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Unos meses antes de que terminara el afno 2002 y en medio de la
mayor crisis politica y social que tengamos memoria, la continuidad
del capitulo argentino del IFMA (International Facility Management
Association) peligraba debido a la imposibilidad de la mayoria de los
miembros de abonar una matricula que no habia sido pesificada, ni
tampoco reducida, como la mayoria de nuestros ingresos.

Después gestiones tan numerosas como infructuosas ante el
headquarter del IFMA, el certificado de defuncion del capitulo local
estaba redactado. Alli surgié la idea de impulsar una nueva asociacion
—Ia SLFM (Sociedad Latinoamericana de Facility Management)— que
nos agrupara y que estuviera mas en sintonia con la realidad con la
que nos enfrentamos dia a dia, y que habia quedado en ese momento
mas crudamente diferenciada que nunca, de la que viven los paises
desarrollados.

La dedicacién de varias personas, y el apoyo de muchas otras,
convirtieron a este emprendimiento en un éxito.

Una pagina web, tres jornadas desarrolladas, capitulos iniciados en
Argentina, Uruguay, Pert y Chile, diez empresas patrocinantes y mas
de sesenta miembros, son sélo algunos de los nimeros del suceso.
Facility Magazine, como medio grafico de difusion de la SLFM, seguira
apoyando este proyecto que nos llena de satisfacciones. La EXPOFM
que se esta organizando para fin de afo, sera sin duda la frutilla que
corone el postre.

Victor Feingold
Arquitecto
Director FM




Proyectos especiales. Divisidn empresas. una idea de la europea, lider en
decoracion de interiores. Para decorar, refaccionar o dar mantenimiento a empresas y corporaciones. Con
un equipo de profesionales especialmente capacitados para brindarle todo el asesoramiento y las
soluciones necesarias para transformar su espacio en un lugar pensado para trabajar.
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AGENDA Y NOVEDADES

19 - 21 de octubre de 2003
IFMA'S WORLD WORKPLACE,
DALLAS CONVENTION CENTER

El evento mas importante del IFMA se realizara en Dallas, Texas
durante los dias 19, 20 y 21 de octubre del corriente afio; a pesar de
que la fecha aun parece lejana, decidimos incluirla en esta agenda ya que es
conveniente anticipar reservas, entrevistas y contactos comerciales para que el
evento resulte una verdadera herramienta de negocios para quienes decidan su
participacion en él. Tratdndose del show que concentra la mayor audiencia de los
profesionales mas altamente clasificados de la actividad y del mundo,
recomendamos informarse acerca de las multiples actividades en la pagina
www.ifma.org.

@P‘)U\WOAMF”’O«
Y JORNADAS SLFM
La Comisién de Eventos, difusiéon y marketing de la Sociedad
Latinoamericana de Facility Management, les agradece haber
participado en la 1° Jornada del 2003, realizada el 9 de Abril, con mas
de 80 participantes. Les informamos que ya se encuentran en nuestra Web:
www.slfm.org las presentaciones de:
- Benchmarking: Criterios, sentido y definicién de estandares
Presentada por Julian Albinati y Elena Nador
- Obligaciones Laborales y Previsionales: Responsabilidad Solidaria
Presentada por Gustavo D’Ipolito y Gisela Frade
- Encuesta Basica de Benchmarking

Les recordamos que nuestro préximo evento es el dia 13 de agosto de 2003 en el
Auditorio Nextel, edificio Puerto del Centro, calle Olga Cosentini 360.

Los invitamos a sumarse a nuestro Equipo de Trabajo: eventos@slfm.org

NUEVO CLUB Y CURSOS DE STRUCTURALIA PARA FM

El Facility Management es una de las disciplinas de mayor crecimiento mundial en el
ambito de la gestion. Esta disciplina surge como una planificacion global de los
edificios, evitando las improvisaciones del corto plazo.

STRUCTURALIA ha desarrollado una Comunidad Virtual de profesionales del sector
del Facility Management (Gestion de servicios Generales de Edificios) donde
centenares de profesionales experimentados de Espafa y Latinoamérica entraran en
contacto y compartirdn su conocimiento profesional.

Los profesionales relacionados con el Facility Management pueden hacerse socios
del club en forma TOTALMENTE GRATUITA.

Unicamente deben enviarnos la solicitud de inscripcion junto con su curriculum a la
direccion: facilitymanagement@structuralia.com

Structuralia también ha desarrollado nuevos cursos de Facility Management,
precedidos por el gran éxito que tuvo el Master en FM. Los temas a tratar en los
cursos son: Modelos de Gestién de Servicios, Generales de Servicios, Gestion
econdmico-financiera de los Servicios Generales de edificios, Gestion de espacios
en edificios y Herramientas aplicadas a la Gestion de Servicios Generales de
edificios.

Mas informacion relacionada con el club y con los cursos en: www.structuralia.com

16 - 18 de junio de 2003

NEO COM / WORLD'S TRADE FAIR FOR INTERIOR DESIGN AND
FACILITIES MANAGEMENT

Neo Com tuvo lugar en Chicago y como dice su slogan, esta exposicién es un viaje y
no un destino. Numerosas oportunidades de negocios, miles de productos en
exhibicién, seminarios, conferencias y foros, fueron el marco de esta feria cuyo
espacio para el FM crece afio tras afio.

Les recomendamos visitar la dindmica pagina del evento: www.merchandisemart.com
donde encontraran todas las secciones que lo han definido, e informacién especial
para quienes fueron convocados desde paises extranjeros.
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Profesionales
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Frank Lloyd Wright
S. C. Johnson & Son, Inc. - 1936-1939
Area de Trabajo

Re-localizacion
;Donde, cbmo y por qué?

ARQ. ViCTOR FEINGOLD

DIRecToR GeneraL pe © atract
EMPRESA ESPECIALIZADA EN DISENO,
CONSTRUCCION Y MANTENIMIENTO DE
AMBIENTES DE TRABAJO.

PLANIFICACION,
DISENO Y
PRODUCTIVIDAD

LA MUDANZA DE UNA EMPRESA ES UN EVENTO EXTRAORDINARIO DENTRO DE LA

COMPANIA, QUE SUCEDE UNA VEZ CADA MUCHOS ANOS, POR ESO, EN GENERAL, NO

EXISTE UNA EXPERIENCIA PROPIA SOBRE COMO ENFRENTAR ESTE DESAFiO. ADEMAS,

LA RESPONSABILIDAD SUELE RECAER SOBRE UN FUNCIONARIO QUE POCO O NADA

CONOCE SOBRE EL TEMA, Y QUE, DE ACUERDO A SU FORMACION (ADMINISTRACION,

FINANZAS, RECURSOS HUMANOS, TECNOLOGIA) ENFOCARA EL PROBLEMA DESDE UN

ANGULO MUY LIMITADO.

Es fundamental entender la con-
formacién del ambiente de trabajo
como un rompecabezas que se
armara con varias piezas. Quien li-
dere el proyecto de re-localizacién
de las oficinas debera supervisar
el disefo, la construccioén, los pre-
supuestos, el equipamiento, el fi-
nanciamiento, traduciendo el re-
sultado en un costo-beneficio se-
guro, estético y productivo. Para
lograrlo debera entender los re-
querimientos financieros, legales y
de calidad, conocer e interactuar
fluidamente con quienes toman
las decisiones. Debera combinar
conocimientos de un broker inmo-
biliario y un arquitecto, con los de
un administrador de empresas y
un gerente de recursos humanos.
Esta complejidad hace evidente la
necesidad de contar con un profe-
sional experto, que pueda discer-
nir entre lo esencial y lo accesorio,
maximizando los resultados con
los recursos disponibles.

Este articulo pretende describir el
proceso que deberad seguir una
compafiia enfrentada a la re-loca-
lizacién de sus oficinas, sefalan-
do algunos aspectos sobre los
que es conveniente reflexionar an-
tes de tomar decisiones.

cDonde?
Se dice que el hombre es un ani-

mal de costumbres, se podria
aplicar la misma definicién a las
organizaciones.

Suele ocurrir que a la hora de bus-
car una nueva locacion, las empre-
sas lo hacen dentro del mismo ra-
dio donde se ubican en ese mo-
mento. Es muy probable que las
razones que las llevaron a optar
por esa localizacién hace algunos

La complejidad de una
relocalizacién hace evidente
la necesidad de contar con
un profesional experto, que

pueda discernir entre lo

esencial y lo accesorio,
maximizando los resultados

con los recursos disponibles.

anos, deban ser revisadas de cara

a la realidad actual de la compaiia.

Preguntas claves que se deben

hacer:

- ¢ Dénde estan mis clientes?

- ¢, Doénde viven los empleados?

- ¢,Dénde se encuentran mis pro-
veedores?

- ¢,Con qué servicios cuenta la
nueva ubicacién?

- ¢, Qué medios de transporte hay?

- ,Cémo se condice la zona y el

edificio con la imagen de la

empresa?.
Estos parametros deben ser pon-
derados dependiendo de cada
empresa. De esta manera, para
una compafiia que brinda servi-
cios de Call Center, sera clave la
accesibilidad del personal, mas
que la imagen institucional del
edificio. Por otra parte, una em-
presa de manufactura preferira
priorizar su cadena de abasteci-
miento y su despacho de merca-
deria por sobre otros aspectos, y
para una empresa de servicios, la
proximidad de sus clientes debera
primar a la hora de tomar estas
decisiones.
La figura A muestra una forma
simple pero efectiva de analizar y
evaluar las posibles alternativas
que se nos presentan.

La anécdota

Una empresa de comunicacio-
nes pidid la evaluacion de tres
posibles locaciones para sus
futuras oficinas.

