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editorial

20

Toda empresa cree que sus oficinas son seguras en cuanto al lugar en el que estan
instaladas; todos creemos que las vamos a encontrar alli todos los dias. Pero un suceso
inesperado puede ocurrir en cualquier momento, bajo las circunstancias mas impredecibles.
Este fue el caso de los atentados terroristas del 11 de septiembre de 2001 en el World Trade
Center, o el terremoto del 27 de febrero pasado en Chile.

¢Qué puede hacer una organizacion frente a la magnitud de estos sucesos? ;Estamos
preparados para afrontarlos y seguir adelante? La rapidez con la que una compafiia pueda
volver a sus actividades después de un atentado terrorista, un terremoto o cualquier otro
siniestro depende, generalmente, de una planificacion previa. Preparar planes de
contingencia y continuidad es una tarea que, tarde o temprano, se debe afrontar.

El enfoque del plan de contingencia se debe basar en la minimizacion del impacto financiero
que pueda tener un desastre en la compafiia, mientras que el plan de continuidad debera
estar orientado a asegurar la continuidad financiera, la atencion al cliente y la productividad,
a pesar de una catastrofe.

Sin embargo, los planes de continuidad son costosos y no son para todas las empresas, ni
siquiera para todos los procesos de una gran empresa. Se requiere un adecuado estudio de
riesgos y poner en la balanza el costo de la implementacion de un plan junto con el riesgo
de no tenerlo.

En América Latina, los gastos de inversion en prevencion de desastres como pueden ser los
terremotos, son minimos, y en algunos casos inexistentes, por lo que sus consecuencias
suelen ser muy importantes.

Los siniestros no estan planificados y son dificiles de predecir, pero las organizaciones
pueden —y deben- planificar, prepararse y prever si quieren sobrevivir.

Victor Feingold
Arquitecto, Director FM
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novedades

Alfombras con base Nexterra

Beaulieu Comercial es una de las
industrias de alfombras con mayor
variedad y versatilidad del mercado. La
empresa ha desarrollado tres marcas
para diferentes segmentos de la
industria de mobiliario comercial y de
disefio: Bolyu Contract, Cambridge
Comercial y Aqua Hospitality. Estas
lineas ofrecen diferentes niveles de
flexibilidad, funcionalidad y estilo para
satisfacer todas las necesidades de
proyecto. Ademas, cuentan con base
Nexterra.

La base Nexterra de alto rendimiento
apoya las normas de la industria para
la sustentabilidad y el rendimiento. El
35% de su contenido es reciclado de
botellas plasticas, y el 50% es vidrio
post-consumo. La base Nexterra utiliza
un 100% de energia verde en su pro-
ceso de fabricacion, por lo cual también
el medio ambiente se beneficia. Todo
esto conforma alfombras excepcional-
mente resistentes, 50% mas fuertes,
ligeras y ecoldgicas.

Estos productos son importados por
Ayassa Fombella, como apoyo al
cuidado del medio ambiente.

Mas informacion:
www.ayassafombella.com

n
<, hexterra
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Soluciones para Telepresencia

3 LOGICALIS

Logicalis, proveedor global de solu-
ciones y servicios integrados de
Tecnologias de la Informacion y
Comunicaciones (TIC), anuncia que ha
alcanzado la certificacion Cisco ATP
(Authorized Technology Provider) de
Telepresencia, y que se encuentra habi-
litada para vender, implementar y ofre-
cer soporte de estas soluciones en
Argentina, Brasil, Chile, Paraguay, Per
y Uruguay, paises en los que se conso-
lida como Gold Partner de Cisco.

La Telepresencia brinda una experien-
cia Gnica en reuniones en persona a
través de la red, ya que simula estar
compartiendo el mismo espacio fisico.
Son soluciones completas que combi-
nan audio de alta calidad, video de
alta definicion y elementos interactivos
en varios puntos terminales. Los diver-
sos modelos de la tecnologia de Cisco
pueden resolver diferentes necesida-
des en términos de escala y tipo de
uso. Ademas de la solucion y la estruc-
tura de equipamiento, Logicalis tam-
bién ofrece a sus clientes la coordina-
cion del proyecto arquitectonico de las
salas de Telepresencia.

Mas informacion:
www.la.logicalis.com

Espacios innovadores
y originales

Corian®, la superficie solida desarro-
llada por DuPont y compuesta por
minerales naturales y acrilico, contindia
siendo el material elegido por los prin-
cipales arquitectos y disefiadores del
mundo. En este caso, el estudio Rafael
Vifioly Arquitectos y AA2000 eligieron
Corian® para renovar gran parte del
mobiliario del Aeropuerto Internacio-
nal Carrasco, ubicado en Montevideo,
Uruguay.

A través de este trabajo, el material
versatil de DuPont forma parte de los
principales espacios del aeropuerto
internacional uruguayo. En este caso
fue utilizado para la fabricacion de los
mostradores de check-in, migraciones
y mesas de informacion al pasajero.

La propuesta desarrollada por AA2000
ofrece la posibilidad de percibir las vir-
tudes de la superficie de DuPont, apos-
tando a un disefio limpio y moderno.
Corian® permite creaciones novedo-
sas, en linea con la estética del
ambiente, y sus disefios pueden ser
usados en diversas aplicaciones, tanto
para uso corporativo como personal.

Mas informacion:
www.dupont.com.ar

Nueva linea Very

Manifesto presenta en la Argentina la
nueva linea de sillas para oficina Very
de Haworth. De apariencia ligera y refi-
nada, el disefio Very con sus variantes
de silla apilable, giratoria o con ruedas
y su amplia diversidad de colores, se
adapta perfectamente a cualquier
entorno, proporcionado comodidad y
sofisticacion a distintos espacios, tales
como salas de reuniones, cafeterias,
etc. Se destaca por ser ergonémica y
facilmente adaptable a la forma del
cuerpo; dispone de un mecanismo inte-
ligente que permite reclinarse de
forma dindmica y lograr maxima
comodidad.

La responsabilidad y el compromiso de
Haworth con el medio ambiente se evi-
dencian en todos sus productos. Asi, el
nuevo lanzamiento se caracteriza por
ser un 98% reciclable, realizado con
un 71% de materiales reciclables. La
silla se confecciona en fabricas certifi-
cadas con normas 1SO 14001; ha sido
galardonada con la distincion “Cradle
to cradle” de MBDC -niveles plata y oro-,
y ha recibido el sello “Greenguard”.

Mas informacion:
www.manifestoweb.com

Fama Systems premiada

Con el fin de reconocer y estimular la
labor de investigacion y mejora de los
procesos de Facility Management, y
contribuir al desarrollo del sector en
Espafia, la Sociedad Espafiola de
Facility Management (SEFM) convocé
a la 12 Edicion de Premios SEFM. El
trabajo presentado por Fama Systems
bajo el titulo “Integracion de Facility
Management y Medio Ambiente en las
Organizaciones”, ha sido premiado por
el jurado debido a la importancia de la
tematica abordada, la profundidad del
analisis y la calidad en la exposicion de
los contenidos. Dicho trabajo es el
resultado de la investigacion realizada
por Fama Systems para mostrar la rela-
cion directa entre Facility Management
y Medio Ambiente dentro de las
Organizaciones, asi como para servir
de guia acerca de las normativas,
certificaciones y otros aspectos que los
Facility Managers deberan tener en
cuenta para integrar las crecientes
necesidades y exigencias de gestion
medioambiental a su gestion habitual.

Mas informacion:
www.fama-systems.com
fa .
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Nueva solucion Panduit

Panouit

En esta coyuntura, en la que se hace
necesario reducir el uso de energia en
los edificios, Panduit, una compaiia
pionera en soluciones de infraestructu-
ra fisica, ha dado a conocer un nuevo
enfoque para acondicionar edificios
existentes y para incluir en los nuevos:
el llamado modelo UPI (Unified
Physical Infrastructure). Las solucio-
nes de edificios conectados y centros
de datos basadas en UPI de Panduit
ofrecen eficiencia energética mejorada
y ventajas operativas, al tiempo que
aumentan la confiabilidad, la seguri-
dad y la integracion.

Al integrar funciones criticas de los
edificios que histéricamente han esta-
do en compartimientos aislados tales
como el control, el computo, las comu-
nicaciones, la energia y la seguridad,
las soluciones de Panduit basadas en
UPI, reducen el consumo de energia
hasta en un 30%.

Este nuevo y revolucionario modelo
para Edificios Inteligentes ayudara a
cumplir los objetivos energéticos.

Mas informacion:
www.panduit.com

fm | 2010
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Viaje al centro de la Tierra

O por qué las bombas de calor geotérmicas pueden llegar a ser la
proxima generacion en sistemas de aire acondicionado.

Los edificios comerciales tienen un impacto significativo sobre el uso de la energia y
el medio ambiente, ya que consumen aproximadamente el 40% de la energia
primaria. De este porcentaje, la calefaccién, la refrigeracion y la ventilacion son
responsables del 48 % del consumo total. Se puede reducir el consumo de energia en
los edificios comerciales a través de la eficiencia energética y el uso de fuentes de
energias renovables tales como la energia geotérmica -que puede ser obtenida
mediante el aprovechamiento del calor del interior de la Tierra-. Esto nos permitira
reemplazar o complementar los sistemas de climatizacién con muy poco consumo de

energia adicional e impactos despreciables a nivel ambiental.

20 fm|2010

Las fuentes renovables de energia se basan en los flujos y ciclos
naturales del planeta. Son aquellas que se regeneran y son tan
abundantes que perduraran por cientos o miles de afos, las
utilicemos o no; ademés, usadas con responsabilidad no
destruyen el medio ambiente. Incrementar la participacion de
las energias renovables asegura una generacion de electricidad
sostenible a largo plazo, reduciendo las emisiones de CO,.

La climatizacion geotérmica se basa en la utilizacion de la gran
inercia térmica del subsuelo como fuente de intercambio ya que,
a unos tres metros de profundidad, este presenta una
temperatura constante que oscila entre los 8°C y los 18°C,
dependiendo de la ubicacion geogréfica. El procedimiento
consiste en extraer el calor del subsuelo mediante el bombeo de
un fluido. De esta manera, el liquido se mantiene a una
temperatura constante que en el invierno resulta templada y en
el verano, fresca en relacion con la temperatura ambiente.

Como la temperatura del subsuelo varia en funcion de la
profundidad, existe un amplio abanico para diversos usos que
van desde la climatizacion de edificios hasta la generacion de
energia eléctrica. Dentro de la categoria de energia geotérmica
de baja temperatura o de baja entalpia - entendiéndose como
entalpia la cantidad de energia que un sistema puede
intercambiar con su entorno- se abre la posibilidad del uso del
subsuelo como elemento intercambiador de calor para la
climatizacion. Este sistema permite cubrir las demandas de
calefaccion, refrigeracion y agua caliente sanitaria, seguin las nece-
sidades térmicas del edificio en cada momento del afio con una
mayor eficiencia energética que los sistemas convencionales.

Instalacion y funcionamiento

El funcionamiento de una bomba de calor geotérmica (GHP por
su sigla en inglés) es el mismo que el de cualquier aparato de
refrigeracion, salvo que el ciclo de funcionamiento es reversible;
esto quiere decir que al invertir el flujo del circuito refrigerante,
pasa de refrigerar a calentar.

El sistema funciona aprovechando el sencillo principio
termodinamico de que “un gas se calienta cuando se comprime
y se enfria cuando se expande” y nos permite transmitir la

Como la temperatura del subsuelo varia
en funcién de la profundidad, la energfa
geotérmica admite diversos usos que
van desde la climatizacion de edificios
hasta la generacién de energia eléctrica.

energia desde un foco frio hasta un foco caliente, en sentido
contrario al flujo natural del calor.

