializadores de productos
relacionados al FM

[ Arquitectura, Ingenieria

[ Consultoria

[J Entidad publica (Nac., prov.,
Munic.)

[J Hoteleria

[J Entidad Financiera, seguros

[J Mobiliario, equipamiento

[ Construccion

[J Seguridad

[J Inmobiliario

[J Sistemas y software

[J Telecomunicaciones

[J Electrénica y Hardware

[J Ensefianza

[J Quimico, farmacéutico

[J Gestion integral de edificios
[J FM global

[ Transportes

[J Salud, sanatorios, hospitales
[J otro

¢Como se enterd de la existencia de la SLFM?

[J Internet

[J e-mail de la SLFM

[J Universidad / centro de estudios
[ Circulo profesional

[J Publicacion

Forma de Pago:

[J seminario

[J Anuncio

[J Amigo / conocido
[ otro

[ Efectivo

[J Cheque al portador o a nombre de “Asociacion Latinoamericana de Facility

Management”

[ Transferencia electrénica CBU 0170039840000030225596
CUIT N° 20-10964305-0 provisorio
[ Tarjeta de Crédito (Préximamente disponible)

Membresia anual U$S 40.- pagados en la moneda local a los Representantes o

Miembros de la Junta Directiva.

Si hace una transferencia electrénica envie el ticket por Fax, junto con el formulario.
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El nuevo
estandar
formaliza la
era de la

LA TIA/EIA APRUEBA LAS ESPECIFICACIONES DE
LA CATEGORIA 6, ASi LAS ORGANIZACIONES
PUEDEN INVERTIR CON CONFIANZA EN
INFRAESTRUCTURA DE REDES DE GIGABITS

rentes de tecnologia de Informacion
(Tl) en todo el mundo, la rectifica-
cion de la Categoria 6 acelerara la
inmigracion a infraestructuras capa-
ces y altamente confiables de giga-
bits justamente cuando el movimien-
to hacia Gigabit Ethernet empieza a
surtir efecto. El nuevo estandar se
prepara para dos veces el ancho de
banda ofrecido por el cableado cate-
goria 5e, y abre el camino para una
comunicacién combinada de alta ca-
lidad con video, voz y datos desktop.

Utilizando el nuevo estandar, los
administradores de la red ahora
pueden construir infraestructuras
de redes de gigabit, con la confian-
za de que estan invirtiendo en tec-
nologia que tiene suficiente desem-
pefio y esta conforme a especifica-
ciones aceptadas en todo el mun-
do.

A comienzos de los afios 90s llegé a
ser aparente que para compartir in-

formacién entre empleados y poner-
los a todos juntos dentro de una red
seria beneficioso un formato estan-
dar para la planta o infraestructura
de cableado. La categoria 6 es la
mejora mas reciente en disefio de
infraestructura para redes de area
local (LAN), y sigue a sus predece-
sores categoria 3,4,5,5e, cada una
de ellas proporcionaba una mayor
capacidad de transporte de informa-
cién para los usuarios finales.

En 1991, la TIA/EIA publicé el primer
“Estandar de Cableado para Edifi-
cios Comerciales” conocido como
TIA/EIA-568. Este establecié un en-
foque de sistemas abiertos basados
en estandares para el disefio de re-
des LAN y cableado de edificios. Es-
to fue util para permitir que los clien-
tes pudieran escoger soluciones de
multiples proveedores con la certeza
de que los productos eran disefia-
dos cumpliendo con los estandares



de la industria. El comité de estanda-
res de la TIA/EIA, es un consorcio de
participantes de la industria, que tra-
bajan juntos para mejorar la industria
de la computacion en redes median-
te la estandarizacion y el mejora-
miento de la calidad.

Los beneficios para los clientes fue-
ron opciones competitivas, y al me-
nos especificaciones minimas de de-
sempefio. Utilizando este estandar
de cableado mundialmente reconoci-
do, los vendedores de electrénica di-
sefiaron interruptores (conectores),
en armonia con las Categorias de ca-
bleado, para enviar mas trafico, y en
forma mas rapida a través de redes
LAN. Como resultado de ello, las re-
des de comunicaciones de hoy en dia
son el alma y centro de todos los ne-
gocios. La productividad de los em-
pleados, el aseguramiento de la satis-
faccion del cliente y la rentabilidad de
la compafiia dependen de ellas.