Un equipo de profesionales
trabajé durante dos semanas
a fin de analizar la ubicacion
mas conveniente de los
7500m2 que requeria el pro-
grama de necesidades. Los re-
sultados se presentaron en
una reunidén con la presencia
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Relacion

con Ponderaci
respecto a on *1

Satisfactor

Resultado
Ponderado

Clientes 30%
Resultado

Empleados 20% o 10 Ponderado
Proveedores 10% L 5 16.5
Servicios 5% o 5 10
Infraest. edificio20% o 20 5)
Transp. publico 10% o 5 5
Imagen 15% L] 12.5

100% | 82.5% I

Imagen 15% ° \,/ TN

100% | 66.5%

Figura A

*1 La ponderacion de cada variable debera ser asignada dependiendo de la actividad de cada compafiia.

del CEO.

El resultado sefialaba clara-
mente la conveniencia de una
de las propiedades; habia una
segunda alternativa no del to-
do adecuada y finalmente una
que, de acuerdo al analisis, de-
bia ser descartada por costo de
inversién y ubicacion.

Después de escuchar la presen-
tacién y las recomendaciones
del equipo, para nuestra sorpre-
sa el CEO decidié sobre la alter-
nativa menos conveniente. Sus
argumentos fueron vagos y la-
berinticos, pero su decisidon es-
taba tomada.

Tiempo después su asistente
me dio la pista que echaba
luz sobre lo ocurrido: A pocas
cuadras se encontraba un
campo de polo, y nuestro CEO
tenia la costumbre de esca-
parse a practicar al mediodia.

Por cada ubicacion posible se debera

realizar

una planilla para Iluego

comparar los resultados entre si.

Moraleja: Si ya tomé la deci-
sién de la ubicacion de sus
nuevas oficinas, no solicite
hacer un andlisis de Site Lo-
cation sdélo para que, suerte

mediante, confirme su deseo.
Es menos alevoso, justificarse
previamente sin los datos que

remarquen la arbitrariedad de
su decisioén.

¢Cuanto?

La organizacion como buen animal
de costumbres que es, definira la
nueva superficie necesaria para las
actividades de la empresa. Asi, en
mas o en menos y tomando como
referencia los metros cuadrados
que ocupan en ese momento, se
decidira cual sera el nuevo para-
metro, sumando o restando a la
superficie existente.

La busqueda del inmueble, se basa
en este calculo estimativo y rara-
mente se verifican las necesidades
de superficie reales. Durante la vi-
da util de los lugares de trabajo,
estos van sufriendo innumerables
modificaciones que se realizan sin
un “master plan” que las oriente,
respondiendo a satisfacer requeri-
mientos inmediatos. Por otra parte,
la misma organizacion ha sufrido

importantes cambios, para adap-
tarse a las constantes variaciones
de las reglas de juego en el nego-
cio en el que les toca actuar. Si
mencionamos ademas, la transfor-
macion veloz que la tecnologia ha
tenido en los ultimos anos, no soélo
demandara otra infraestructura
edilicia, sino que sin duda ha modi-
ficado profundamente la forma de
trabajar y las necesidades de espa-
cio. Por estos motivos, tomar co-
mo referencia la superficie que ac-
tualmente ocupa la oficina sea pro-
bablemente una opcién no valida.
Este cambio de locacion es el mo-
mento ideal para entender la opor-
tunidad que esta situacion repre-
senta para la compahia y que no se
repetira de nuevo en varios anos.
La figura B ilustra, de acuerdo a es-
tandares predeterminados, una
manera de estimar la superficie
que la compania va a requerir.

* “El céalculo del espacio necesario
surge de los requisitos espaciales

de cada actividad... esto se realiza
luego de la identificacion y clasifi-
cacion de cada actividad y la asig-
nacion del espacio correspondien-
te”. *Facility Management, Edmont
RONDEAU

En nuestra cultura es comun ver
cOmo se asignan espacios por la
jerarquia de los funcionarios, mas
que por las necesidades de espa-
cio que sus funciones requieren, y
esta politica no siempre genera
mayor productividad.

Un aspecto en el que no suele ha-
ber buen entendimiento con el bro-
ker inmobiliario, es saber de qué se
esta hablando cuando se define la
superficie de un inmueble.

No hay un parametro claro en
nuestro mercado, y el metraje al
que se refiere la ficha técnica del
inmueble no es siempre el mismo
para todos.

Es conveniente entonces pedir una
aclaracion sobre:

Superficie Total: Incluye las areas
comunes (hall, accesos, circulacio-
nes verticales), las areas de servi-
cio (sanitarios y salas de maquinas)
y la superficie util (alfombra.)
Superficie propia: Incluye las areas
de servicio y la superficie util.
Superficie util: Coincide en general
con la superficie de alfombra.

Esta informacién también sera muy
necesaria a los efectos de compa-
rar los precios de compra o alquiler.
Llega asi el momento en el que ya
se preselecciono el edificio y se es-
tablecio la superficie necesaria pa-
ra el funcionamiento de la empresa.
Sera necesario aqui un chequeo
mas, antes de firmar el contrato.

El metraje que se calculé es un nu-
mero tedrico, por lo tanto habra
que verificarlo en el inmueble para
confirmar si es el correcto.

Esto es imprescindible, ya que los
rendimientos de cada planta son
disimiles dependiendo de varios
factores como: geometria de la
planta, profusiéon, tamano y ubica-
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cion de columnas, perimetro de
ventanas, ubicacion relativa de los
nucleos sanitarios, escaleras y as-
censores, solo para nombrar los
mas relevantes.

A esta verificacion se la conoce co-
mo Test Fit y sin ser un lay-out, lo
orientara claramente sobre el po-
tencial del inmueble a la hora de
encarar el proyecto definitivo.

La anécdota

Recién después de cerrar el contra-
to de locacion de las nuevas ofici-
nas, un laboratorio decidio convocar
a los profesionales que iban a actuar
en el desarrollo del proyecto.
Relevado el programa de necesida-
des y traducidos los requerimientos
en espacios sobre los planos, se hi-
zo evidente que al menos sobraba
un 25% de la superficie alocada.

El desconcierto durd un tiempo en
el que se inventaban nuevas solici-
taciones que inevitablemente deri-
vaban en un costo de inversion no
previsto ademas del precio de loca-
cion, expensas e impuestos de los
metros cuadrados innecesarios.

La solucion se presentd sinceran-
do el error. Gracias a la buena vo-
luntad del propietario y la gestion
del broker inmobiliario la superficie
excedente fue alquilada a un nue-
vo interesado.

Moraleja: Su empresa sabe segura-
mente mucho sobre su Core-busi-
ness, pero poco o nada sobre co-
mo encarar una re-localizacion.
Cuanto antes consulte con los que
saben, mayor sera su beneficio.

El proyecto

La préxima etapa es el disefio del
espacio de trabajo.

Las primeras opciones a considerar
son: el organigrama de la empresa,
la jerarquia de cada funcionario, el
tamanio y caracteristica de cada
posicion, los lugares de archivo, la
sala de servidores, el area de comi-
das, las redes de datos y comuni-
caciones, el mobiliario, etc.

En general, no es tenido en cuenta
al planificar el ambiente de trabajo,

de qué modo este espacio susten-
ta la cultura, los objetivos y la estra-
tegia de la empresa.

La organizacion debera evaluar co-
mo las personas, los procesos y el
espacio de trabajo se aunan para
optimizar la eficiencia y la producti-
vidad. La convergencia de la fuerza
de trabajo (workforce), el flujo de
trabajo (workflow) y el ambiente de
trabajo (workplace) es vital para
sostener una ventaja competitiva

Disefiar el ambiente de

trabajo, es configurar el

espacio, de manera de
potenciar la interaccién entre

la fuerza de trabajo, los

clientes y los proveedores,

alentando ciertos

portamien

en el mercado en que se actua.
Cada vez mas companias estan en-
tendiendo a sus activos como una
herramienta y un recurso, mas que
como un mero gasto.

El ambiente de trabajo debe reflejar
la visidon de la compainia, es trabajo
del disenador traducir esa vision en
espacios.

El workflow es el trabajo que es
producido via la compleja red de in-
teracciones de las personas que
trabajan en ese espacio, determi-
nadas por los procesos, las incum-
bencias, responsabilidades, objeti-
vos, informacién, herramientas y
tecnologia de que disponen.

El éxito de una organizacion depen-
de directamente de la forma de ma-
nejar la efectividad y eficiencia del
flujo de trabajo; por eso el foco de-
be estar en la gente, en como tra-
bajan, como se comportan, a fin de
alcanzar los objetivos de los nego-
cios, y todos estos aspectos dirigi-
dos por una estrategia.

Sera util primero entender y definir
los objetivos y la estrategia de la
compania, y evaluar el proceso de
trabajo, a fin de perfeccionar el fun-
cionamiento del espacio. Disefar el
ambiente de trabajo, es configurar
el espacio, de manera de potenciar
la interaccion entre la fuerza de tra-
bajo, los clientes y los proveedo-
res, alentando ciertos comporta-
mientos. Un disefo eficiente del
espacio estimula a las personas a
comprometerse con sus conductas
y actividades.
A pesar de la maravillosa creativi-
dad en el disefio de algunos interio-
res de oficinas y de las mejores in-
tenciones al planificarlos, muchos
de ellos son incompletos porque no
se adecuan o se enfocan hacia el
flujo de trabajo. Algunas considera-
ciones a tener en cuenta:

- ¢La productividad de la empresa,
o de un sector, depende de la co-
laboracion entre un equipo, o de
un proceso autonomo de trabajo?

- ¢,Como se comunica la gente en-
tre si y con qué frecuencia?
¢ Cuadles son las vecindades re-
queridas entre las areas y las per-
sonas de la empresa?

- ¢, Como son asignadas y organiza-
das las tareas?

- ¢Cudles son las pautas de com-
portamiento que la empresa espe-
ra de sus empleados?