Durante el invierno, los fluidos dentro de las tuberias -ya se trate
de agua o de una solucion anticongelante- acumulan el calor de
la tierra y lo llevan a través del sistema hacia el edificio. En el
interior, una unidad comprime el fluido, lo concentra, y luego
libera el aire mas caliente. Lo contrario ocurre en el verano: se
extrae calor de la construccion y se transfiere a través de la
bomba de calor a un circuito ubicado dentro del terreno, donde
este calor es absorbido. Sélo se necesita electricidad para poner
en marcha la bomba de calor, la bomba de las tuberfas
enterradas, y el ventilador de distribucion.

Las tres partes principales de un sistema GHP son: el suministro
de aire (conductos), la unidad de la bomba de calor y el circuito
de intercambio de liquido. Dependiendo de dénde se encuentre
implantado el edificio se puede optar entre cuatro tipos de
circuitos: tres de ellos son cerrados y uno abierto.

La eleccion del tipo mas apropiado para un edificio en particular
dependerd, en particular, de los costos, el clima, las condiciones
del suelo y el terreno disponible.
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tecnologia | Viaje al centro de la Tierra

Cirauito cerrado horizontal: esta configuracion es
considerada como la més rentable para las instalaciones
residenciales, especialmente donde se dispone de suficiente
terreno. Se excavan zanjas de al menos 120 cm de
profundidad y se dispone una serie de tubos en paralelo.
Estos tubos deben ser de polipropileno o polietileno de alta
densidad. Pueden estar enterrados a diferentes
profundidades o uno al lado del otro. También pueden
disponerse enrollados en espiral para ahorrar dinero y hacer
posible la instalacion horizontal en terrenos donde
normalmente serfa dificil instalarlos por falta de espacio.

Circuito cerrado vertical: esta configuracion es mas
conveniente en edificios tales como escuelas y grandes
edificios comerciales debido a la necesidad de instalar una
capacidad suficiente de intercambio de calor bajo un area
especifica. Para ello se realizan perforaciones de 10 cm de
didmetro cada 60 ¢m, con una profundidad de 2 a 10
metros. Se inserta un tubo en cada hoyo y se conectan por
fusion térmica para formar una U en la parte inferior. Estos
tramos se conectan a las tuberfas subterraneas horizontales
(colectores) que transportan el liquido hacia y desde el
intercambiador de calor. Los circuitos verticales tienden a ser
més caros, pero requieren una menor cantidad de tuberias.
Un caso especial de circuito cerrado vertical son los
llamados “pilares energéticos”. Se trata de pilares con
funcion estructural de fundacién que cuentan con cafierias
para el intercambio de calor.

22 fm|2010
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Circuito con estanque o lago: de todas las opciones,
esta es a menudo la mas econdmica. Sin embargo, es
necesario tener una fuente de agua cercana para que
funcione. Hacen falta largas secciones de tuberia saliendo
desde el edificio hasta alcanzar el espejo de agua y
sumergirse para formar una espiral lo suficientemente
profunda como para evitar el congelamiento. Cuando se
utiliza un circuito dentro del agua es necesario asegurarse
de que el nivel de esta no baje mas que 15 a 20 cm para
garantizar la transferencia de calor adecuada.

Circuito abierto: este método es posiblemente el mas
sencillo de instalar. Utiliza el agua de napas subterraneas
como fluido de intercambio de calor, la cual fluye
directamente a través del GHP; el agua regresa a la tierra a
través de otro pozo. Para que este sistema funcione se
necesita agua limpia en abundancia y cumplir con las
regulaciones ambientales locales.

Aplicacion

Debido a que las temperaturas superficiales de la Tierra son
relativamente constantes, las bombas de calor geotérmicas
pueden utilizarse eficazmente en casi cualquier lugar. Sin
embargo, las particularidades geoldgicas, hidroldgicas, y
espaciales de cada terreno ayudaran a determinar el mejor tipo
de circuito.

Factores tales como la composicion y las propiedades del suelo
(que pueden afectar las tasas de transferencia de calor)
requieren una especial consideracion al disefiar un circuito de
tierra. Por ejemplo, en suelos con una buena transferencia de
calor, para reunir una cierta cantidad de temperatura se
requieren menos tuberias que en los suelos con propiedades de
baja transferencia de calor.

La cantidad de terreno disponible también determinard el
disefio del sistema; en zonas con extensas capas de rocas duras
o demasiado superficiales como para cavar zanjas se pueden
instalar circuitos verticales en lugar de horizontales.
Dependiendo de factores tales como la profundidad, el volumen
y la calidad del agua, las masas superficiales de agua pueden
ser utilizadas como una fuente para un sistema de circuito
abierto, o como un depésito de bobinas de tuberfas en un
sistema de circuito cerrado.

La cantidad y la configuracion del terreno, el paisaje, y la
presencia de instalaciones subterrdneas o sistemas de
rociadores también contribuira al disefio del sistema. Los
circuitos horizontales (generalmente, la configuracion méas
econdmica) se utilizan normalmente en construcciones nuevas
con suficiente terreno. Los circuitos verticales u horizontales mas
compactos tipo “espiral” se utilizan en los edificios existentes,
ya que reducen al minimo las perturbaciones en el paisaje.

La eficiencia de los sistemas GHP se indica por su coeficiente de
rendimiento (COP), que es la cantidad de calor suministrado en
Btu, por Btu de entrada de energia.

Su eficiencia de refrigeracion se indica por el indice de eficiencia
energética (EER), que es la relacion entre el calor extraido (en
Btu por hora) en relacion con la electricidad que se necesita (en
vatios) para ejecutar la unidad.

Algunos modelos de sistemas geotérmicos cuentan con
compresores de dos velocidades y ventilacion variable para una
mayor comodidad y ahorro de energia.

También existen bombas de calor de doble fuente que combinan
una bomba de calor de aire con una bomba de calor
geotérmica. Estas bombas duales tienen grados de eficiencia
superiores a las unidades de aire, pero no son tan eficientes
como las unidades de energia geotérmica. Su principal ventaja
radica en que la instalacion cuesta mucho menos que una
unidad de energia geotérmica Unica.

Debido a que las temperaturas superfi-
ciales de la Tierra son relativamente
constantes, las bombas de calor geotér-
micas pueden utilizarse eficazmente en
casi cualquier lugar.
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Beneficios

1. Mayor eficiencia.

El aprovechamiento de la temperatura constante de la Tierra
como medio de intercambio, en lugar de la temperatura del aire
exterior, permite que los sistemas con GHP alcancen una alta
eficiencia aun en la mas fria de las noches de invierno (300% -
600%) en comparacion con el rendimiento de las bombas de
calor convencionales en dias frios (175% - 250%).

2. Menores costos.

El costo inicial de la instalacion de una bomba de calor
geotérmica, ya se trate de una nueva instalacion o de la
adaptacion para un edificio existente, puede variar. Algunas
pueden costar el doble que un sistema convencional, sobre todo
si es necesaria una perforacion en lugar de una simple
excavacion. Los edificios ubicados en zonas de clima frio pueden
llegar a necesitar multiples unidades para manejar las
diferencias entre las cargas de refrigeracion y calefaccion.

Aunque el precio de la instalacion de un sistema geotérmico
puede ser varias veces el de un sistema convencional de la
misma capacidad de calefaccion y refrigeracion, los costos
adicionales, gracias al ahorro energético, tienen un retorno de
entre 5y 10 afos. (1

En paises como EE.UU., donde la utilizacion de bombas de calor
geotérmica esta muy difundida, el costo del sistema puede
ascender a unos u$s 2.500 por tonelada de capacidad, o
aproximadamente u$s 7.500 para una unidad de 3 toneladas.
Un sistema que utiliza circuitos de tierra horizontal
generalmente cuesta menos que un sistema con circuito vertical.
Ademés, en el verano, el calor que se toma del edificio se utiliza
para calentar el agua sin gasto alguno y durante el invierno, los
costos para calefaccionar el agua se reducen a la mitad.

3. Larga vida util.

La vida util de estos sistemas se estima en 25 afios para los
componentes interiores y mas de 50 afios para el circuito de
tierra. Asimismo, resultan mas silenciosos, duran mas tiempo,
necesitan poco mantenimiento, y no dependen de la
temperatura del aire exterior.

(1) ys. Department of Energy | Office of Energy Efficiency and Renewable Energy (EERE).
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El mayor beneficio de los sistemas GHP
es que utilizan entre un 25% y un 50%
menos de electricidad que los sistemas
convencionales de calefaccion y
refrigeracion.

4. Menor consumo de energia.

El mayor beneficio de los GHP es que utilizan entre un 25% y
un 50% menos de electricidad que los sistemas convencionales
de calefaccion y refrigeracion. Y puesto que las bombas de calor
geotérmicas son en general mas eficientes, y son menos
costosas para operar y mantener, el ahorro de energia anual
oscila entre un 30% y un 60%.

Segun la U.S. Environmental Protection Agency, las bombas de
calor geotérmicas pueden reducir el consumo de energia -y las
emisiones correspondientes- hasta en un 44% con respecto a
las bombas de calor convencionales, y hasta un 72% con
respecto a la calefaccion por resistencia eléctrica estandar con
aire acondicionado.

5. Bajo impacto ambiental.

Los sistemas GHP tienen un impacto positivo sobre el medio
ambiente. Segun informes del U.S. Department of Energy Office
of Geothermal Technologies, casi el 40% de las emisiones de
CO, de los EE.UU. son el resultado del funcionamiento de los
edificios que utilizan energia para proporcionar agua caliente,
refrigeracion y calefaccion; la misma cifra generada por el sector
del transporte. Debido a que los sistemas GHP conservan los
recursos naturales, se reducen las emisiones y los efectos sobre
la capa de ozono.

La International Ground Source Heat Pump Association
(IGSHPA) estima que estos sistemas evitan la emision de cerca
de tres millones de toneladas de CO, a la atmosfera, lo que
equivaldria a sacar 650.000 automdviles de la circulacion.
Asimismo, el uso de sistemas GHP puede ayudar a la obtencion
de créditos para la certificacion LEED de edificios en la categoria
Energia y Atmdsfera.

6. Control de las variables de confort.

Los sistemas GHP también mejoran el control de la humedad
manteniendo aproximadamente el 50% de humedad relativa
interior, haciéndolos muy eficaces en zonas htimedas.

Permiten la zonificacion de la planta a fin de acondicionar el
edificio de acuerdo con las distintas necesidades.
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7. Ahorro de espacio. S
El equipamiento necesario requiere menos espacio que el que Las bombas de calor geotermicas son

precisan los sistemas de climatizacion mecénica convencionales; mas eficientes, menos costosas para
el lugar que se necesita para alojar los equipos puede ser muy operar y mantener y pueden producir un
reducido, lo que libera espacio para el uso productivo. ! .

ahorro de energia anual que oscila entre
8. Facil mantenimiento. un 30% y un 60%.
Los componentes interiores son de facil acceso, lo cual aumenta

el factor de conveniencia y ayuda a garantizar que el
mantenimiento se realice en forma oportuna.

Fuente: US Department of Energy | Office of Energy Efficiency and Renewable
Energy (EERE).
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Verde interior

Los sistemas ineficientes de climatizacion, la hermeticidad de los edificios, las
emisiones de compuestos presentes tanto en los materiales de construccion, como en
los muebles, accesorios y equipos utilizados en las oficinas, pueden enrarecer el aire
interior y ocasionar molestias a sus ocupantes. La incorporacién de plantas puede
resultar una alternativa que, ademas de reducir los niveles de sustancias
contaminantes en el aire, aporta otros importantes beneficios para las personas.
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Durante la década del 70, debido a la crisis del petréleo, se
comienza a buscar una disminucion en los costos energéticos de
los edificios de oficinas y comerciales a expensas de una drastica
reduccion de la toma de aire exterior en los sistemas de
climatizacion, junto con un aumento progresivo en la aislacion y
la hermeticidad de las aberturas.