Ventajas de la Categoria 6

Con el anuncio del estandar comple-
to de Categoria 6, los usuarios fina-
les tienen la completa seguridad de
que ahora ha sido aprobado un es-
tandar de infraestructura de cablea-
do altamente superior después de
afios de revision. Mientras las cate-
gorias de cableado solamente pro-
porcionan los requerimientos mini-
mos para disefio de redes LAN, la
categoria 6 aumenta ese estandar
minimo en un momento critico para
el mercado empresarial. Las redes
estan inundadas de trafico mas pe-
sado que incluye correos electroni-
cos con anexos largos y aplicacio-
nes de desktop mas complejas. Ade-
mas, las aplicaciones de multimedia
como flujos de video (“video strea-
ming”) debilitaran y haran mas lentas
las redes de Ultima generacion.

Las comparfiias de hoy necesitan
planear para el mafiana y necesitan
mas ancho de banda y la capacidad
para enviar mayor informacién rapi-
damente. También necesitan un ma-
yor rendimiento y la capacidad de
enviar toda la informacion la primera
vez. (Sin re transmisiones). La cate-
goria 6 da a los usuarios la confian-
za de que estan obteniendo mayor
ancho de banda y un mejor rendi-
miento de lo que hasta ahora se le
ha proporcionado a la industria.
Cuando la red de la compafiia tiene
que estar funcionando durante 24hs,
7 dias a la semana (24/7) hay una
gran tranquilidad al saber que se ha
instalado una mejor infraestructura
basada en la Categoria 6.

En la Nota de Investigacion del 8 de
marzo del 2000- “Cableado de Cate-
goria 5e o de categoria 6- ¢A cudl
apostarle?” escrita por L. Orans,
Gartner Inc. predijo que para el afio
2000, el noventa por ciento (90%) de
todas las instalaciones de cableado
de cobre para nuevas empresas se-
rian categoria 6 (con nivel de con-
fianza del ochenta por ciento (80%).
En el mes de junio del 2002, el sefior
lawrence Orens, Analista de alto ran-
go que trabaja con Gartner Inc., re-
confirmé esta aseveracion. De
acuerdo con Gartner Inc., lo Gnico
que estaba demorando la acepta-
cion de la Categoria 6 en el mercado
era la falta de un estandar de Cate-
goria 6 publicado. La ratificacion de
TIA/EIA 568B.2 1, proporciona el ni-
vel de confianza que muchas organi-
zaciones estaban esperando para
moverse de las especificaciones de
Categoria 5e.

La ratificacion de la especificacion
de Categoria 6 no podia haber llega-
do en una mejor época. Las redes
de las empresas estan preparadas
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para el cambio a velocidades de gi-
gabit hasta el escritorio, al tiempo
que el volumen de envio de tarjetas
de interfaz para redes Gigabit Et-
hernet esta creciendo rapidamente,
y los precios estan siendo reduci-
dos en gran proporcion. Y a medida
que gigabit hasta el escritorio llega
a niveles de precio que dispararan
una aceptacion del mercado exten-
dida, los usuarios finales cosecha-
ran beneficios en productividad con
mejoras dramaticas en la velocidad
para sus necesidades de redes,
desde la tarea tan sencilla pero vital
que es hacer una copia de seguri-
dad (backup) de un disco duro has-
ta la transferencia de archivos digi-
tales grandes, pero solamente si su
infraestructura esté a la altura de la
tarea.

La ratificacion de la categoria 6 en-
trega especificamente mejoras de
cableado para manejar el inminente
movimiento a comunicaciones en gi-
gabit.

Adicionalmente, mejora el ancho de
banda para manejar aplicaciones
emergentes que podrian presionar
el limite de la velocidad mas alla de
1 Gb/s. Ahora es el momento ade-

cuado para volver a evaluar las ca-
pacidades de sus redes en el largo
plazo y analizar la categoria 6 como
el estandar minimo para su infraes-
tructura corporativa.
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Avaya, a través de sus sistemas de cableado de altas
prestaciones, tiene la capacidad de permitir a2 los
administradores de red pasar mas tiempo con los
usuarios y satisfacer mejor sus necesidades al eliminar
la infraestructura de cableado como punto de conflicto.

L La solucion mas utilizada en todo el mundo

of



]

26 PROFESIONALES VS ... estd con gripe ...’

(13

26 PROFESIONALES VS ... s fwe de viaje ..."

26 PROFESIONALES VS ... wo trabaja mds acd ..."

13 f

26 PROFESIONALES VS . estd en una obra ...

13 I

26 PROFESIONALES VS "... deje su mensaje para ...

26 PROFESIONALES VS "... no puede atenderlo ..."

Estamos en contra de la improvisacién,

el mis o menos y la inspiracion esporadica,

51 necesita redisefiar o construir su oficina, elija una
empresa que le dé garansfag. En esa especialidad, somos
uno de los Hderes del mercado,
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