- ¢, Como es la cultura corporativa y
cémo se debera reflejar en el am-
biente de trabajo?

Un espacio bien organizado y que
refleje la cultura de la compafnia, no
solo ayuda a sostener los procesos
y la imagen de la empresa, sino
también a generar mayor satisfac-
cion en el personal.
Las empresas exigen mayor pro-
ductividad a sus empleados en el
afan de no perder competitividad,
pero no siempre cuidan y definen
inteligentemente las herramientas
que les brindaran para que realicen
sus tareas.

El espacio de trabajo es entonces un

recurso vital. La comodidad y ergo-

Superficie Cantidad
asignable de Total m?
en m? ambientes
Presidente/Ceo 21 1 21
Director 18 3 54
Gerente 12 6 72
Jefe de Area 9 10 90
Puesto de Staff 4.5 94 423
Recepcién 30 1 30
Sala reunion 4/5 personas 10 2 20
Sala reunion 6/8 personas 15 2 30
Sala reunién 10/12 personas 20 1 20
Archivo Gral. 10 2 20
Server room 9 1 9
Cafeteria 30 1 30
Subtotal 1242
Circulaciones Primarias 30% 373
Total superficie utilizable 1615 m?
Figura B

nomia de un asiento o la calidad lu-
minica de un ambiente, como ejem-
plo, no suele estar necesariamente
en las prioridades de una compania
(especialmente en nuestro medio),
pero mas de un accionista se preo-
cuparia, si pudieran mensurarse los
tiempos muertos por los cortes en el
trabajo necesarios para desentume-
cerse, o las ausencias producidas
por lumbalgias y cefaleas.

La lista es larga e incluye la ergono-
mia del mobiliario, la calidad y tem-
peratura del aire, la tecnologia, la
seguridad y la imagen corporativa,
entre otros.

Todos estos son factores que si es-
tan mal definidos impactaran direc-
tamente sobre el rendimiento y la
performance de la fuerza de trabajo.
Ante la duda, es importante no de-
jar de evaluar el impacto de la in-
version inicial en la vida util de ca-
da cosa, y los costos ocultos, difi-
cilmente cuantificables, pero que
sin duda, afectaran en la calidad
del trabajo de las personas.

La anécdota

La primera reunion con el presi-
dente de una prestigiosa compania
fue entusiasta. El ejecutivo estaba
dispuesto a transformar radical-
mente las caracteristicas de los es-
pacios de trabajo de la empresa,
que por otra parte no habian sufri-
do mayores modificaciones duran-
te los dltimos 25 anos. Proclamo
vivamente la llegada de los nuevos
tiempos y la necesidad de ade-
cuarse a ellos con espacios mas
abiertos, luminosos y flexibles.
Poco a poco, la linea de gerentes
empezo a hacerse oir reclamando
modificaciones en el proyecto que
se traducian en mas despachos
cerrados, para mas funcionarios.

Argumentos como la concentra-
cion, la privacidad, la confidenciali-
dad, las jerarquias y hasta incom-
patibilidades de caracteres, fueron
ganando fuerza y el lay-out termino
siendo practicamente una planta
de oficinas y pasillos mas similar a
un ministerio que a una empresa
moderna. El flujo de trabajo, la si-

nergia, la flexibilidad del ambiente, los espa-
cios definidos por su funciéon mas que por la
jerarquia de los funcionarios, quedaron de
lado perdiendo finalmente la pulseada.

El costo de la obra y la superficie necesaria
aumento sensiblemente.

Hoy, esta empresa debe recurrir a perma-
nentes intervenciones en sus oficinas a fin de
adecuarlas a los cambios que la movilidad
de sus negocios le demandan.

Moraleja: La vision de la compania debe ser
compartida por todo el staff. La clasica resis-
tencia al cambio requiere una tarea didactica
fuerte. Percepciones enfocadas en el ombli-
go de cada funcionario o darea no brindan la
vision global y sostenida en el tiempo que
una organizacion requiere.

Flexibilidad, Mantenimiento e Inver-
siones

Hablar de la velocidad de cambio en nues-
tros dias, suena casi a cuento repetido.

No por ello la necesidad de flexibilidad en los
espacios es comprendida cabalmente en las
empresas. Se debe entender que los requeri-
mientos de espacios de cada organizacion
mutaran necesariamente en el tiempo. Nue-
vas reglas de mercado, cambios de tecnolo-
gia, los downsinzing, el outsorcing y nuevas
modalidades como el tele-trabajo impactaran
sin duda en la configuracion del ambiente de
trabajo. Es imprescindible percibir ese espa-
cio como un elemento moldeable en el tiem-
po y analizar la repercusion de la toma de de-
cisiones presentes, en el futuro proximo.

No solo hablamos de gastos, sino de facili-
dad y rapidez en la implementacién de esos
cambios a fin de minimizar las incomodida-
des o la anulacion de ciertas areas durante
las remodelaciones.

Esta claro que una buena especificacion en
la calidad de los materiales que colocara du-
rante la obra, le redituara con creces esa ma-
yor inversion inicial en una calidad superior.
Por otra parte no siempre es cuestion de di-
nero sino de seleccionar los materiales aptos
para la funcién requerida.

Soélo piense por un instante en el engorro de
cambiar una moquete en rollo, desarmando
puestos de trabajo, desconectando y re-co-
nexionando puntos de red y telefonia. En de-
finitiva evalte su inversion a lo largo de la vi-
da util de las instalaciones y le ahorrara a su
companfia mucho tiempo y divisas.
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O F R O J A N

¢En qué consiste t-gestiona?

Si resumimos un poco, podemos de-
cir que realmente somos una Solu-
cion Integral de Infraestructura para
las empresas del grupo, las cuales,
desentendiéndose de toda esta pro-
blematica, pueden concentrarse en
su negocio principal y variabilizar sus
costos operativos con la confianza de
contar con recursos profesionales y
modernas tecnologias. Entonces, t-
gestiona es una empresa del grupo
Telefénica orientada en la prestacion
de servicios centrados en la reduc-
cion y variacion de costos, que coor-
dina procesos y adopta las mejores
practicas orientadas siempre a las
prestaciones de servicios del merca-

FM entrevisto al arquitecto Aurelio

Frojan, director de Gestion Inmobiliaria

y Servicios Generales de Telefonica

Gestion de Servicios Compartidos

Argentina SA,

t-gestiona del grupo Telefonica.

do corporativo, bajo un modelo de
outsourcing.

Hablaste de costos operativos, pro-
cesos, y outsourcing, concretamente
¢Cuales son los servicios que pres-
tan entonces?

Creo que seria mas sencillo comenzar
enumerando las areas. Estamos com-
puestos por ocho areas de actividad, a
cada una de las cuales se les presen-
tan servicios claramente definidos:
Contabilidad balances e impuestos, Ad-
ministracién de fondos., Logistica, Co-
mercio Exterior, Recursos Humanos,
Riesgos, Seguridad, Gestién Inmobilia-
ria y Servicios Generales.

¢Por qué Telefonica decide unificar
en una Empresa de Servicios todos
estos rubros?

Todo pasa por la eficiencia. Este mo-
delo de gestion responde a la necesi-
dad estratégica de orientar todas las
acciones a la creacion de valor, y es-
to sélo es posible hoy a través de la
focalizacién del gerenciamiento en
cada una de las lineas de negocio.
t-gestiona nace entonces, con la mi-
sion de especializarse en la presta-
cion de servicios relacionados con las
actividades de soporte no estratégi-
cos para la linea de negocios de las
empresas del grupo, que se convier-
ten en unidades organizativas inde-
pendientes, responsables por las
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prestaciones del servicio brindado y
por los resultados econémicos obte-
nidos.

Una transformacion importante que
seguramente debe haber sido bastan-
te compleja al momento de la imple -
mentacion.

Sin duda, porque ante todo implica un
cambio de actitud y comportamiento
entre quienes prestan el servicio, y
quienes lo reciben, entendiendo que
los Servicios Compartidos implican
un proceso de consolidacion de fun-
ciones de soporte. Pero rapidamente
resultaron muchos mas los benefi-
cios, que las complicaciones, y po-
driamos resumir estos beneficios del
modelo, cualitativa y cualitativamente
en:

Reduccién de costos de operacién
por economia de escala, evitando
ademas la duplicacién de estructuras,
y logrando el aprovechamiento de in-
versiones en tecnologia, fundamen-
talmente en sistemas informaticos
operativos; y Calidad de la presta -
cion, ya que el personal que intervie-
ne cuenta con la especializacion y la
capacitacién en la prestacion que
brinda, generando una cultura de
compromiso y calidad para con el
cliente.

Ahora, este modelo, ;en qué pais es-
taba ya implementado?

Es curioso, pero fue en Argentina don-
de se lanz6 el proyecto en octubre de
1999. Luego y a la vista de los resulta -
dos, desde Espana se comenzé a
coordinar e impulsar el proyecto en
forma global, alcanzando en el afo
2000 a los paises donde tiene presen-
cia Telefonica. Actualmente se esta tra-
bajando con distintos grados de avan-
ce, ademas de en Argentina, en Espa-
na, centro de Europa, Brasil, México y
Caribe, Chile y Peru.

Pasando a tu area de actividad espe-
cifica, ;qué es el modulo de Gestion
Inmobiliaria, y qué servicios brinda?
Concretamente, es el area que nu-
clea todos los servicios Inmobiliarios
y de Arquitectura que requieran ser
brindados a las empresas del grupo,
pero creo que seria bueno para cono-
cer sus alcances hacer algo de histo-
ria.