Sin embargo, los ocupantes de estos edificios comenzaron a
quejarse de varios problemas de salud tales como picazon de
ojos, erupciones en la piel, somnolencia, congestion respiratoria
y de los senos paranasales, dolores de cabeza, y otros sintomas
relacionados con alergias. Se determind, entonces, que la
estanqueidad de los edificios contribuia significativamente con
los problemas de salud de las personas. Al mismo tiempo, la
presencia en los inmuebles de algunos materiales sintéticos
conocidos por emitir gases tales como los compuestos organicos
volatiles (VOC), se vinculd a numerosos problemas de salud.

Finalmente, en el afio 1982, la Organizacion Mundial de la
Salud reconoci6 la existencia del denominado Sindrome de/
Edificio Enfermo (SEE), definido asi cuando més del 20% de los
ocupantes de un inmueble se queja de sintomas que afectan su
salud o bienestar sin que se pueda diagnosticar clinicamente
una enfermedad, pues estos sintomas desaparecen cuando los
afectados abandonan el edificio.

Actualmente, en los edificios energéticamente eficientes, los
muebles y los equipos de alta tecnologia emiten cientos de
compuestos organicos volatiles que posiblemente interactien
unos con otros. Incluso, en concentraciones por debajo de los
limites de deteccion de la actualidad, algunos de estos
productos quimicos y subproductos de reaccion pueden afectar
negativamente a los habitantes de estos edificios.

A los efectos de minimizar o eliminar los efectos del SEE se
pueden abordar distintas estrategias que pueden incluir la
sustitucion de equipos y equipamientos que se sabe que emiten
sustancias toxicas, la modificacion del programa de
mantenimiento, la retencion de particulas en suspension, el uso
de ldmparas UVC para la destruccion de hongos, virus y

bacterias tanto en el aire como en los sistemas de aire
acondicionado, la modificacion en las aislaciones, etc. Pero en
este articulo abordaremos la importancia de la incorporacion de
plantas de interior que, ademas de reducir los niveles de
contaminantes del aire, tienen otros importantes beneficios para
las personas.

Las plantas pueden absorber ciertos
productos quimicos organicos y
destruirlos mediante un proceso llamado
“interrupcién metabolica”.

* Mejoran la calidad del aire interior

Mientras se estudiaba el desarrollo de tecnologias que
permitieran a los seres humanos vivir en ambientes totalmente
cerrados, tales como una estacion espacial, la NASA descubrid
que las plantas ayudan a reducir algunas sustancias quimicas
presentes en el aire tales como los compuestos organicos
volatiles (COV), el formaldehido (presente en el humo de
cigarrillo, los materiales de aislacion, el pegamento para
alfombras, etc.), el benceno (agente carcinogénico presente en
el humo del tabaco y en ciertas soluciones limpiadoras) y el
tricloroetileno (existente en los adhesivos en aerosol y conocido
agente cancerigeno).

Un estudio conjunto de The Plants for Clean Air Council y
Wolverton Environmental Services ha evaluado una serie de 50
plantas de interior por su capacidad para eliminar diferentes
tipos de gases toxicos tales como formaldehido, xileno, tolueno
y amoniaco. También ha probado que las plantas pueden
absorber ciertos productos quimicos orgénicos y destruirlos
mediante un proceso llamado "interrupcion metabélica”.
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Las bacterias que normalmente se encuentran en las raices
ayudan a romper la estructura quimica de los contaminantes
para luego ser captados como nutrientes, los cuales favorecen el
desarrollo de la planta. Asi, el ecosistema hojas-raices-suelo y
microorganismos puede remover humo, sustancias organicas
volatiles y gérmenes patogenos.

Colocando estas plantas en lugares estratégicos, y
acompafiandolas con un buen mantenimiento, se puede
apreciar una disminucion de los contaminantes en los
ambientes cerrados en un breve periodo de tiempo. Por ejemplo,
una planta tan comdn como la hiedra posee una enorme
capacidad depuradora y puede eliminar en un lapso de 24 horas
hasta 7,3 microgramos de tricloroetileno, 9 microgramos de for-
maldehido y mas de 10 microgramos de benceno por cm2 de hoja.

¢ Ayudan a regular la temperatura y la humedad.

Las plantas pierden agua en forma de vapor mediante la
transpiracion. Para realizar este cambio de fase se utiliza el calor
del medio circundante, de modo que ademas de aumentar la
humedad ambiente también disminuye la temperatura del aire.
Las plantas establecen una humedad relativa éptima para la
salud humana, que es del orden del 30% al 60% (Virginia Lohr,
Washington State University). En entornos calidos, la presencia

de vegetacion puede llegar a disminuir la temperatura de 1°C a
5°C. Se calcula que una reduccion de 5°C de la temperatura
podria suponer un ahorro en refrigeracion cercano a un 50%.

* Mejoran la salud de las personas

Cuando se incluyen plantas en los lugares de trabajo, los
sintomas atribuidos al SEE disminuyen en un 23% y también se
reducen las sefiales de stress.

La interaccion con plantas, tanto pasiva como activa, puede
cambiar la actitud, el comportamiento y las respuestas
psicolégicas de las personas. Los niveles de estrés se reducen
tan sélo mediante la observacion pasiva de un lugar verde a
través de una ventana. Estudios realizados con oficinistas
demostraron que el estrés disminuye en aquellas personas cuyas
oficinas tienen vistas hacia exteriores con plantas.

Al estar en relacion con las plantas existe una menor tendencia
a enfermarse. Un grupo de investigadores de un laboratorio de
Berkeley encontrd que las compafiias de EE.UU. podrian ahorrar
58.000 millones de délares al afio previniendo enfermedades
producidas por el SEE y 200.000 millones adicionales si
optimizaran la productividad de los trabajadores a partir del mejo-
ramiento de la calidad del aire interior en sus espacios de trabajo.

r
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* Mejoran la productividad

Las plantas de interior pueden aportar mucho mas a los
espacios de trabajo que un mero valor estético o decorativo.
Esta demostrado que los ambientes laborales con una adecuada
poblacion de plantas reducen el estrés y mejoran la actitud de
los empleados, llegando a incrementar la productividad hasta en
un 20%. Por ejemplo, se ha comprobado que la presencia de
plantas en el entorno visual de los puestos de trabajo reduce la
presion sanguinea de sus ocupantes, moderando sus estados
emocionales y mejorando su calidad de atencion y velocidad de
reaccion.

Las plantas constituyen un factor de satisfaccion. En un mundo
cada vez mas dominado por los avances tecnoldgicos, éstas
representan un vinculo con la naturaleza que tiende a suavizar
los efectos de la cadencia implacable de la rutina, estimulando
la conciencia de una realidad menos artificial. Sus efectos son
positivos tanto para la percepcion como para la disposicion
frente a las tareas.

Algunos estudios muestran que en los edificios donde no hay
plantas hay mayor ausentismo y disminuye la productividad en
un 12%. Para los trabajadores que permanecen mas de 4 horas
frente a una computadora, la introduccion de plantas aumenta
la concentracion y el bienestar.

Colocando algunas plantas en lugares
estratégicos, y acompafiadas por un
buen mantenimiento, se puede apreciar
una disminucion de los contaminantes
en los ambientes cerrados en un breve
periodo de tiempo.

Conclusiones

Las plantas son los pulmones de la tierra; producen el oxigeno
que hace posible la vida, agregan humedad al aire y filtran las
toxinas ambientales.

Las plantas mejoran la calidad de vida, provocan mas bienestar
y favorecen la salud de las personas. Los problemas de salud
causados por una atmésfera interior contaminada ocurren con
menos frecuencia y se reducen los costos por ausencia laboral.
Las experiencias que se han mencionado muestran como las
plantas pueden reducir entre un 10% y un 80% la contaminacion

30 fm|2010

fm | 2010

31



estrategias | Verde interior

interior, por lo que colocando algunas plantas en puntos
estratégicos de los lugares de trabajo se puede mejorar la
calidad del aire.

Como no todas las plantas poseen la misma capacidad de elimi-
nacion de contaminantes es conveniente combinarlas para obtener
los mejores resultados. La carencia de luz no reduce su capacidad
purificadora e incluso se dan casos en los que la incrementa.

Ademés, el costo que implica esta inversion, es minimo en
relacion con las ventajas que aporta.

No obstante, queda claro que, paralelamente, habréa que reducir
las fuentes de contaminacion atmosférica -tanto externa como
interna-, evitar el despilfarro de energia, reducir el consumo de

productos con sustancias o desechos contaminantes y selec-
cionar cuidadosamente los materiales y elementos que
intervienen en la construccion y decoracion de nuestro ambiente
de trabajo.

Fuente:

Marcela Aranguren, La Apertura: http:/www.laapertura.com.

Facility Magazine n° 12: “El sindrome del edificio enfermo”, Egtiés, Graciela.
Facility Magazine n° 16: “El aire interior”.

Facility Magazine n° 19: "Prevencion en contaminacion por Legionella”.
B.C. Wolverton, Anne Johnson y Keith Bounds: “Interior landscape plants for
indoor air pollution abatement". Final report-September 15, 1989.

Kent D. Kobayashi, Andrew J. Kaufman, John Griffis, and James McConnell
“Using Houseplants To Clean Indoor Air”. Revised-December 2007.

Tabla 1. Productos quimicos eliminados por las plantas de una Sala Experimental sellada durante un periodo

de 24 hs. de exposicion.

Inicial Final  Eliminado
(p/m) (p/m) (%)

Dracaena Massangeana 20 6 70
Crisantemo 18 7 61
Gerbera Daisy 16 8 50
Dracaena Warneckei 8 4 50
Ficus 19 10 474
Control de pérdidas 18 17,5 28

Inicial Final  Eliminado Inicial Final  Eliminado
(p/m)  (p/m) (%) (p/m)  (p/m) (%)
14 1 214 16 14 12,5
58 27 53 17 10 41,2
65 21 67,7 20 13 35
27 13 52 20 18 10
20 14 30 19 17 10,5
20 19 5 20 18 10

Fuente: B.C. Wolverton, Anne Johnson y Keith Bounds: *Interior landscape plants for indoor air pollution abatement".
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desarrollo sostenible

La contratacion sostenible

El sector publico es el mayor contratante de bienes y servicios, lo que lo convierte en
el mayor agente econémico por su volumen e impacto sobre el mercado y el entorno.
Considerando esta importancia, resulta obvia la propuesta de utilizar las compras
publicas con criterios sociales y ambientales. Si los poderes publicos eligen en sus
compras productos y servicios que respeten el medio ambiente, estaran contribuyendo
de manera significativa al desarrollo sostenible. Las compras que tienen en cuenta la
dimension ambiental y social sirven como ejemplo, ejercen una influencia sobre el
mercado y crean verdaderos incentivos para que las industrias desarrollen politicas
sostenibles. Es por ello que en paises desarrollados como la Unidn Europea, existe
desde hace bastante tiempo una vasta reglamentacion al respecto.
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Los poderes publicos forman un importante grupo de consumi-
dores en Europa, con un gasto que gira en torno al 16 % del
producto nacional bruto de la Unién Europea, lo que equivale a
la mitad del PBI de Alemania. Si los poderes publicos eligen en
sus compras productos y servicios que respeten el medio
ambiente, estaran contribuyendo de manera significativa al
desarrollo sostenible.

La contratacion publica sostenible incluye diversos ambitos tales
como la compra de computadoras, edificios con eficiencia ener-
gética, equipamiento de oficina realizado con madera soste-
nible, papel reciclable, vehiculos eléctricos, transportes publicos
respetuosos con el medio ambiente, alimentos ecolégicos en los
comedores, electricidad generada a partir de fuentes de energia
renovables o sistemas de aire acondicionado que se adapten a
las situaciones medioambientales.

Las compras que tienen en cuenta la dimension ecoldgica sirven
como ejemplo y ejercen una influencia sobre el mercado. Los
poderes publicos, mediante el fomento de la contratacion soste-
nible, crean verdaderos incentivos para que las industrias desarro-
llen politicas ecoldgicas. En algunos productos y en los sectores
de obras y servicios, el impacto puede ser muy significativo, ya
que las compras realizadas por los poderes publicos abarcan un
importante segmento del mercado.

Por ltimo, si para la contratacion también se tiene en cuenta los
costos del ciclo de vida, el contrato publico sostenible supondra
un ahorro econdmico y contribuird a la proteccion del medio
ambiente. El acierto en las compras acarrea un ahorro energético
y de materiales, reduce los residuos y la contaminacion, y fomenta
las pautas de comportamiento sostenibles.

Estrategias de compra sostenible

En principio, resulta relativamente facil que los poderes pablicos
tomen la decision politica de realizar compras ecologicas. Debera
fomentarse la toma de este tipo de decision, puesto que supone
un beneficio para el medio ambiente y para el poder adjudicador

que mejora su imagen publica. Ademas, la politica de compras
sostenible no suele exigir cambios estructurales por parte del
poder adjudicador.

La aplicacion de la politica precisa, en principio, de una planifi-
cacion estratégica: organizacion de formacion adecuada para el
personal de compras, garantia de acceso a la informacion
medioambiental y establecimiento de prioridades en la eleccion de
los contratos mas apropiados para «comprar en forma ecoldgica».
El siguiente paso es que los poderes adjudicadores organicen un
procedimiento ecoldgico de contratacion publica.

Si los poderes publicos eligen en sus
compras productos y servicios que
respeten el medio ambiente, estaran
contribuyendo de manera significativa al
desarrollo sostenible.

Determinar las necesidades de la formacién y garantizar
el acceso a la informacion medioambiental

El personal de compras deberd contar con la formacion juridica,
financiera y medioambiental necesaria para decidir cuando y en
qué medida se introducen los factores medioambientales en el
procedimiento de contratacion, si éstos presentan la mejor relacion
calidad-precio, y si se adaptan a las prioridades medioambien-
tales del poder adjudicador.

Resulta fundamental transmitir la politica de compras ecolégica
a una gran variedad de partes interesadas, entre las que se
cuentan los actuales y los futuros proveedores, prestadores de
servicios o contratistas, para que puedan tener en cuenta las
nuevas exigencias.

La cooperacion entre las entidades adjudicadoras es otro ele-
mento que favorece un mayor acceso a los conocimientos
medioambientales especializados y técnicos, y contribuye a la
difusion de la politica.
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Fijar prioridades generales para una contratacion
sostenible

o Adoptar un enfoque por fases. Se puede comenzar por una
pequefia gama de productos y servicios en los que el impacto
medioambiental sea evidente o en los que se pueda disponer
facilmente de alternativas mas ecoldgicas pero no mas caras;
por ejemplo, papel reciclado y equipos de oficina con eficiencia
energética. Se puede comenzar también por asegurarse de que
las especificaciones del contrato no tengan un impacto negativo
sobre el medio ambiente.

o Tener en cuenta el impacto medioambiental. Se seleccionaran
los productos (por ejemplo, el parque de vehiculos) o servicios
(por ejemplo, los servicios de limpieza) con menor impacto
medioambiental.

e Centrarse en uno o varios problemas medioambientales,
como el cambio climatico o el tratamiento de los residuos.
Se estableceran exigencias de caracter general sobre la eficiencia
energética o la facilidad de reciclado.

o Tener en cuenta la disponibilidad y el costo de alternativas
mas respetuosas con el medio ambiente. ;Existen productos
ecoldgicos (0 més ecolégicos) en el mercado que se adaptan a
las exigencias que se han fijado y son asequibles?

o Tener en cuenta la disponibilidad de datos. ;Se encuentran
los datos cientificos y medioambientales que se necesitan para
establecer los criterios del producto? ;Cual sera el grado de
complejidad para decidir lo que se requiere en términos técnicos
y para expresarlo en una licitacion?

 Buscar la visibilidad. ¢En qué medida serd visible la politica
ecoldgica para los ciudadanos y los empleados? ; Apreciaran los
esfuerzos que se realizan para mejorar el comportamiento en
cuestiones medioambientales? Los cambios en la imagen publica
-tales como el tipo de vehiculo que emplean las autoridades o
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el paso a los alimentos ecoldgicos en los comedores escolares-,
contribuiran a la concientizacion sobre la politica y al estableci-
miento de vinculos con otros proyectos medioambientales.

 Tener en cuenta el potencial del desarrollo tecnolégico.
Se obtendran mayores resultados si las compras sostenibles se
dirigen a productos y servicios en las primeras fases de desarrollo
y comercializacion, en lugar de tratar de modificar las caracteris-
ticas medioambientales de sectores maduros.

 Adoptar un enfoque sobre el costo del ciclo de vida. Evitar
trasladar el impacto medioambiental de una fase del ciclo de
vida de un producto a otro. Se buscara informacion pertinente
en las principales especificaciones de las etiquetas ecolégicas, o
en los sitios Web y las bases de datos de informacion a los
consumidores.

Organizacion de la contratacion publica

Los poderes adjudicadores se ven mas obligados que los com-
pradores particulares a conseguir la mejor relacién calidad-
p recio y a seguir unos procedimientos de contratacion justa.

En la relacion calidad-precio se pueden incluir aspectos
medioambientales y la contratacion justa implica la igualdad de
oportunidades y la garantia de transparencia.

La fase preparatoria resulta de vital importancia. Para incluir
objetivos medioambientales, el andlisis y la planificacion son dos
elementos imprescindibles que hay que tener en cuenta antes
de iniciar el procedimiento de licitacion. Es importante analizar
las necesidades antes de optar por una solucion.

Para el buen funcionamiento de una politica medioambiental, es
preciso examinar el procedimiento de contratacion publica. Si
una politica de contratacion ecoldgica no se aplica en forma
adecuada, puede resultar un fracaso en cuestiones practicas
tales como: cuando solicitarla, a quién va dirigida y qué criterios
se habran de emplear.

La esencia de la contratacion publica se basa en equilibrar la
oferta y la demanda, como en cualquier otro procedimiento de
contratacion particular; la Gnica diferencia reside en que los
poderes adjudicadores, como son entidades publicas financiadas
con el dinero del contribuyente, deberan prestar especial aten-
cion a la adjudicacion de los contratos. Esta atencion especial se
traduce en dos principios generales: la mejor relacién calidad-
precio y una contratacion justa.

La mejor relacion calidad-precio

Los poderes adjudicadores son responsables de obtener el méximo
rendimiento del dinero de los contribuyentes en todas sus
contrataciones. La mejor relacion calidad-precio no implica
necesariamente la eleccion de la oferta més barata, sino la
obtencion del mejor acuerdo dentro de los parametros que se
hayan establecido. La proteccion del medio ambiente puede ser
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uno de estos parametros para la adjudicacion del contrato y, en
consecuencia, puede tener la misma importancia que otros
factores. Por lo tanto, la mejor relacion calidad-precio no excluye
los aspectos medioambientales.

Una contratacion justa

Una contratacion justa implica el respeto de los principios del
mercado interior, sobre los que se basan las directivas de con-
tratacion publica. El mas importante de estos principios es el de
la igualdad de trato, que significa que todos los competidores
deberan tener las mismas oportunidades para competir por el
contrato. Como garantia de ello, se aplicard también el principio
de transparencia.

El acierto en las compras acarrea un
ahorro energético y de materiales,
reduce los residuos y la contaminacion, y
fomenta las pautas de comportamiento
sostenibles.

Orel
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Los argumentos de la compra publica sostenible

|mportancia La Administracion Publica dedica a la contratacion un 16% del PIB, lo que la convierte en el mayor
P contratante por su volumen e influencia sobre el mercado y el entorno.
(. Las politicas de contratacion sostenible poseen un potencial de cambio significativo, ya que
P producen un efecto en cascada sobre los habitos de consumo de las empresas y de los ciudadanos.
Legalidad La contratacion publica debe salvaguardar sus principios basicos (transparencia y no
9 discriminacion), pero incorporando ademés otros principios y objetivos de carécter social.
La Administracion Publica tiene la responsabilidad de utilizar el presupuesto publico en la forma
Eficacia mas eficiente; para ello debe asegurarse de elegir la mejor opcion, entendiendo por tal no sélo la
mejor oferta econémica sino aquella que proporciona beneficios adicionales.
Las practicas de compra sostenible suponen un claro ahorro en energia, costos de utilizacion o
gestion de residuos. Lo mismo ocurre con las estrategias de compra orientadas al mercado laboral,
ya que se traducen en una reduccion del presupuesto publico destinado a prestaciones sociales.

Las practicas de compra responsable pueden contribuir de modo significativo a la consecucion de

Interés Publico - - A
los objetivos estratégicos de la Administracion.

La compra sostenible debe colocar a la Administracion en posturas ejemplarizantes a la hora de
demandar productos y servicios con criterios sociales y ecologicos, incentivando a las empresas para
que evalten sus cadenas de suministros y revisen sus politicas de empleo.

Referente y Modelo

La compra sostenible proporciona un apoyo a las empresas socialmente responsables, lo que
supone una ventaja competitiva para aquellas que ya lo son y una motivacion a las que no han

Responsabilidad
Social de las
Empresas incorporado la Responsabilidad Social a su gestion.

La compra sostenible supone una herramienta complementaria y sinérgica con las politicas sociales
que la Administracion Publica viene desarrollando.

La compra sostenible supone un factor de legitimacion del mensaje que quiere trasladar a la
sociedad la Administracion Publica.

Fuente: Guia de Contratacion Publica Sostenible | Foro de Consumo de Navarra, promovido por el Centro de Recursos Ambientales de Navarra y en colaboracion con el
Servicio Navarro de Consumo y la Red de Economia Alternativa y Solidaria (REAS Navarra).
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Las decisiones de compra sostenibles, en definitiva, consisten no
solo en contratar el producto o servicio requerido para una
utilidad concreta sino que han de tener en cuenta otros aspec-
tos relacionados con el método y las condiciones de produccion,
los materiales que los componen, las condiciones laborales de
las personas o las consecuencias directas e indirectas que su
produccion o prestacion suponen a corto y a largo plazo.

Al practicar la compra sostenible, las Administraciones Publicas
aportan un valor agregado a sus procesos de contratacion ya
que asi gestionan de manera eficiente su presupuesto de modo
que, al mismo tiempo que se satisface una necesidad, contribuyen
a los objetivos més amplios de sus politicas.

Fuente: jCompras ecologicas! Manual sobre la contratacion publica ecologica |
Comision Europea, 2005.