En el momento de traspaso de la
Empresa Nacional de Telecomunica -
ciones a Telefénica, se transfirieron,
como el pliego de privatizacién lo es -
tablecia, el personal y las activida-
des que éste desarrollaba; este per -
sonal contaba con una excelente ca-
pacitacién técnica y estaban muy
bien preparados para la realizacion
de las tareas necesarias para el de-
sarrollo de la compania, pero caren-
tes de organizacion y planificacion.
Los edificios de central se proyecta-
ban segun el criterio del profesional
que tenia a cargo cada proyecto es-
pecifico, lo que generaba disparidad
de conceptos, originandose general-
mente edificios sobredimensiona-
dos, carentes de imagen corporati-
va, y de formas caprichosas, siendo
en algunos casos, imposible imagi-
nar que detrds de las fachadas y
muros revestidos en marmol sélo se
albergaban equipos de Telefénica.
Comparemos con el hoy de la em-
presa, en el que los nuevos edificios
de central se han estandarizado y
normalizado de acuerdo a la capaci-
dad de lineas telefénicas que alber-
gan; son de lenguaje unico y recono-
cible, transformados en edificios
simples y austeros, de bajo costo de
mantenimiento, donde lo que se
prioriza es su contenido, dotado de
instalaciones de ultima generacién y
con un alto grado de seguridad.

interview

El enorme patrimonio
con el que cuenta el
grupo Telefonica, los
cambios tecnolégicos
y regulatorios, y los
nuevos conceptos en
el area de trabajo,
hacen sin ninguna
duda que exista una
gran oportunidad de
incrementar la
eficiencia y
materializar valor, a
través de la gestion
global del patrimonio
inmobiliario, y a eso

estamos abocados.

¢Ademas de los cambios en lo que ha-
ce respecto al proyecto de obras, se hi-
cieron cambios en el gerenciamiento?
Si, la necesidad de brindar productos y
servicios competitivos nos obliga a ana-
lizar los proyectos de arquitectura, no en
forma individual, sino como una parte de
un proyecto global. Por ejemplo, hasta
no hace mucho tiempo, las areas de
proyecto y mantenimiento pertenecian a
distintas gerencias; hoy, son lideradas
por un mismo y Unico gerente, pues na-
da mejor que el responsable de mante-
ner, también lo sea de proyectar; de esa
manera, conoce la importancia que tie-
ne un buen proyecto una vez construido,
en los costos de mantenimiento.

Y estos cambios no solo fueron necesa-
rios a nivel de Gerenciamiento. También
la planta de personal sufri6 modificacio-
nes tendientes a la eficiencia. En princi-
pio el mantenimiento se hacia con per-
sonal propio, con todos los inconvenien-
tes que esa operatoria tenia, como el
control en los insumos, la dificultad de
encontrar un responsable directo en ca-
so de una contingencia o un error, y
quién se hacia cargo de los costos que
éstos podian generar. Ademas, funda-
mentalmente de la cantidad de perso-
nas que integraban la plantilla y que de-
bian ser administradas —alrededor de
400—, hoy tan solo es un 10% de esta
cifra, y es personal de supervision. Aho -
ra el servicio esta delegado en empre -
sas especializadas, que aseguran una
relacion calidad precio, y cuentan con
personal capacitado que en gran parte
fue transferido de nuestra compania, en
el momento en que éstas se hicieron
cargo de esa funcion.

Hablamos de los proyectos y del man-
tenimiento: ; Qué podriamos decir de la
gestion de activos?

El enorme patrimonio con el que cuen-
ta el grupo Telefénica, los cambios tec-

nolégicos y regulatorios, y los nuevos
conceptos en el area de trabajo, hacen
sin ninguna duda que exista una gran
oportunidad de incrementar la eficien-
cia y materializar valor, a través de la
gestion global del patrimonio inmobilia-
rio, y a eso estamos abocados.

Estas politicas son de caracter corpora-
tivo y estan definidas por Inmobiliaria
Telefonica S.L.U., dependiendo funcio-
nalmente en este caso del Director Ge-
neral Internacional con sede en Espa-
na.

Es decir, que en realidad tenemos una
doble actividad, las funciones corporati-
vas, y las operativas del Centro de Ser-
vicios Compartidos Inmobiliario en t-
gestiona, donde se desarrollan las labo-
res inmobiliarias del dia a dia en fun-
cion de las mencionadas directrices
corporativas.

¢Cuales son las funciones corporati-
vas?

Fundamentalmente la realizaciéon de
planes de eficiencia, planes directores,
proyectos de ejecucion y resolucion de
necesidades inmobiliarias.

Encaminar la gestion actual hacia el
plan de eficiencia, con acciones concre-
tas como tener un inventario patrimo-
nial clasificado, actualizado y valoriza-
do.

Hablamos de las funciones corporati-
vas, ¢cudles son los servicios operati-
vos que denominas del dia a dia?
Podemos dividirlos en tres grandes ser-
vicios:

Arquitectura e Ingenieria: Disefiamos,
gerenciamos, construimos y ponemos
en marcha obras civiles de arquitectura
e infraestructura. Estos servicios con-
templan el analisis y el asesoramiento
de las distintas alternativas en lo refe-
rente a las ultimas tecnologias cons-
tructivas.
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Ofrecemos el servicio de ingenieria
basica y de detalle, incluyendo la rea-
lizacion de toda la documentacién
técnica de la obra. Realizamos el di-
sefio y la construccién de:

Sistemas elevadores (ascensores,
rampas moviles, escaleras mecani-
cas, montacargas y puentes grua),
iluminacién industrial, deportiva y es-
peciales, instalaciones mecanicas, ci-
viles, eléctricas, aire acondicionado,
ventilacion y calefaccién, incluyendo
memorias de calculo y especificacio-
nes técnicas.

Estructuras soporte de antenas (to-
rres, mastiles y monopostes), refuer-
zos, enaltamientos, estructuras tem-
porales o de armado répido, estacio-
nes satelitales, contenedores y sus
obras complementarias. Desmonte
de estructura, balizamiento nocturno
de acuerdo con la normativa de la
fuerza aérea.

Servicios Inmobiliarios y de Adminis-
tracion: Llevamos a cabo la gestion
de compra, venta y alquiler de inmue-
bles. Brindamos el servicio de Admi-
nistracién y control integral del pago
de alquileres, tasas, servicios, im-
puestos y otros gastos asociados.

Servicios de mantenimiento y gestion
de energia: Realizamos el manteni-
miento integral de edificios oficinas,
estructuras soporte de antenas, esta-
ciones satelitales, contenedores y
sus obras complementarias, efectua-
mos un estudio integral de la gestién
de servicios (energia, agua, gas, etc.)
y ofrecemos soluciones técnico-eco-
némicas para lograr racionalizar los
consumos y ahorrar costos asocia-
dos.

Y hoy, después de una actividad tan
intensa, ¢se encuentran trabajando
en algun proyecto especial? —si es
que se puede revelar, claro—

Si, esto no es ningun secreto. Funda-
mentalmente estamos trabajando en
un plan de ocupacion vy liberacion de
espacios.

Los edificios de central albergaban
hasta la década del 90 en Argentina
equipos electromecanicos que ocu-
paban un espacio muy considerable.
A partir de los afios 91 y 92 se co-
menzaron a cambiar estas centrales
electromecanicas por centrales digi-
tales, las que por el contrario ocupan
un espacio reducido, generando asi,
espacios ociosos en la mayoria de

nuestros edificios de central. Estos

espacios fueron redisehados para
ser utilizados como espacios de ges-
tién, reubicando personal que traba-
jaba en edificios alquilados por Tele-
fénica, permitiendo de esta forma una
reduccién de alquileres.

Otra accion concreta, fue la implanta-
cién de nuevos conceptos en puestos
de trabajo, permitiendo reducir los es-
pacios de ocupacion en locales de
oficinas a valores estandarizados,
que rondan los 12 metros cuadrados
por empleado.

Y es también un foco permanente de
atencion el analisis del mercado in-
mobiliario, ya que nos permite detec-
tar potenciales oportunidades, tal es
el caso del alquiler del nuevo edificio
corporativo de Telefénica, —dicho
sea de paso— esta acciéon permitié
un considerable ahorro en gastos de
alquiler y operacién.

Retomando el principio de la charla:
hoy seguimos como el primer dia res-
pondiendo al grupo como una Solu-
cion Integral de Infraestructura para
las empresas y eso, es un trabajo que
nunca termina.

Tecnologia

Diseno

Flexibilidad




A medida que el Facility
Manager de una
Organizacion focaliza
su trabajo en temas
mas estratégicos que
operativos, el manejo
adecuado de la
informacion se
convierte en una de sus
principales funciones.
Mas auln, los crecientes
niveles de tercerizacion

obligan a los

Departamentos de
Facility Management a
mantener en forma
continua un registro
detallado del
patrimonio y los
procesos asociados.

=Nildpmarking

CONCEPTOS
GENERALES DE
IMPLEMENTACION

En todos los casos, el objetivo Ulti-
mo de toda la informaciéon adminis-
trada es permitir la mas acertada
toma de decisiones para todos los
procesos de Facility Management,
entre los que se destacan el mante-
nimiento y la operaciéon de los in-
muebles, el pago de los costos indi-
rectos y los servicios, la planifica-
cién y asignacion de los espacios y
la coordinacién de las mudanzas.
Entre las diversas técnicas de toma
de decisiones utilizadas actualmen-
te, una de las mas reconocidas es la
de Benchmarking, que fue definida
en sus origenes (1979, Robert C.
Camp y David T. Kearns) como el
“proceso continuo de identificacion y
estudio de las mejores practicas que
generan un desempeno superior en
sistemas de referencia, reconocidos
como lideres”.

En todos los casos la Estrategia de
la Organizacién actia como marco
de referencia para la toma de cual-
quier decision. El establecimiento
de objetivos y su consolidacion den-
tro de un Cuadro de Mando Integral
a través de un conjunto balanceado
de Indicadores, es el contexto mas

recomendable para iniciar un estu-

dio de Benchmarking.