La contratacion publica sostenible
incluye diversos ambitos tales como la
compra de computadoras, edificios con
eficiencia energética, papel reciclable, o
sistemas de aire acondicionado que se
adapten a las situaciones
medioambientales.
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disefio y construccion

Una integracion acertada

Una de las compafiias mineras més grande del mundo, cuya actividad esta concentrada
principalmente en Chile, resuelve localizar sus oficinas corporativas en 11.000 m2 de un edificio
situado en una de las areas de mayor nivel y desarrollo de la ciudad de Santiago. La propuesta
encomendada a Contract Chile se centrd en lograr un estilo de trabajo basado en la integracion
de los distintos componentes del grupo minero. A nivel espacial la idea se reforzo a través de
recursos arquitectonicos tales como la continuidad espacial del hall de triple altura que recorre
la escalera abierta, el muro perforado sobre el que esta se respalda, el volumen pétreo que aloja
a los ascensores, las vistas abiertas al paisaje, dando como resultado una lograda integracion.

La propuesta se llevo a cabo en varios pisos de un edificio situado
en una de las areas de mayor nivel y desarrollo de oficinas AAA
deSantiago. Su objetivo fundamental se centr¢ en lograr un
estilo de trabajo basado en la integracion de los distintos
componentes del grupo minero, para lo cual se opté por la con-
vergencia de las distintas actividades comunes en un mismo
nivel. De esta forma, las dreas de acceso comin de caracter
pblico, la cafeterfa y las salas de reunion y capacitacion, se ubica-
ron junto a una muestra que ilustra la actividad de la empresa, su
historia y su actualidad.

Esta idea se reforzo por la continuidad espacial que plantea el
hall de triple altura cuyo escalonamiento es metéfora de la mina
a cielo abierto; imagen de la espacialidad que generan los taludes,
abalconamientos y vistas propios de una mina; evocacion del
anfiteatro, donde las miradas se encuentran y se produce la
buscada integracion espacial.

Asi, la propuesta espacial consiguid integrar los distintos niveles
a través de recursos arquitectonicos que refuerzan esta idea: la
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escalera abierta al espacio central que conecta los distintos
niveles, el muro perforado sobre el que se respalda, el volumen
pétreo que aloja a los ascensores. Ademas, el planteo asegura
y dirige las vistas hacia el paisaje circundante como elemento
cualificador del espacio, ampliando y acercando la presencia
del entorno.

En la concepcion del area operativa se optd por la formulacion de
zonas espacialmente integradas que estimulen el trabajo en
grupo, y se definieron espacios multipropésito en las distintas
plantas, espacios cuyo objetivo es acoger distintas actividades que
normalmente se dan en recintos distintos, tales como reunirse,
trabajar, descansar.

También fueron consideradas las necesidades de flexibilidad y cre-
cimiento, por lo cual se trabajé con una trama modular en la
generacion de los espacios, tomando como base la modulacion de
las ventanas existente en el edificio. Esto permitio homogeneizar
la dimension de los recintos y facilitd el planteo de la posibilidad
de crecimiento futuro de manera ordenada y coherente.

Areas de encuentro.
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Acceso al Area Operativa.

Se apeld a un nimero reducido de tipologias de oficina con el
fin de facilitar los cambios de personal y minimizar las diferen-
cias jerarquicas dentro de la organizacion. Al plantear oficinas
de tamafios similares se hace més eficaz el cambio de uso de un
recinto determinado.

En cuanto al equipamiento, se optd por el uso del mobiliario de
linea, ya que permite configurar puestos de trabajo con distintas
fisonomias con solo reorganizar las partes y piezas existentes, faci-
litando asi el crecimiento de la dotacion de puestos de trabajo.

La propuesta también considerd la iluminacion natural como

elemento ordenador del layout, apelando a una zonificacion de
acuerdo con la orientacion; las areas de trabajo se ubicaron
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hacia el sur para lograr una iluminacion pareja que facilite el
trabajo por periodos prolongados, y se propusieron grandes
ventanales al norte para inundar de luz las reas mas publicas y
de encuentro.

Se previo la incorporacion de las dltimas tecnologias existentes
para edificios de oficina tales como soporte para videoconfe-
rencia, pizarras electronicas, sistemas de manejo de informacion y
archivos electronicos, y sistemas inteligentes de control centra-
lizado de acceso y seguridad, entre otros.

i
Areas de circulacién y encuentro.

Areas de circulacién y encuentro.
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Espera.
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Vista del Hall de Acceso de triple altura.
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Coffee Workplace.

Espera.

Zona de estar.
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autostrada

Comedor.

FICHA TECNICA

Cliente: Empresa Minera.

Obra: Oficinas corporativas.

Ubicacion: Santiago de Chile.

Superficie: 11.000 m”.

Proyecto de Arquitectura: Contract Chile.
Gerenciamiento de Obra: Contract Chile.
Fotografia: Giuseppe Brucculeri.

interieur formaKnoll
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real estate

Después de la crisis

Panorama del mercado de oficinas en América Latina

La crisis financiera internacional ha tenido un duro impacto sobre el mercado de
oficinas. Como consecuencia de esto, a lo largo de todo el mundo se registraron caidas

en los alquileres. Mientras que los centros financieros més importantes del mundo,
como Nueva York o Londres, fueron los primeros en percibir los efectos de la
desaceleracion, su influencia ha sido mundial y se ha extendido a regiones que en un
primer momento parecian bien posicionadas. En América Latina se percibié un

incremento en espacios nuevos con menores tasas de interés y mayor estimulo para la
infraestructura, siendo este panorama mas fuerte en Brasil, Argentina y Chile, paises que
sufrieron una leve recesion.
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En medio de la crisis se registraron bajos niveles de vacancia con
respecto al mercado de oficinas y, a su vez, muchos desarrolla-
dores decidieron posponer sus emprendimientos para 2010, a la
espera de un mejor escenario. La inversion en América Latina es
similar a la de otras regiones y en el transcurso de 2009 se registrd
una mejora en el nivel de inversiones extranjeras recibidas, aunque
estas siguen permaneciendo débiles para la zona.

A continuacion presentamos un balance de las condiciones del
mercado de oficinas durante 2009 en varios paises de la region,
segUin informes elaborados por el Departamento de Investigacion
de Mercado de la consultora Cushman & Wakefield.

ARGENTINA

a1 )
srpidziiza
FRcardi

Ha concluido un afio complicado para la Argentina en materia
econdmica. Los datos oficiales del PIB al dia de hoy indican un
crecimiento muy moderado durante el primer trimestre del afio, y
leves caidas durante el segundo y tercer trimestre. Sin embargo, se
espera una reactivacion en toda la region para 2010; en linea con
estas expectativas y seglin los supuestos macroecondmicos consi-
derados en el presupuesto, se proyecta un crecimiento del 2,5%.

Asimismo, el afio cierra con un buen volumen de reservas inter-
nacionales, superior a los US$ 48.000 millones, cifra que se

ubica por encima del promedio tanto de 2009 como de 2008.
La estabilidad y el crecimiento del volumen de reservas son indi-
cadores que reflejan la solidez del sistema financiero local.

El valor de la divisa estadounidense, que se aprecié acelerada-
mente durante la primera mitad del afio y denotaba expectativas
de fuerte alza, llegd a un techo estable de $3,80, producto de
la sostenida intervencion del Banco Central.

La actividad inmobiliaria en la Ciudad de Buenos Aires, medida
a través de los permisos de obra y el registro de escrituras,
marco una tendencia declinante a lo largo de 2009. Los permisos
otorgados entre enero y septiembre de 2009 se ubicaron un 19%
por debajo de la cantidad de permisos del mismo periodo del afio
anterior y representan un 40% menos de superficie. En tanto, la
cantidad de escrituras de compra-venta para esos 9 meses se
redujo en un 32%, y en un 14% el monto total de las mismas.

La oferta de oficinas se incremento a lo largo de 2009, producto
delingreso al mercado de una parte de los proyectos gestados en
afios anteriores, muchos de ellos ubicados en la naciente zona de
oficinas sobre el eje de la autopista Panamericana. Si bien se
espera para los préximos dos afios la concrecion del resto de los
mismos, este crecimiento de la oferta no podria sostenerse en la
medida en que no surjan nuevos proyectos.

Por otro lado, durante todo el afio se evidencié una fuerte contrac-
cion de la demanda de espacio de oficinas ya que, debido a la
aisis, muchas empresas no lograron crecer y otras pospusieron su
planes a la espera de una situacion mas estable.

El aflo 2009 es el primero que registra un incremento en el stock
de oficinas, especialmente en el segmento Premium, luego de
cuatro afios en los cuales la superficie existente y disponible se
encontraba invariable. Se sumaron al mercado alrededor de
125.000 m2, un 66% que corresponde a edificios clase A y un
34% correspondiente a clase B. Los metros cuadrados que
ingresaron al mercado se concentran en dos submercados, el ya
consolidado de Puerto Madero y la zona naciente ubicada en las
proximidades de la autopista Panamericana.
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El valor promedio de las oficinas clase A cerré en 2009 a un
valor promedio de 31 u§s/m2, cifra que se ubica un 14% por
debajo del registro de fines del afio anterior. La tasa de vacancia
se elevd a 7%.

La actividad inmobiliaria en la Ciudad de Buenos
Aires, medida a través de los permisos de obra y el
registro de escrituras, marc6 una tendencia declinante
a lo largo de 2009.

BRASIL

Ao dewbquler USR5 Vakee de gk 153 @indos e oo

i Pl

i

#
(CTTE TR

anEsdeakakr i

Después de un afio durante el cual la economia se mantuvo rela-
tivamente estancada debido a la crisis financiera mundial, en el
Gltimo trimestre de 2009 Brasil mostr¢ fuertes signos de recupe-
racion y se espera que comience el afio 2010 con un rapido ritmo
de crecimiento.

La construccion civil, que a principios de 2009 se habia desacele-
rado debido al aplazamiento de varios proyectos nuevos, regresd
con vigor durante el cuarto trimestre y se espera que muestre un
fuerte crecimiento en 2010, impulsada por la demanda interna.

La valuacion del Real brasilefio frente al dolar y los efectos de la
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disminucion de la demanda sobre los precios internacionales de
productos basicos apuntan a una inflacion estable en 2010.

A pesar de la crisis econémica que comenzo en el Gltimo trimestre
de 2008, el mercado de oficinas corporativas en las principales
areas metropolitanas incluidas en el presente informe -Sao Paulo,
Rio de Janeiro, Curitiba, Brasilia, Porto Alegre, Salvador y Vitoria- se
mantuvo estable y los alquileres se incrementaron un 8,7% con res-
pecto al afio anterior. Este incremento promedio fue impulsado
principalmente por las ciudades ubicadas fuera del eje Rio-Sdo
Paulo. Las mayores alzas anuales se registraron en Brasilia y
Curitiba y fueron del 69% y 22% respectivamente. Porto Alegre y
Rio de Janeiro se ubicaron en el otro extremo, reportando una caida
en el valor del arrendamiento mensual del 11,21% y el 4,53%.

La tasa de vacancia subid del 7,8% en diciembre de 2008, al 8,3%
a fines de 2009, con una absorcion neta de alrededor de
280.000 m2. Rio de Janeiro fue responsable de mas del 53%
del volumen total, con 149.000 m2 absorbidos en el afio: una
cifrarécord.

En general, las inversiones del sector se redujeron en comparacion
con afios anteriores y se aplazaron una serie de nuevos desarro-
[los. Sin embargo, en los Ultimos meses de 2009 se notd un fuerte
retorno de los inversores y, una vez mas, hubo una falta de buenos
proyectos de inversion. Hacia el final del afio, las inversiones repre-
sentaron un anticipo del crecimiento previsto para 2010.

El valor del alquiler de oficinas de clase A en Rio de Janeiro llegd
a R$ 90,70/m2 por mes. Incluso con el aumento del 2,4%, los
contratos todavia no han alcanzado el nivel de R$ 95,00/m2,
valor registrado en el mismo perfodo hace un afio.

Brasilia cerrd el afio con un 10,7% de caida en el trimestre des-
pués de un periodo de doce meses de aumento de los valores
de alquiler, con un valor para las oficinas de clase A que ronda
los R$ 67,81/ m2 por mes.

En Sao Paulo, los contratos de arrendamiento mensual subieron
un 2,24% para todos los distritos de negocios (CDB + no CDB).

A pesar de la crisis econémica, el mercado de oficinas
en las principales areas metropolitanas del Brasil se
mantuvo estable y los alquileres se incrementaron un
8,7% con respecto al afo anterior.

CHILE
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En general, los indicadores financieros de Chile son sdlidos. El
peso chileno es mas fuerte en comparacion con el dolar de
EE.UU., y el precio del cobre y otras materias primas poco a poco
va en aumento.

El pais tiene uno de los fundamentos macroecondmicos mas
fuertes de América Latina y presenta un escenario favorable
para la inversion, con niveles elevados de transparencia y una

historia de disciplina fiscal. Es poco probable que esto cambie,
incluso con la reciente victoria de Sebastian Pifiera en las elec-

ciones presidenciales. De hecho, aunque es posible que el pais
no experimente el ritmo de crecimiento econdmico que se dio
entre 2004 y 2007, Chile deberia seguir siendo una de las eco-
nomias mas estables de América Latina.(")

La demanda de contratos de alquiler de oficinas de alto nivel se
mantuvo estable a lo largo de 2009. El volumen de oficinas
nuevas entregados en 2009 fue un 38% menor que el afio ante-
rior, pero suficiente como para elevar la tasa de espacio vacante,
que cerré el afio en 5,11%. A pesar de que la tasa de vacancia a
finales de 2009 ha sido un poco mas alto que en 2008, es inferior
al nivel correspondiente al equilibrio entre la oferta y la demanda.

Préacticamente todos los nuevos espacios fueron entregados en la
region de Las Condes. Esto probablemente conducird a la vacancia
no s6lo en esta region, sino en las principales areas de oficinas de
la ciudad. En enero de 2010 se espera que esté terminada la cons-
truccion del Edificio Titanio. Se trata de una torre de 52 pisos que
ya es un hito de la ciudad, con 75.000 m2 de superficie utilizable.
El emprendimiento Costanera Center, que incluye una torre de
oficinas, centro comercial, hoteles y restaurantes, podria estar
terminado en 2012, después de haber sido demorado por un

(1) Este informe se elabord antes del terremoto ocurrido el 27 de febrero de 2010.
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tiempo antes de que la construccion se reanudara a finales de
2009. La realizacion de nuevas oficinas de alto nivel junto con
una demanda significativa, elevd el promedio de los valores de los
contratos de arrendamiento de oficinas Clase A, una tendencia
que se habia interrumpido en 2008. El valor fue de $ 23,70/m2
por mes a finales de 2009, lo que representa aproximadamente
un 40% mas que los valores pactados el afio anterior.

Se espera que el volumen de oficinas nuevas que se completara
el afio que viene hard subir la tasa de vacancia.

La actividad de la construccion en Chile se redujo en comparacion
con el afio anterior, muy probablemente como consecuencia de la
crisis econémica mundial. En 2009 se entregaron en promedio
un 38% menos de oficina en comparacion con 2008. A pesar de
esto, la tasa de vacantes subid, pero sigue por debajo de lo que
se considera saludable para el mercado.

A pesar de que las oficinas nuevas entregadas en 2009 repre-
sentaron los valores mas bajos desde 2005, se espera que si se
entregan los emprendimientos a terminar en 2010, se llegara a
valores méaximos histdricos.

A pesar de que la tasa de vacancia a finales de
2009 ha sido un poco mas alto que en 2008, es
inferior al nivel correspondiente al equilibrio
entre la oferta y la demanda.

MEXICO

México se encuentra entre las quince naciones més grandes del
mundo. En 2009, la economia mexicana registré un descenso del
7,3%, colocando al pais como una de las economias mas afectadas
por la crisis mundial. Para 2010, se estima que el crecimiento sera
un 3,1% superior a la media estimada para América Latina, pero
inferior a la de otras economias como Brasil y Chile.
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La tasa de vacancia de oficinas paso del 8% a fines de 2008, a
un 11,5% a fines de 2009. Este aumento se debe a una tenden-
cia ascendente en el espacio subarrendado y a la finalizacion de
algunos desarrollos de edificios corporativos. Se espera que la
tasa siga aumentando debido principalmente a la liberacion de
espacio nuevo durante 2010.

La construccion sigue estando muy activa a pesar de la incertidum-
bre financiera y el aumento de los costos de los insumos de
construccion. Sin embargo, los desarrolladores estan actuando con

més cautela que en el pasado, asf que hay una tendencia crecien-
te en el desarrollo de complejos de uso mixto.

Hay un retraso en la actividad del mercado debido a la remision
en el aumento de la supefficie de oficinas como consecuencia de
la crisis econdmica imperante. De 2008 a 2009, la actividad del
mercado se redujo en un 25%.

Para 2010, se estima que el crecimiento de México
serd un 3,1% superior a la media estimada para
América Latina, pero inferior a la de otras economias
como Brasil y Chile.
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Los datos para el cuarto trimestre de 2009 muestran que
la economia de Per se esté recuperando de la crisis economica
mundial. La economia se ha beneficiado con una mayor
actividad econdmica, en particular en la construccion y en
la agricultura. Sin embargo, el sector manufacturero sigue
en crisis, como consecuencia de que el consumo interno ha
disminuido.

El mercado para el espacio de oficinas Clase A en el Pert es
ahora capaz de satisfacer las necesidades cada vez més exigentes
de las organizaciones multinacionales, y ofrece instalaciones de
categoria principalmente en San Isidro, Miraflores y Santiago de
Surco, areas donde se encuentra la mayor parte de las nuevas
oficinas terminadas en 2009. Invertir en el mercado peruano de
oficinas se ha convertido en un atractivo para los inversores
privados que buscan evitar las inversiones mas volatiles, como
el mercado de valores. Las pequefias empresas, que representan
aproximadamente el 80% de todas las empresas peruanas,
cada vez buscan més espacio de oficinas Clase A.

El volumen de nuevas oficinas entregadas en el Perd en 2009 fue
el mayor desde 2003. Esto condujo a una tasa de vacancia que
paso del 1,2% al 5% ya que los inquilinos no han tenido tiempo
para absorber la oferta entregada en los Gltimos meses de 2009.

La actividad de la construccion en el Perti continuara con un ritmo
sostenido en 2010, con una estimacion de un 89% mas de nue-
vas oficinas que en 2009. Esto deberia elevar la tasa de vacancia
en 2010 y reducir algo la demanda de contratos de alquiler.

La tendencia a la baja en las tasas de vacancia que comenzé en
20086, fue finalmente interrumpida en el afio 2009, cuando la
tasa de vacantes final fue del 5%. Sin embargo, este porcentaje es
alin muy bajo para que exista un equilibrio entre la oferta y la
demanda, y es el resultado de las nuevas oficinas terminadas, en
su mayoria, en el segundo semestre del afio.

La crisis financiera ha tenido un impacto en el desarrollo de nue-
vos proyectos, que han bajado un 50% en comparacion con el
nivel que se esperaba.

La actividad de la construccion en el Peru continuara

con un ritmo sostenido en 2010, con una estimacién
de un 89% mas de nuevas oficinas que en 2009.

Fuente: Cushman & Wakefield
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BIM, una decision de negocios

por Alfonso Llanos Corrales™

Imagen K.|

Con frecuencia, muchas empresas cometen el error de adoptar el Modelado de
Informacion de Edificios (BIM) como otra herramienta de disefio y tecnologia.

Sin embargo, BIM es una solucién que va mucho mas alla; abarca el proceso
completo y se integra dentro de la estructura organizacional. BIM es una decision
empresarial que empuja a las compafiias a explorar nuevas formas de presentar
propuestas, presupuestos, asignacion de personal y facturacion dentro de un
enfoque renovado. Ademas, con el apoyo de la tecnologia adecuada, facilita el
analisis de los parametros necesarios para la certificacion LEED y ofrece toda la
informacion esencial —aparte de su enorme capacidad visual e interactiva- para una
mejor organizacion y automatizacion de la labor del FM.
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Comprendiendo el Modelado de Informacion de
Edificios (BIM)

El Modelado de Informacion de Edificios (BIM, Building
Information Modeling), también llamado Modelado de
Informacion en la Construccion, es el proceso de generacion y
gestion de datos del edificio durante su ciclo de vida utilizando
software dinamico de modelado de edificios en tres dimensio-
nes y en tiempo real, para disminuir la pérdida de tiempo y
recursos en el disefio y la construccion. Este proceso produce el
modelo de informacion del edificio (también abreviado BIM),
que abarca la geometria del edificio, las relaciones espaciales, la
informacién geografica, asi como las cantidades y las propieda-
des de los componentes del edificio.

BIM abarca la geometria, las relaciones espaciales, el analisis de
luz, la informacion geografica, las cantidades y propiedades de
los componentes del edificio (por ejemplo, los detalles de los
fabricantes de los componentes). BIM puede utilizarse para
demostrar todo el ciclo de vida del edificio, incluidos los procesos
de construccion y sus mecanismos de operacion. Las cantidades
y las propiedades compartidas de los materiales pueden ser
facilmente extraidas; los alcances de los trabajos pueden ser
identificados y definidos.

Las aplicaciones BIM son capaces de lograr estas mejoras por
medio de representaciones de las partes y componentes que
estan siendo utilizados en la construccion de un edificio. La
representacion asistida por computadora basada en objetos es
un cambio sustancial en la tradicional elaboracion basada en
representacion vectorial.()

El uso de herramientas BIM permite crear planos "virtuales",
representaciones graficas precisas e interactivas del edificio y
de todos sus atributos antes de que se construya y comience
la etapa de operacion. De esta manera, las herramientas BIM
estan empezando a reemplazar la documentacion convencio-
nal que conlleva una gran cantidad de documentos. También
hay un enorme potencial en el manejo de esta informacion de
caracter estratégico por parte de los profesionales del FM a fin de
lograr una operacion y mantenimiento de alta calidad.

El uso de herramientas BIM permite
crear planos "virtuales",
representaciones graficas precisas e
interactivas del edificio y de todos sus
atributos antes de que se construya y
comience la etapa de operacion.

() http://es.wikipedia.org/wiki/BIM#cite_note-Autodesk-0
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Los componentes

Los sistemas BIM tienen méas de un componente; no son sélo
una herramienta 3D u otro software mas. Se trata de un proceso
que va mas alla del cambio por una nueva aplicacion y que requie-
re un conocimiento completo de todos sus componentes. Es un
proceso completamente nuevo que redefine el modelo de nego-
cios interno y externo.Las herramientas BIM brindan la posibilidad
de construir un edificio virtual con entradas de informacion perso-
nalizadas, y de recoger aquellos datos que puedan ser aprovecha-
dos en cualquier fase de un proyecto de disefio conceptual.

Las ventajas

Las ventajas de las herramientas BIM a través del enfoque multi-
disciplinar dependen de qué "concepto BIM" esté siendo utilizado
e implementado. A continuacion, enumeramos algunos de sus
beneficios:

© Permiten la representacion de disefio conceptual.

o Admiten la integracion de varias disciplinas.

* Mejoran el proceso de visualizacion para el cliente y para
todas las personas involucradas en las diferentes disciplinas.

* Permiten la deteccion temprana de conflictos entre las
disciplinas involucradas en el modelo.

© Permiten el seguimiento de los volimenes, del uso del drea
y su eficiencia.

* Permiten el seguimiento de los costos en la fase de disefio.