Distintas Tipologias

A fines de establecer un lenguaje

comun, se han definido diferentes

tipos de Benchmarking:

- Interno: Comparar las practicas de
la Organizacién con operaciones
similares dentro de si misma.

- Competitivo: Evaluar el producto,
proceso o método de la Organiza-
cién contra la mejor competencia.
Tiene como desventaja la dificul-
tad para obtener los datos.

- Funcional: Comparar las practicas
de la Organizacion con funciones
similares dentro de la misma In-
dustria. Sencillo y de gran valor
agregado.

- Genérico: Investigar practicas no
utilizadas comunmente en el pro-
pio trabajo, pero que pueden ser
adaptadas a la funcién de la Orga-
nizacién. Innovador y de alto im-
pacto.

Con la intencién de asegurarse que
todo estudio de Benchmarking
sea amplio, se han establecido las
siguientes categorias de Indicado-
res:

- Indicadores Técnicos y de consu-
mo, relacionados con los sistemas
criticos (calefaccion, aire acondi-
cionado, potencia eléctrica, ilumi-
nacién, ascensores)

- Indicadores Financieros, relacio-

nando el valor de los activos de

FMy el presupuesto de FM con los
activos y presupuestos corporati-
Vos.

- Indicadores de Calidad, que abar-
can: confiabilidad de los sistemas,
proporcién de mantenimiento co-
rrectivo, defectos post-obra, que-
jas y robos, entre otros.

El lugar del Benchmarking

La aplicacion de un estudio de
Benchmarking en una Organizacién
debe ser realizada en colaboracion
con otras herramientas que pueden
resultar mas adecuadas para nece-
sidades particulares, entre las que
se incluyen: series de tiempo, mo-
delos y simulacion, diagramas cau-
sa-efecto y graficos de Pareto.

Una expectativa usualmente equi-
vocada es que luego de implemen-
tar el Benchmarking el Facility Ma-
nager gerenciara el patrimonio des-
de una planilla de célculo. Esto no
es asi, ya que la naturaleza de los
problemas seguira estando en la
gente, los espacios y los procesos
con los que la Organizacion se de-
senvuelve. Finalmente, el Bench-
marking tiene como objetivo ser una
herramienta de mejora continua,
mas alla de indicar si el precio paga-
do por un servicio es correcto, e
identificar si los niveles de servicio
recibidos son adecuados.
Requisitos para aplicar
Benchmarking Management Asso-

ING. JULIAN
; ALBINATI. ABSIS
i+ ConsuLTING S.A.

ciation (IFMA), quien ha definido
en el aho 1991 un conjunto de es-
tandares que han dado lugar a su
primera encuesta de Benchmar-
king. Luego de varios afnos de
ajustes, estas practicas han sido
plasmadas en el ano 1997 en las
normas ASTM E1836-96, sobre las
que se basan las principales publi-

Key Indicators: Medidas de
desempeifio, eficiencia, operacion,
economia y calidad del inmueble.

Best Practices: Aquellas practicas que
una Organizacion ha implementado,
calificado y refinado, y que
actualmente estan siendo utilizadas en
sus procesos de FM que demuestran

una performance superior.

Best in Class: Aquella Organizacion
reconocida como lider para un proceso
en particular.

Performance Gap: Diferencia entre el
desempefio de la Organizacion y el del
Best in Class con quien se compara.
Puede ser positiva o negativa.

caciones actuales de Benchmarks;
entre ellas se incluyen las realiza-
das en EE.UU. (1997), ltalia (1998)
y Espana (1999)

En la Argentina, se han realizado
durante los ultimos afos esfuerzos
aislados para obtener informacién
de referencia, de los que han resul-
tado sobre todo, grupos cerrados




de profesionales que se relunen
para intercambiar informacién y
estrategias.
Actualmente, la recientemente es-
tablecida Sociedad Latinoamerica-
na de Facility Management (SLFM)
esta llevando a cabo su primer pro-
yecto formal de Benchmarking, de-
nominado Encuesta de Benchmar-
king I, que esta alineado con las
normas mencionadas y tiene como
objetivo concretar el primer conjun-
to de Benchmarks para el mercado
Argentino (ver cuadro al pie, En-
cuesta de Benchmarking I)
Por otra parte, son requisitos para la
realizaciéon de un Benchmarking los
que se mencionan a continuacion:
- Utilizar Indicadores estandarizados
- Contar con compromiso gerencial e
intencién de mejorar a todo nivel
- Considerar los objetivos y la Estra-
tegia de la Organizacion
- Disponer de informacién sobre los
espacios y los costos, en concor-
dancia con las normas que el IF-

MA propone.

Cémo realizar un
Benchmarking

El siguiente esquema presenta un
macro-proceso genérico de realiza-

cién de Benchmarking.

Aquellas Organizaciones que dis-

ponen de un amplio portfolio de in-
muebles, cuentan con la oportuni-
dad de iniciar su proyecto de
Benchmarking realizando un rele-
vamiento interno.

En este caso, es comun el inconve-
niente de que los Responsables in-
ternos intentaran dar la mejor ima-
gen de sus procedimientos, dando
como resultado un panorama de-

masiado optimista.

ENCUESTA DE BENCHMARKING 1

Sin embargo, la realizacién de un
Benchmarking es una excelente
oportunidad para establecer aque-
llos indicadores con los que luego
seran medidos los resultados de los
Departamentos de Facility Manage-
ment y, sin lugar a dudas, los del

mismo Facility Manager.

El Ing. Julian Albinati se desempena co-
mo General Manager de la Empresa Ab-
sis Consulting S.A. Es Ingeniero Industrial
(ITBA) y ha realizado un Postgrado en
Project Management (UB) Cuenta con
mas de 5 afios de experiencia en la provi-
sion de servicios de Consultoria de Faci-
lity Management en el pais y en el extran-

Jero.

SLFM.

La Sociedad Latinoamericana de Facility Management (SLFM) ha encarado en mayo del aino 2003
la Encuesta de Benchmarking I, de caracter cuantitativo, que sera distribuida entre aquellos que
se sumen al Grupo de Benchmarking. No es requisito ser miembro de la SLFM para participar del

mismo.

Sus resultados seran distribuidos en forma gratuita entre los Participantes de la Encuesta, y
estaran accesibles para otros interesados a través del pago de un arancel.

Toda la informacion sobre edificios y Organizaciones particulares recabada en este estudio sera
mantenida en confidencialidad. No se difundira informacion sobre una Organizacion en particular
y los resultados seran informados so6lo en forma consolidada.

Para solicitar la inscripcion al Grupo de Benchmarking de la SLFM, y recibir gratuitamente los

formularios, o bien recibir informacion adicional sobre los contenidos de la encuesta, se

encuentra a disposicion la siguiente direccion de e-mail: benchmarking@sifm.org.
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Voith Paper ="

El retrofit de las instalaciones existentes en el
contexto actual de oficinas proporcioné a sus
usuarios mas confort y mejores condiciones
de operacion, de las diversas actividades que
El proyecto de integran el complejo administrativo Voith

. Paper. La intervencion fue interna y externa,
reestructuracion de abarcando desde la recuperacion de las
fachadas, hasta la instalacion de la

Voith Paper en el barrio
sofisticada infraestructura de tecnologia, con
de Jaragua, San Pablo, equipamiento adecuado a las tareas,

procurando siempre aprovechar al maximo la

desarrollado por el L
iluminacion natural.

estudio de Arquitectura

' - 4
‘ 11 T 5L - ] Los numeros de este proyecto son:
- - |
.. : valTH PAP; y Athie Wohnrath - 169 estaciones de trabajo para staff.
i L
= . L - 37 tipo coordinador de area administrativa.
K Asociados, modernizé o , . o
- 175 tipo técnica para area de ingenieria.
|
tres bloques de - 25 kits para salas de gerencia (reunion).
- 10 kits para salas de superintendencia.
e edificios existentes que - 327 sillas operativas.
" = i - 35 tipo gerencial / ejecutiva.
- fueron integrados con

la construccion de un
nuevo anexo para
recepcion.

Local: Sao Paulo, SP

Proyecto: Athié Wohnrath Associados Projetos e Gerenciamento

Area: 5911 m2
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facility
mana

en el peru

La finalidad del presente articulo
es situar a nuestros lectores, a
grandes rasgos, en el contexto
en el que surge el FM en el Peru;
como éste se viene desarrollando
y cuales son sus proyecciones.

El FM es una disciplina relativamente
reciente, el nombre formal nacié en
1979 en USA cuando The Herman Mi-
ller Research Corporation fundé un
centro independiente en Michigan pa-
ra estudiar y ensefar FM que se lla-
moé FMI (Facility Management Institu-
te)

La definicion que consideramos la mas
adecuada aparece en El Rincén IFMA
de esta revista —en su nimero 2—
donde leemos que el FM “es la gestion
y explotacion eficiente de los recursos
inmobiliarios y de los servicios genera-
les de soporte ligados a ellos o a sus
usuarios. Es la practica de coordinar e
integrar el lugar de trabajo con la gen-
te y las actividades, operaciones y pro-
cesos de una organizacion, integrando
los principios de la administracion de
empresas, arquitectura e ingenieria”

Entendido como practica o disciplina

que se ocupa del manejo (gerencia)
de los recursos (facilities) propios de
cada organizacion para operar, el FM
se traduce como la gestion integral de
los edificios, fundamentalmente los
de oficina y de servicio publico y que
abarca las personas, el trabajo, el
puesto de trabajo y los edificios que
los alojan con sus equipos y sistemas.
Pero, ¢cuando, como y en qué con-
texto surge en el Peru esta disciplina
o modelo de gestiéon?

Es importante destacar que hasta
1995, no existian en el Peru edificios
con tecnologia acorde con esos tiem-
pos. En ese contexto las funciones de
un FM, sin ningun tipo de tecnologia
ni especializacion, recaian en los car-
gos administrativos tradicionales y
desde éstos a personal de empirica

experiencia asi como a técnicos gas-

fiteros, electricistas, carpinteros etc.
El boom de la construccién y los edi-
ficios de alta tecnologia

A partir del segundo semestre del
afo 1992, en el marco de un clima ya
pacificado por la derrota al terroris-
mo, habiéndose contenido la infla-
cién, contando con reservas interna-
cionales nada despreciables, ya rein-
sertados en la economia mundial con
la subsiguiente insercion en el proce-
so de globalizacién y comenzando a
captar inversiones extranjeras, el
sector de la construccion fue uno de
los que experimentd un mayor creci-
miento, especialmente con los seg-
mentos A+ y A, tanto en edificaciones
de vivienda como de oficinas.

En este “boom” de la construccion
jugaron un papel muy importante ca-
pitales peruanos procedentes de gru-
pos como Grana y Montero, Cosapi,
Sagitario, Interbank asi como la pri-
vatizacion y la llegada de empresas
multinacionales.

Asi el desarrollo del mercado de ofici-
nas se concentré en edificios con
tecnologia de punta que se caracteri-
zan por tener las mejores prestacio-
nes en cuanto a calidad, seguridad,
sistemas, eficiencia de planta etc. A
partir de 1995, surgen en el Peru los

ALFONSO FIGUEROA ALVEAR
DIRECTOR GERENTE

PROPERTY& FACILITY MANAGEMENT
BINSWANGER PERU

REPRESENTANTE LOCAL DE LA SLFM.

llamados “edificios inteligentes” con
sistemas computarizados centrales,
que suman en la actualidad aproxi-
madamente 225,000 m2 de oficinas
tipo A+ y A en oferta, de los cuales al-
rededor de 50,000m2 se encuentran
aun disponibles, sin contar con los
m2 propios de organizaciones y cor-
poraciones.

Este nuevo escenario obligd a las
empresas a contratar personal califi-
cado, es decir, Ingenieros, Arquitec-
tos, Técnicos especializados, para
que administren sus areas aun sin el
concepto integral del FM..

Sin embargo, a partir del afio 1998,
este proceso sufrid una drastica de-
saceleraciéon por la coyuntura recesi-
va de nuestra economia, sumada a la
coyuntura politica generada por un
régimen en franco desgaste y una
corrupcion en muchos niveles guber-

namentales y empresariales.

Con la globalizacion se empieza a
percibir una posible solucion frente a
un mercado interno cada vez mas re-
ducido. Con la necesidad de bajar
costos y ser mas competitivos en el
ambito internacional, la mirada se fue
dirigiendo hacia los activos inmobilia-
rios que representan un porcentaje

importante del capital de una organi-
zacion. Inicialmente los esfuerzos se
dirigieron a optimizar el costo del m2
ocupado (nos referimos al monto de
alquiler y compra) ya que estos pre-
cios sufrieron una drastica caida en

’

los ultimos tres anos. Sin embargo, la
globalizacién al bajar las barreras
arancelarias y permitir que se cierren
negocios “globales”, trajo como logi-
ca consecuencia tarifas internaciona-
les de proveeduria de insumos vy ser-
vicios, junto con la exigencia de es-
tandares internacionales corporati-
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Como una respuesta a estas nuevas

exigencias de los tiempos y del mer-

Al ser una actividad
multidisciplinaria el FM es
integrador, no excluyente, es
una disciplina
complementaria que empuja
a la organizacién a centralizar
todos sus esfuerzos en el

desarrollo de su core business

de una forma mds eficiente y

competitiva.

cado es que empresas como Sodex-
ho y Binswanger (Chesterton Blume-
nauer Binswanger) deciden desarro-
llar el FM en el Pert como concepto
integral e integrador compartiendo el
mercado con empresas nacionales
como Edificios S.A. que entendieron
este proceso y lo implementaron con
éxito con clientes nacionales como el
Banco de Crédito del Pert.

Otras corporaciones peruanas como

Belcorp (Ebel International) también
entendieron este proceso optando
por el FM via outsourcing, al igual
que otras multinacionales que operan
en nuestro pais como Citibank, IBM o
Johnson & Johnson.

¢ Gestion administrativa y de mante-
nimiento versus FM?

Sin embargo, muchas empresas y or-
ganizaciones en el Pery, si no la ma-
yoria, aun no tienen considerado al
FM en sus planes estratégicos, co-
mo una herramienta indispensable
para la optimizacion de los recursos y
para el crecimiento en la productivi-
dad y competitividad.

Parte de las funciones de un Facility
Manager estéd distribuida entre los
distintos cargos, en el interior de las
organizaciones y recae en su mayor
parte, sobre las gerencias administra-
tivas, de recursos humanos o geren-
cias logisticas, pero sin el sentido in-
tegrador propio del FM, es decir, el de
“un solo punto de contacto especiali-
zado”.

En el caso de las industrias, existen

departamentos de mantenimiento o

Hans
Alfombras

Av. Pte. Quintana 114 Capital Federal (CP1014)

gerencias de mantenimiento que se
encargan también de una de las
areas de competencia del FM, a sa-
ber, Mantenimiento y Operacién. En
este caso, estas areas muchas veces
se ven enfrentadas con las de pro-
duccién y comercializacién al no
existir el concepto integrador.
Horas-hombre calificadas para el de-
sarrollo del core business se ven des-
viadas en temas propios de la gestion
y explotacién de los recursos inmobi-
liarios, generandose un desgaste in-
necesario sin obtener mejores resul-
tados en el inmueble, en sus siste-
mas, en sus equipos, en los espa-
cios, en el confort para los usuarios
(ejecutivos, empleados y clientes)
tanto en el aspecto cualitativo, como
cuantitativo (reduccién de costos)
Por otro lado, la crisis ha generado
que las empresas desvien recursos
asignados para mantenimientos pre-
ventivos a otras areas del negocio,
claro estd, partiendo de una premisa
no muy acertada ya que esta clara-
mente demostrado que “la factura de

un correctivo es mayor que la de un

preventivo”.

Va a ser necesario mucho trabajo de
difusion para que se vaya entendien-
do que el concepto de FM no reem-
plaza al de gerencia administrativa o
de recursos humanos, ni siquiera a
una gerencia o jefatura de manteni-
miento, todo lo contrario, las refuerza
para alcanzar el objetivo principal de
una empresa, que es generar utilida-
des. Mas aun, se ira comprendiendo
que el FM posibilita que cada m2 sea
“per se” mas competitivo y por ende
la organizacién entera.

Al ser una actividad multidisciplina-
ria el FM es integrador, no excluyen-
te, es una disciplina complementaria
que empuja a la organizacién a cen-
tralizar todos sus esfuerzos en el de-
sarrollo de su core business de una
forma mas eficiente y competitiva.
Hay mucho por hacer en el Perd, gran
labor la del Capitulo peruano de la
SLFM y la de los que estamos directa
e indirectamente vinculados a la “disci-
plina del futuro” que es el FM.
Creemos que el Perd con su riqueza
pluri-regional y pluri-cultural tiene

mucho que aportar con su cosmovi-

facility
management
en el pera

presente y perspectivas

sién a esta actividad multidisciplina-
ria e integradora que es el FM. Cree-
mos también que la creatividad pre-
sente en esa “sintesis viviente” que
es nuestra cultura, aportara a una ac-
tividad como el FM que debe estar en
constante adecuacién, es decir,
creandose y recreandose.

Frente a la crisis: la optimizacién de
recursos que genera el FM.

Frente a la globalizacion: mayor com-
petitividad a través del FM.

Frente al corto plazo: el planeamien-
to, clave de la gestion del FM.

Frente al conflicto (social y empresa-
rial): el sentido integrador del FM.

He ahi el aporte de una disciplina in-
tegradora como es el FM a la cultura
empresarial de un pais o region.

Alfonso Figueroa Alvear. Director Gerente
Property& Facility Management
Binswanger Peru. Representante Local de
la SLFM.
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Cuando comencé a pensar en el tema del ruido en
ambientes poblados, no pude dejar de recordar cuantas
veces tuve que levantar la voz en un restaurante, en la
sala de espera de un aeropuerto, en un local bailable, en
un subterraneo o negocios de ropa de mujer. Y cuantas
veces tuve que salir a la calle para escuchar un celular
en una llamada importante.

El tema del ruido puede llegar a ser
causa de reclamos y juicios entre
vecinos, y especialmente una fuen-
te de dafno para la salud, en las per-
sonas expuestas a niveles excesi-
VOS.

Para que se entienda mejor su
esencia, vamos a definir lo que se
entiende por ruido en un lenguaje
comprensible.

Todos los que percibimos sonidos,
lo hacemos por un mecanismo de
nuestro oido que nos permite sentir
las “ondas sonoras”. El ruido se
transmite por el aire como una on-
da, de igual manera que al arrojar
una piedra al agua vemos “olas”
concéntricas que se transmiten en
forma de circulos, alrededor del lu-
gar en el que cayé. Si tuviéramos
nuestra mano sumergida en el
agua, sentiriamos el golpe de las
olas sobre ella, y registrariamos el
hecho de la caida. De la misma for-
ma, si tomamos una soga por un
extremo y la sacudimos, la onda se
transmitird hacia el otro extremo y
sentiremos la fuerza transmitida
desde alli al sostenerlo.