© Permiten la visualizacion y el modelado del disefio antes de
la construccion.

* Mejoran el proceso de construccion y disminuyen los costos
por error.

* Disminuyen los problemas de coordinacion en la obra.

* Mejoran y optimizan el proceso de obtencion de cantidades
y costos, y su seguimiento.

* Permiten la construccion de obras més limpias.

e Dependiendo de la contratacion, algunos ahorros pueden
transferirse al cliente.
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La combinacion del software
especifico de FM con las herramientas
BIM ofrece toda la informacion
necesaria y afiade una gran capacidad
visual e interactiva.

_ ad

Imagen K.Maschke

BIM en Green Buildings

El disefio y la ejecucion de proyectos sostenibles pueden repre-
sentar una tarea de gran complejidad, que requiere una
coordinacion estrecha entre las diferentes fases del proyecto,
desde el disefio hasta la construccion y la operacion. Es por eso
que muchas empresas estan buscando la mejor manera de
integrar la tecnologia de BIM con el disefio sostenible y las
herramientas de analisis. De esta manera, es posible utilizar la
informacion de disefio digital para analizar y comprender cémo
desarrollar un proyecto antes de que se construya, y para evaluar
y comparar los resultados de multiples alternativas a la vez, lo
cual facilita las decisiones de disefio sostenible.

En cualquier proceso de disefio, el equipo de profesionales
necesita seguir alternativas de disefio diferentes hasta tener
suficiente cantidad de informacién disponible como para decidir
entre ellas. Por ejemplo, un layout de oficina abierta que pro-
porciona iluminacion natural y buenas vistas puede necesitar un
ajuste con un disefio mas compartimentado a los efectos de
lograr un mejor compromiso programatico y ambiental en la fase
de documentacion. Estas dos opciones podrian ser utilizadas para
el analisis detallado de disefio de iluminacion natural.

Como ya sabemos, para obtener la certificacion LEED es funda-
mental un minucioso analisis técnico del proyecto de disefio.
Muchas firmas de disefio suelen subcontratar este tipo de
analisis porque lleva mucho tiempo y resulta caro efectuarlo
internamente. Pero ahora, las soluciones de Modelado de
Informacion de Edificios proporcionan sdlidos modelos de disefio
que contienen el nivel de detalle necesario para realizar estos
analisis. Se pueden extraer los datos de disefio adecuados e intro-
ducirlos en diversos programas de analisis.

Este proceso se ha simplificado tanto que los arquitectos pueden
realizar un analisis energético interno y, en consecuencia,
reducir el costo total del proceso de disefio.

El uso de esta nueva herramienta de
disefio ofrece un andlisis energético
mas preciso, que se traduce en un
disefio del edificio mas eficiente y en
menores gastos de operacion para los
propietarios.

Con las soluciones CAD tradicionales, el analisis energético
puede ser un proceso muy dificil. En el caso de una solucion 2D,
o bien se crean modelos de analisis 3D especiales o se realizan
calculos manuales a partir de los planos de planta. Si se trata
de una solucion 3D, los datos del edificio se extraen de distintos
archivos CAD y después se fusionan en un tnico archivo de
entrada. En la mayoria de los casos, hay que manipular los
datos para importar el analisis y después convertir el resultado
para que pueda utilizarlo el disefador.

El uso de estas nuevas herramientas de disefio ofrece un analisis
energético mas preciso, que se traduce en un disefio del edificio
mas eficiente y en menores gastos de operacion.
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La necesidad de manejar una gran cantidad de informacion no
es nada nuevo para el Facility Manager. Por este motivo, las
herramientas informatizadas de gestion de mantenimiento
tales como las aplicaciones (CAFM) y los sistemas de gestion
de mantenimiento (CMMS) son muy populares en este merca-
do. Lo que resulta muy atractivo en la incorporacion de herra-
mientas BIM es que estas pueden vincular una gran variedad
de informacion tal como, por ejemplo, las caracteristicas y los
datos disponibles del equipamiento directamente desde el sitio
Web del fabricante. En este sentido, BIM se transforma en la
promesa de una mejor organizacion y automatizacion para la
labor del FM.

La combinacion del software especifico de FM con las herra-
mientas BIM ofrece toda la informacion necesaria y afiade una
gran capacidad visual e interactiva. Tener los datos sobre una
unidad de tratamiento de aire es diferente de tener una repre-

BIM: Redefiniendo el modelo de negocios

La implementacion de herramientas BIM refleja beneficios espe-
cificos para cada proyecto segtn el alcance y el estilo del edificio.
Es incorrecto asumir que BIM no funcionard para proyectos mas
pequefios tales como disefio de interiores o renovaciones.

La escala de los proyectos puede variar desde renovaciones
hasta el disefio de un nuevo edificio. Espacios tales como oficinas
corporativas, bancos y hospitales son muy apropiados para la
implementacion de las herramientas BIM ya que pueden aprove-
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sentacion en 3D de la unidad, junto con los enlaces a los meca-
nismos de informacion del flujo de aire, de la temperatura y de
la posicion de las rejillas de ventilacion.

Aunque la mayor parte de los datos son descriptivos, algunos
estan disponibles en tiempo real y otros pueden ser predictivos.
En la categoria descriptiva encontramos informacion sobre pro-
ductos, garantias, manuales, diagramas de cableado, informes
medioambientales, listas de recambios, resultados de pruebas,
registros de horarios de diagndstico, etc.

En el dia a dia, si se reciben llamadas o si el personal de FM es
advertido sobre alguna irregularidad, esto permite evaluar el
problema en un tiempo relativamente corto, antes de llamar al
servicio técnico. Una vez que el técnico Ilega alli, ya se conoce
la informacion de la garantia, la logistica, los incidentes rela-
cionados en el pasado, los niimeros de parte, etc. Esto significa
que las reparaciones llevan menos tiempo y son mas eficaces.

char la creacion de un concepto de disefio frecuente, la posibili-
dad de extraer informacion de los espacios y de las bases de
datos de los mismos, y lograr mayor eficiencia en las pruebas
para la eleccion de colores y acabados. Ademés, ofrecen la
p o's ibilidad de realizar pruebas para hacer ajustes.

El uso de herramientas BIM para el disefio de edificios comer-
ciales y corporativos permite utilizar el 3D como instrumento de
visualizacion, estructurar los edificios rapidamente, trabajar en
forma creativa y realizar estudios de iluminacion para determinar
como influye en la estética del disefio, entre otras cosas.
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Etapas de implementacion BIM

La implementacion de BIM se produce en diferentes fases, cada
una de las cuales afecta directamente el proceso de disefio y el
retorno de la inversion.

A continuacion se presenta un rapido resumen de los conceptos
y etapas de implementacion BIM:

e Etapa 1 (implementacion de 1 disciplina): este concepto
implementa BIM dentro de una empresa como una disciplina y
se enfoca en el uso de programas de creacion de modelos de
informacién como una herramienta de simplificacion de las etapas
de disefio; toma ventaja de las herramientas y parametros, para
producir documentos de construccion en 2D.

e Etapa 2 (implementacion de 2 disciplinas): este concepto
permite la implementacion de la etapa anterior y convierte la
herramienta BIM en un modelo de informacién compartido
entre dos disciplinas dentro de una misma empresa o con
diferentes empresas externas involucradas en el proyecto. La
informacion se comparte y se intercambia entre los equipos
mediante un proceso documentado y organizado.

o Etapa 3 (implementacion multidisciplinar): en este concepto
de implementacion se permite el intercambio entre mdltiples
disciplinas compartiendo el modelo BIM para tomar ventaja de
las herramientas que brinda, de los procesos y de su tecnologia;
permite obtener un mejor resultado, ahorro de tiempo de cons-
truccion, y maximizacion del capital de los clientes mediante la
oportunidad de ahorrar dinero en la administracion del edificio
y sus instalaciones.

 Objetivo final (implementacion de proyectos integrados):
este es el Ultimo objetivo para lograr optimos resultados en el
uso de una solucion BIM. El objetivo es administrar un modelo
de edificio BIM basado en un recurso compartido por \arias
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El uso de esta nueva herramienta de
disefio ofrece un analisis energético mas
preciso, que se traduce en un disefio del
edificio mas eficiente y en menores gastos
de operacion para los propietarios.

disciplinas para incorporar la informacién en tiempo real y apro-
vechar las ventajas de este modelo para disefiar y detectar
problemas sobre la marcha. Como resultado, este concepto
permite una construccion virtual, el andlisis del modelo, una esti-
macion de costos y proporciona una serie de nuevos beneficios,
ademés de prever los retos del proceso de obra en el futuro.

Conclusion

La aplicacion de herramientas BIM es un proceso complejo que va
més alld de la instalacion de un software y la formacion de un
equipo en unas semanas. Mientras que la evolucion es compleja,
se abre la puerta para muchas oportunidades en nuevos negocios,
mejoras del producto y grandes beneficios en la industria de la
construccion, desde el inicio del disefio hasta su entrega final.

Un punto fundamental para la adopcion exitosa de las herra-
mientas BIM incluird un riguroso anlisis de los propios procesos
de trabajo, lo cual permitira definir las posibles mejoras que
aportara el sistema, y evaluar los riesgos y beneficios para luego
determinar la estrategia de transicion 6ptima.

*Alfonso Llanos Corrales es Arquitecto Coordinador de Proyectos de la firma
Arquitectura e Interiores.
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A escala humana

por Michael Tyrrell*

Existe una sencilla regla que dice que el trabajo debe estar pensado a escala humana
y el producto a la medida del usuario. Segun escribe el ergonomista y disefiador
industrial Gary Davis "la Ergonomia debe ser considerada en el disefio de

"

practicamente cualquier producto, sistema o entorno...”. En los Ultimos quince afios,
y debido al avance de las tecnologias IT, ha surgido una nueva categoria de
productos, un nuevo concepto destinado a mejorar la experiencia del uso de la
tecnologia desde una perspectiva humana y técnica, y que puede transformar un
escritorio en una estacion de trabajo ergondmica a medida.
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De acuerdo con la Ergonomics Society podemos definir la
Ergonomia como “la aplicacion del conocimiento cientifico
concerniente a los seres humanos al diseno de objetos, sistemas y
entornos para uso humano. La Ergonomia esta presente en todo
aquello que involucre a las personas. Los dispositivos destinados al
trabajo, €l deporte, el esparcimiento, la salud y la seguridad
deberian estar imbuidos de principios ergonémicos, si fueron bien
disefiados”. Y de manera sucinta, describe la esencia de la palabra:
“la Ergonomia es un enfoque que pone las necesidades y
capacidades humanas en el centro del disefio de los sistemas
tecnol6gicos. El objetivo es garantizar que los seres humanos y la
tecnologia funcionen en total armonia, con el equipo y las tareas
alineados con las caracteristicas humanas”.

Cuando hay algun tipo de uso repetitivo de una herramienta o
tarea, es necesario considerar la Ergonomia. El objetivo siempre
debe ser reducir la exposicion a la incomodidad por lo que, si una
tarea es repetitiva, la herramienta utilizada debe estar disefiada de
manera que el cuerpo pueda llevarla cabo en una cantidad de
maneras diferentes. Existe una sencilla regla que dice que el
trabajo debe estar pensado a escala humana y el producto a la
medida del usuario. En cuanto a Ergonomia se refiere, el objetivo
es maximizar la productividad al mismo tiempo que se reducen la
fatiga y el malestar del operario.