El oido tiene en su interior un siste-
ma sensible a las vibraciones del ai-
re provocadas por alguna perturba-
cién, pero dependera de las carac-

teristicas que posea para que el oi-
do la “entienda”. A esto se lo llama
“frecuencia”. Para decirlo de otro
modo, una ametralladora, un bate-
rista o un tren pasando encima de
una union de vias tienen distinta fre-
cuencia de golpes. Como el sonido
es una onda, la cantidad de veces
que la cresta pasa por un punto en
un segundo, sera su frecuencia. Los
sonidos graves tienen baja frecuen-
cia, los agudos alta. La unidad de
medida es el Hertz (Hz), y el oido
humano percibe sonidos con fre-
cuencias desde 20 a 20.000 Hz..
Los animales tienen mas extendida
su capacidad auditiva, y por ejem-
plo los perros y los delfines perci-
ben los ultrasonidos (mayores fre-
cuencias) De alli que los silbatos
para animales no sean percibidos
por los humanos.

Niveles de Ruido

Ahora que sabemos algo sobre el
ruido, vamos a conocer cuales son
sus niveles y como se miden. Las
ondas sonoras “nos pegan” como
si fueran olas, por lo tanto, van a
ejercer cierta presion, llamada “pre-
sion sonora” sobre nuestro organis-
mo. El 6rgano mas sensible, el oido,
percibe esta presién rapidamente,
pero si el nivel de ruido (su presion)
es muy alto, podemos sentir en el

resto del cuerpo la vibracion origi-
nada por el ruido. Esto es muy no-
torio cuando nos paramos junto a
un parlante con el volumen alto, y
sentimos la vibracion en el estoma-
go (parte blanda) De la misma ma-
nera el oido recibe la vibracién, la
analiza y la transmite mediante ter-
minales nerviosas al cerebro, que lo
decodifica e identifica como ladri-
do, bocina, melodia o silbido del
viento. Cuanto mas sea la presion
sonora o nivel sonoro, mas vibrara
el oido y sus terminales nerviosas.
Como se sabe, los nervios son los
Unicos 6rganos que estan constitui-
dos por células que no se regene-
ran cuando mueren. Por eso, si el
ruido es excesivo, el dafo es per-
manente, y como las terminales
nerviosas “se especializan” en dis-
tintas frecuencias, la pérdida del oi-
do comienza con una frecuencia
determinada, pudiendo por ejemplo
dejar de detectar la palabra, o el sil-
bido de un tren, o el ladrido de un
perro.

Algunas comparaciones

La unidad en que se mide la presion
sonora se denomina decibel y se
identifica con el simbolo dB. La es-
cala que permite detectar el nivel
sonoro con la mayor semejanza a la
respuesta del oido humano se de-

nomina escala A, por lo que se vera
en los valores de nivel sonoro la
unidad dB(A). Para tener una idea
de los niveles de ruido de activida-
des cotidianas e identificables,
existe una tabla que los relaciona,
llamada de Mathieu-Tronchet, que
es simplemente ilustrativa, y cuyos
principales valores son los que se
reflejan en el cuadro A.

Ahora bien, ¢cual es el nivel acepta-
ble de ruido, que no provoca dafo
en el ser humano? Si nos guiara-
mos por la tabla, diriamos que 85
dB(A) es un nivel aceptable, para no
sufrir molestias. Sin embargo, la na-
turaleza de cada oido es diferente y
la sensibilidad al ruido, por lo tanto,
también. Es por ello que las legisla-
ciones de los diferentes paises po-
seen diferentes valores maximos
admisibles del nivel de ruido, y la
mayoria esta aceptando hoy que 85
dB(A) es el maximo nivel de ruido
que una persona puede soportar
durante 8 horas sin sufrir dafo irre-
versible. Es decir que la recupera-
cién propia del oido sera suficiente
para recomponer la facultad auditi-
va plena, mientras no se supere di-
cho valor.

Sin embargo la legislacion argentina
aun no adecud sus valores, siendo
90 dB(A) el valor maximo admisible,
aun a pesar de haberse probado



IMPOSIBLE DESTRUCCION DEL OIDO 140 Turbina de avién
UMBRAL DE DOLOR 130 Molino de minerales a martillos
SOPORTABLES POCO TIEMPO 120 Cabina de piloto de avién de combate
DIFiCIL 110 Helicéptero - Sierra de metales
SOPORTABLES Y PENOSOS 100 Moto sin silenciador - Salén bailable
EN VOZ ALTA 95 Telares - Sala de Compresores
90 Transito fluido en avenidas
SOPORTABLES 85 Interior de auto con ventanillas abiertas
80 Maquina de coser familiar
VOZ NORMAL 70 Conversacién animada
CALMA HABITUAL 60 Calle residencial con poco transito
50 Canilla de agua abierta a chorro pleno
SUSURRO SILENCIO 40 Residencia silenciosa
INFRECUENTE 30 Jardin o campo de noche
20 Estudio de radio sin actividad

que el 7 % de las personas someti-
das a ruidos de 80 dB(A) pierden
positiva y progresivamente la capa-
cidad auditiva, ello sumado a la pér-
dida normal por la edad, llamada
presbioacusia, que comienza a ma-
nifestarse a partir de los 50 afios en
promedio.

La solucién

¢, Como se hace para no perder la
audicion? La unica forma es ate-
nuando el ruido, es decir reducien-
do el nivel que el oido recibe. Es
evidente que podemos optar por
dos acciones, eliminar el ruido en la
fuente o tapar los oidos. La segun -
da opcidén es posible en ambientes
fabriles, o en operaciones laborales
ruidosas, donde las personas ex-
puestas a ruido utilizan protectores
auditivos (en los operadores de pis -
ta de los aeropuertos, por ejemplo),
protegiendo de esa manera su oido.

Pero en los ambientes ruidosos no
fabriles, donde las personas pasan
muchas horas expuestas a ruidos,
es preferible atenuar la produccién
o propagacion de las ondas sono-
ras. En oficinas, restaurantes, dis-

cotecas, etc., existen algunas posi-
bilidades de atenuacién que resul-
tan econdémicas y proporcionan
gran confort.

Alternativas de atenuacion

La mas utilizada es el aislamiento
del cielorraso mediante paneles
acusticos. Lo que se consigue de
esta manera es anular la reflexién
de los ruidos generados en el am-
biente, es decir no baja el volumen
de generacion, sino que evitamos
que las ondas se reflejen y se su-
men, provocando un aumento del
nivel sonoro que tiene el ruido. El
efecto es el mismo que si nos ubi-
camos dentro de un tambor y al-
guien lo golpea desde afuera. Lare -
flexion en la superficie sera mayor
cuanto mas pulida sea ésta, siendo
esto valido para pisos, paredes,
puertas y ventanas.

Por eso se suelen utilizar materiales
absorbentes, entre los cuales el usa-
do en mayor medida por su bajo
costo es el poliuretano, que se co-
mercializa en placas de medidas es -
tandar, y por su textura éstas pue -
den juntarse sin que se noten las

uniones. Entre sus ventajas encon-
tramos el costo, la variedad de tex-
turas para diferentes atenuaciones,
su bajo peso, cuerpo propio que no
se desgrana y facilidad de pegado
con adhesivos sintéticos. Entre sus
desventajas podemos nombrar su
alta inflamabilidad, la emanacion de
gases téxicos en caso de incendio, y
la acumulacién de polvo ya que con-
tiene poros abiertos. Ademas, la va-
riedad de colores en los que se con-
sigue es baja, y en general son os-
curos. Puede utilizarse también lana
de vidrio revestida o aglomerada,
que se comercializa generalmente
en rollos o placas, siendo sus venta-
jas la incombustibilidad, cierta varie-
dad de texturas y colores, y versati -
lidad para cubrir superficies, encon-
trandose entre sus desventajas el
precio, la necesidad de usar sopor -
tes para fijarlas y que se desgrana
facilmente generando polvo.

Con respecto a los pisos, el hecho
de alfombrarlos baja significativa-
mente los niveles de ruido por la
absorcion de las fibras, mientras
que cualquier revestimiento cerami-

co, granitico o de marmol los incre-

mentara. La madera en cambio, es
ligeramente absorbente dependien-
do de su granulometria superficial,
es decir maderas porosas absorben
mas que maderas duras. El plastifi-
cado de un piso de madera lo ase-
meja a un mosaico, y por lo tanto
no absorberd el ruido.

En las paredes sucede algo similar.
Los revestimientos ceramicos puli -
dos seran reflectantes, mientras
que una pared revestida en tela, pa -
pel texturizado, o ladrillo a la vista,
sera mas absorbente y por lo tanto
menos reflectante. Lo ideal seria re-
vestir con una tela pesada de tapi-
ceria, tela acolchada con poliureta-
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no o agregar cortinas similares
cuando se pueda.

Finalmente, las ventanas con doble
vidrio y separacion internade 5a 10
mm, logran una atenuacion signifi -
cativa, en casi todas las frecuencias
del ruido, es decir tanto sonidos
graves como agudos. Se logran

disminuciones de hasta 30 dB, lo

que representa, por ejemplo, la di-
ferencia entre dormir y no dormir de
noche.
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Gerenciamiento de cableado e
infraestructura en pleno bajo piso.

SEGURIDAD FiSICO / AMBIENTAL PARA CENTROS DE
COMPUTOS Y TELECOMUNICACIONES
(PARTE 1-CRITERIOS GENERALES)

ambientes

ologicos

EL NIVEL DE SEGURIDAD INFORMATICA, DEPENDE

DE LAS MEDIDAS PREVENTIVAS Y CORRECTIVAS

QUE CADA ORGANIZACION HAYA IMPLANTADO

PARA CONTRIBUIR A LA INTEGRIDAD,

DisPONIBILIDAD, CONFIDENCIALIDAD,

OPERATIVIDAD Y LEGALIDAD DE SUS

INFORMACIONES

-

/

/Ils;la de Servidores de

f’_.r"

en ambiente certifi

Para iniciar un enfoque correcto so-
bre este tema, es condicién necesa-
ria entender que las areas donde
existen amenazas, riesgos y vulne -
rabilidades son:

1. Activos Técnicos (Hardware,
Software)

2. Ambiente Fisico (Entorno del Edi-
ficio, Edificio mismo, Piso del Data
Center, Data Center mismo)

3. Recursos Humanos (Cultura Or-
ganizacional, Normas y procedi -
mientos, Auditorias, Capacitacion)

Conforme con los principios direc-

trices de la reciente Norma ISO /
IEC 17799, “Gerenciamiento de Po-
liticas de Seguridad para Tecnolo-
gias de la Informacion”, una correc-
ta evaluacién de los riesgos —que
son dinamicos y Unicos para cada
organizacién—, se debe hacer de
manera sistémica e integral en las
tres areas de riesgo antes mencio -
nadas y se deben identificar las vul-
nerabilidades en un momento deter -

minado.