A partir de esta descripcion bastante amplia, se desprende que la
Ergonomia es aplicable a cada dmbito de nuestras vidas, desde
conducir un automavil, ver television, usar un teléfono o una
computadora, hasta hacer labores de jardinera o cocinar. Pero,
¢qué deberiamos buscar como consumidores de productos o
como trabajadores, donde se nos proporciona el equipamiento?
La respuesta no es tan sencilla como podria suponerse. La palabra
“ergondmico” esta a menudo erréneamente asociada con el
equipo cientifico, médico, o similar; pero no hay ninguna razon
por la cual los productos ergonémicamente correctos no debieran
ser interesantes, ya que pueden lucir modemos o de estilo
tradicional. Las mismas reglas que se aplican a los principios de
buen disefio también se aplican a una buena Ergonomia: la forma
debe seguir a la funcion.

En cuanto a Ergonomia se refiere, el
objetivo es maximizar la productividad al
mismo tiempo que se reduce la fatiga y
el malestar del operario.
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Las mismas reglas que se aplican

a los principios de buen disefio también
se aplican a una buena Ergonomia:

la forma debe segquir a la funcion.

Por supuesto, algunos productos son més flexibles que otros y
pueden disefiarse con acuerdo a las necesidades de la persona que
los utiliza. Sin embargo, otros productos tienen su forma mas
condicionada por lo que hacen, en contraposicion a la comodidad
del usuario. Por ejemplo, el automovil y la moto estan mucho mas
condicionados por la necesidad funcional, mientras que un par de
tijeras puede ser disefiado con la facilidad de uso como la principal
prioridad. El ergonomista y disefiador industrial Gary Davis escribe
"la Ergonomia debe ser considerada en el disefio de précticamente
cualquier producto, sistema o entorno. El no hacerlo puede dar
lugar a disenos que no se ajustan a las necesidades fisicas,
psicologicas o sociolégicas de los usuarios y tienen pocas
probabilidades de éxito comercial”.

Asi que la principal consideracion no es cémo se ve un producto
sino como funciona. La silla que resulta mas ergondmica para una
persona no sera la misma para todo el mundo. No hay motivos
visuales o estilos que las relacionen. En realidad, se trata de la
buisqueda de productos que se puedan ajustar al tipo de cuerpo, la
altura, la rutina o las preferencias de cada uno, y al uso que se le
dé al equipo. Para satisfacer estas necesidades, ha aparecido una
nueva categoria de productos (que podria decirse que es
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particularmente dificil para los disefiadores) como son los
accesorios de IT para muebles; en especial, los soportes para
monitores. Estos productos han surgido en los tltimos quince afios
como un nuevo concepto destinado a mejorar la experiencia del
uso de la tecnologia desde una perspectiva humana y técnica.

La razon fundamental que existe para usar un brazo de monitor de
pantalla plana distinto del soporte suministrado por el fabricante,
radica en que el brazo permite el movimiento del monitor para
satisfacer las necesidades del usuario. De la misma manera en que
el monitor se puede mover hacia arriba o hacia abajo para ajustar
la altura correcta, el brazo también se puede mover mas cerca o
més lejos de la computadora del usuario, o inclinarse para ver con
més predision o evitar algtn reflejo en la pantalla. El reto para el
disefiador de este brazo no es solo crear un nuevo concepto de
producto que pueda cumplir una delicada combinacion de
funciones, sino también disefiar un objeto que mejore la estética
general del interior. En los Ultimos afios, cada vez viene siendo mas
valorado el disefio de los espacios de trabajo por lo que el aspecto
de estos productos es ahora tan importante como su funcionalidad
para aquellos que deben especificar y hacer las compras. Sin
embargo, no se trata solo de estilo: los Directores de Recursos
Humanos y los Facility Managers saben valorar los beneficios que
un ambiente de trabajo atractivo, con mobiliario y accesorios bien
disefiados, puede tener sobre la motivacion del empleado, el
reclutamiento y la retencion.

La Ergonomia se trata de la bisqueda de
productos que se puedan ajustar al tipo
de cuerpo, la altura, la rutina o las
preferencias de cada uno, y al uso que se
le de al equipo.

Un brazo para un monitor plano es un érea de producto inusual y
dificil, que crea verdaderos retos para el disefiador. Podriamos
compararlo, por ejemplo, con las distintas consideraciones de
disefio necesarias para un teléfono mavil: hay un montén de
problemas de disefio para tener en cuenta, pero ante todo, se trata
de una cuestion de packaging. El quid del disefio es incluir la
tecnologia dentro de una caja exterior atractiva.

Un brazo de monitor, en cambio, debe poder moverse en todas
direcciones; tiene diferentes y complejas articulaciones y
mecanismos que deben soportar una carga significativa y variable.
Todo esto, manteniendo la simplicidad y la pureza desde el aspecto
visual. Este tipo de productos realmente desdibujan la frontera
entre el disefio y la ingenieria. De hecho, en muchos casos, las
personas que disefian estos productos se han formado para tener
una comprension slida de ambas disciplinas.

A pesar de los desafios (o quiza debido a ellos), los accesorios de
IT para muebles, y en especial los soportes para monitores,
representan un area de producto de gran crecimiento. Es un campo
donde los disefiadores y los fabricantes realmente pueden aportar
valor agregado con la creacién de un producto aparentemente
simple que puede transformar un escritorio en una estacion de
trabajo ergonémica a medida.

La Ergonomia debe estar en el corazén de un buen disefio. Cuando
esta presente, alcanza el concepto més amplio de lo que constituye
el "buen disefio", seguin los diez principios de Dieter Rams: "Un
buen diserio es innovador; hace que un producto sea (it estético,
comprensible, mesurado, honesto, de larga duracion, completo
hasta en el ultimo detalle, amigable con el medio ambiente y,
finalmente, lo menos ‘de diseno’ posible."

*Michael Tyrrell es Director International Business Development
de Colebrook Bosson Saunders, empresa de origen britanico con
presencia global, dedicada al disefio y desarrollo de soluciones
elegantes e innovadoras en una amplia gama de areas de aplicacion.
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La Apertura

Serv ar s.R.L

Granaderns 190 Planta Baja (E'I4[IE;H.‘=B} Cdad. de Bs. As.
Tel.: 4634—2104 E—mall m}m@speed}r v:amar
ww.sawarmar

EMILIANO BUCARI

Electricidad

Cableado estruclurado - Fusion libra dplca
_Termngrafia infrarmia - Ingenieria
Digtribuidor mayorista do materiales eléctricos

Llorentes 5886 Ruta 3, Km.30 {CP17539) - Gonzalez Cata
15-6635-8225 / 02202-496525
c-mail: cmiliano bucari@hotrmail com

MIRAGE
CONSTRUCCIONES

AMOBLAMIEN 105 FARA OFICINA
CARPINTERIA MADERA EN GRAL.

zuccolinil @yahoo.com_ar

Tel.- 4246-8831 / 4600-2937

EMPRESA DE PINTURA

De Miguel Angel Ceballns E. Hijos.

Pintura Inleyral - Trabsjos die Allwa - Impermeabilizacionss.
a5 de 33 aites de Trayechona Avalan Nucslra Exporencia,
Atencifn Personalizadz,

wwvempresadepintura.com.ar
Estanislao Lopez 945 - Castelar (1712) Peia. de Bs. As.

Telefax: 4624-2990
Nextel: 1160-933-584 - Cel.- 154-673-5793
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J Arguitectura & Servicios

CONSTRUCCION
ENSECO
- Tabiques [Pl. Roca de yeso]
- Revest. [PI. Roca de yesol
- Cielo !i‘.!. Roca de yesa]
- Cielorrasos metilicos

Ventas: Uspaliata 618 (GF 1143} Capital Federal
Tel/Fax: 4361-1480 . 4307- 7700/ 1970
E-Mail: arsaci@escape. com.ar

TRAMITACIONES MUNICIPALES
EN TODO EL PAIS

- Habilitaciones
- Factibilidad de emplazamientos
* Evaluacion de Impacto Ambiental
* Prevencion de Incendios
* Permisos de Obra
* Consultoria para arquitectos
y estudios juridicos

Meam eTon -

Aw. Santa Fr 3242 - 1475 - Capilal Federal

Telffax (0054111) 4 B23-3989/7403 4 822-5513
info@carleton.com.ar  http/www.carleton.com.ar

), HUBERMAN Y ASOCIADOS

construcciones civiles - instalaciones ndustriales

. Alencidn personalizada, profesionalisme,
contrel de avance y estandares de calidad
nes delinen como seludién para nucslros
<lientes.

L Mids de 25 anes de bayeclona avalan
nueslia experiendia,

ﬁm&wntmr
il o
OARAS CAALES - CLMATIZACKIN - CRCUITO CERRADD (OF TELEWSION
AT INDOS TR
Reparamos i renovamos tU casa,
tu oficina o lo gue necesites.
Bt iy e

Sumirisdros, reskalaciin y A,
v Aseo Industrial,
Asen, manisnciin @rlusia, par b gue necesies y donds o necesins

Oificing Cantral: Calfe San Antonlo A 19 Otficks 507, Sanfiage Cantro.
Bodlaga Av.Pavirs San Alberie Hirtadn N 1480, Estacion Camiral.
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MARMOLES Y GRAMITOS
MARMOLERIA PARA CMPRESAS

Mariano Acha 1491 (1430) - Capital Federal

Tel.: 4555-0434
prefemartfelecentro.com.ar

mucherigpe hnos., i

L

Aregui 4485 [C1417GNG)
Capital Federal - Bugnos Aires
lelfban: A506-4215 - e-mail: pintura@macherionz.com.ar
wonmaChernne.com.ar

;& HERRERIA DE OBRA Y CARPINTERIA

METALICA de José Abi Zeid

Trabajos en acero inoxidable,
Puertas de sequridad contra incendio.

Ardnz die Lamadrad 2887 - Caseros. - Tel - 4750-8885

e-mail: jose.shizeid@gmail.com

SCP - FRANCO

PADUAND
CONSTRUCCIONES CIVILES

Maipt 1460 » Villa Maipa « (1650) San Martin
TelfFax: 4835-0865 « paduano@ciudsd com ar

ConstruArt

Construcciones Civiles

Belgrano N* 3952 OL "A" - San Martin
lelthax: 4753-9081 - e-mail: drvarg@yahoocom_ar

HUEVDS SERVICIOS
¥ TECHOLDGIAS

CRYPTOTEE - SERVYAR - SISTEC
woww.gruponst.com - Tel.: 4702-9909 {rot.)
URGENCIAS Y SOPDRTE TECNICD 24 X 365 TEL.: 0114559-B786

= |

LUDATEL

INSTALACIONES

CLECTRICIDAD - DATOS Y TOLCMONIA

Cel: 15 5451 1566
Fax

e-mail: info@ludatel.com.ar

Llego a Chile ARAMARK, empresa lider en

con tecnologia de clase mundial

CONTACTENOS AL (02) 385 20 00 6 al (02) 385 20 01
E INFORMESE SOBRE LAS SOLUCIONES EN GESTION DE FACILITIES,
ALIMENTACION Y RETAIL & CAFETERIAS

~ ARAMARK

AV. DEL CONDOR 760, HUECHURABA, SANTIAGO / MESA CENTRAL (56) 2 385 10 00
www.cdr.cl
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ted Facility Services

= Manrte, ento y operscion
integral de edificias e rstalaciones.

= Limpiera especialiraca para offcinas,
empresas de alimentos, imdustras,
retail y grandes dreas.

= fardineria. control de plagas,
i & alturs.

SUEDOr FeCepnc
IONTencia intera, calete,

* Personal temporano y Tercerizacidn de funciones:
calf centers, promoloras. repositores, empagues espeaales,
codificacidn de productos, manipuleo de scrap, efc

FACILITY SERVICES

I55 Argentina 5.A.
ral Tel: 4820-47100 } Fa.
rid.com
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