Se aplican a las vulnerabilidades
detectadas en los recursos de Hard-

ware y Software, medidas de Segu-
ridad Légica y Técnica, sobre las
cuales los “informaticos” tienen alta

especializacion.

Los Recursos Humanos, dependien -
do de las politicas de capacitacion
implantadas, pueden ir evolucionan-
do para ser cada vez menos una
amenaza, y convertirse en un agen-
te de la prevencion de riesgos.

Es dentro del Ambiente Fisico, don-
de los recursos informaticos y hu-
manos producen la “Inteligencia del

Negocio”.

En la Era de la Informacién, las
proporciones dentro de un edificio
corporativo se distribuyen de ma-
nera extrema, ya que dentro del
2% de la superficie de alfombra,
se procesan, almacenan y comu-
nican las informaciones que per-
mitiran que las personas —que
ocupan el 98% restante— puedan
tenerlas disponibles, ya que sin
ellas no podrian hacer mas del
10% de sus tareas. A su vez, cada
una de estas personas interactua
interna y externamente —on line—

lo cual justifica sobremanera, re-

pensar cOmo y por qué readecuar
los ambientes para T.I., comun-

mente llamados Data Centers.

Los indices de Disponibilidad de los
Sistemas de Informacién (S.l.) nece-
sarios para las organizaciones ac-
tuales, exigen evitar interrupciones
no programadas, y colocan en si-
tuaciones de colapso a aquellas que
no puedan volver a la normalidad en
pocos dias, luego de haberlas im-
pactado un evento o desastre.

Los Servicios de Recuperacion ex-

ternos son indispensables para las

a3l
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Servidores de Misién Critica
instalados en sistema vertical
modular dentro de un ambiente
certificado EN 1047-2

Tablero Eléctrico Plug-In *

-

aplicaciones que no pueden demo -
rar mas de unas horas en restaurar-
se, y son muy utiles cuando la falla
es de origen técnico en un solo
computador; pero la pérdida de to -
dos los equipos e informaciones es
total cuando el desastre es concu-
rrente, al impactar sobre un ambien-
te fisico (Incendios, gases corrosi-
vos, liquidos contaminantes, agua
de combate de incendios, explosio-
nes, radio-frecuencias, acceso no
autorizado, impacto de escombros,

etc.)

Un ambiente fisico seguro para este
2% de area critica (ambiente para
T.l.) es aquél que garantiza la Inte -
gridad y Disponibilidad de sus infor-
maciones (datos), y que posibilita
una Recuperacion mas efectiva en

caso de desastres.

En Sudamérica, el plazo de reposi-
cion de los computadores mas po-

tentes, tiene un piso de 120 dias, y no

es inteligente asumir este riesgo sélo
con un contrato de recuperacién ex -
terna para algunas aplicaciones de al-
ta disponibilidad, ya que su costo y
su robustez fueron pensados sélo pa-
ra “la contingencia” (simil Unidad de
Terapia Intensiva)

El factor llave que mide la Efectividad
de un ambiente para T.l., es el tiem-
po total desde la declaracion de la
Contingencia, hasta la vuelta a la si-
tuacion anterior a ella, sincronizando
medidas preventivas y correctivas —
por aplicaciones—, para que este
tiempo no supere la capacidad de su-

pervivencia de la empresa.

En el Ambiente Fisico convergen di-
versos dispositivos, equipos y siste-
mas, personas, y como “un todo”
deben apoyarse en una infraestruc -
tura operacional de alta confiabili-
dad.

Es necesario crear un area denomi -

nada “De misiéon critica”, que tiene

como propdsito aislar a los recursos
criticos (datos y/o aplicativos) de los
agentes de riesgo de su entorno, y
garantizar que, dentro de esa area
nucleo (“Sala Cofre”) se mantengan
las condiciones ambientales y la in-
fraestructura para mantener la Inte-
gridad y Disponibilidad de dichos
recursos.

Fuera del area “de mision critica” es
necesario proyectar un area “ergo-
némica” para los operadores, y de-
sarrolladores de sistemas, que ne-
cesitan trabajar con altos niveles de
concentracion.

Segun las aseguradoras, el 90% de
los riesgos proviene del entorno y
areas menos controladas dentro del
edificio; sélo el 10% suele ocasio-
narse dentro del ambiente de T.l., y
el 90% de este 10% ocurre por fa-

llas humanas.

La Tecnologia especificamente de-
sarrollada y testeada para aislar y
garantizar la integridad de los acti-
vos informaticos del area nucleo
(“Sala Cofre”) se basa un una nue-
va concepcion normativa, que exige
un procedimiento de test para un
“ambiente completo” y que supera
a los utilizados para certificar “ma-
teriales para la construccion”.

Materiales de construccion
certificados

(Seguridad aparente)

Estos materiales (paneles, paredes,
puertas, etc.) verificados de manera
aislada, al ser utilizados para cons-
truir un ambiente, no pueden ofre-
cer certezas sobre coémo funciona-
rian en caso de un siniestro. Desde
la perspectiva actual, estos materia-

les de construccién testeados,
cuando son utilizados para sectori-
zar areas o para construir ambien-
tes, son considerados “prototipos
sujetos a prueba”. Bajo esta con-
cepcion nacieron los “Bunkeres” o

“Boévedas”, (en inglés “Vault”)

Los procedimientos de Test para
certificar “materiales resistentes al
fuego” son, entre los mas conoci-
dos, el UL-263 o ASTM E-119 pero
no es proposito de esta modalidad
de test proveer un “ambiente segu-

”»

ro”, sino, apenas un material que
contribuya a retardar el paso de lla-
mas de un incendio, sin compro-
meterse con los niveles de tempe-
ratura, humedad relativa ambiental
y estanqueidad necesarios para la
supervivencia de las Informacio-

nes.

Ambientes completos
certificados (Seguridad real)

Los procedimientos de Test correc-
tos para certificar ambientes com-
pletos denominados “Salas Cofre”
(en inglés “Data Room”) son los ba-
sados en las normas alemanas VD-
MA 24991, o las Euronormas 1047,
o la British Standard 1047, o la Bra-
silera NBR 11.515

En las proximas notas sobre Am -
bientes para T.l., avanzaremos so-
bre los criterios para localizar, pro-
yectar y equipar estos ambientes,
orientando sobre los estandares
mas apropiados para cada nivel de
criticidad.

PROFESIONALES
EN CORTINAS

Sl
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La eficiencia y adaptabilidad
son puntos importantes
cuando hay que planificar un
nuevo disefio o renovar uno
existente. Los altos costos
inmobiliarios de los espacios
comerciales y la rapida
evolucion de los negocios
hacen que sea imprescindible
diseinar mirando al futuro. Por
lo tanto, el método de archivo
a utilizar es un item
fundamental dentro de
cualquier diseno, no solo
porque los sistemas
tradicionales de archivo
consumen en promedio un
21% del espacio total, sino
también por su impacto en la
eficienciay en la
productividad. La utilizacion
de archivos deslizantes es una
opcion que optimiza el
espacio disponible, con gran
flexibilidad para adaptarse a
las futuras necesidades.

<

™ Space

¢Qué son? ;Cuando Utilizarlos?

El concepto de los archivos moviles
es simple: un conjunto de mdédulos
deslizantes sobre rieles, que permi-
ten eliminar pasillos de acceso y
maximizar el ahorro de espacio, du-
plicando la capacidad de almacena-
miento de los disefios tradicionales.

Basandose en este concepto, son
muchas las oportunidades en las
cuales conviene utilizar estos ar-
chivos:

Espacio limitado: los archivos
deslizantes proveen el doble de ca-
pacidad de almacenamiento, ade-
mas de liberar lugar para otras acti-
vidades.

- Es esencial el almacenamiento
in situ: se puede almacenar en un
mismo sitio una mayor cantidad de
informacién —generalmente en el
departamento que la utiliza— facili -
tando el servicio a los clientes, el
acceso y monitoreo del material.

- Es importante la flexibilidad: el
equipamiento interior de los archi-
vos puede variar de acuerdo a las
necesidades de almacenamiento,
ademas de ser reconfigurado facil -
mente cuando se necesite.

- La seguridad de la informacion
es critica: cuando la informacién a

conservar es confidencial o muy va-
liosa, el sistema posee una traba
general de seguridad que permite
bloquear el acceso a toda la bateria
de modulos.

Los modulos deslizantes constan
del sistema de movimiento y equi-
pamiento interno. El sistema esta
activado mecanicamente, acciona-
do por medio de una manivela ergo-
némica; cuenta con un sistema de
reducciones que asegura un suave
y facil deslizamiento de uno o varios
modulos en forma simultanea. Se
desplazan sobre ruedas de acero,
las que corren sobre rieles fabrica -
dos en acero macizo con un disefio
que evita los tropiezos al operador,
de acuerdo a las normas de seguri-
dad.

En cuanto al equipamiento interno,
los modulos se pueden reordenar
facilmente debido a un sistema de
regulaciéon con encastre, que cuen-
ta con la posibilidad de cambiar o
modificar la distribuciéon cuando sea
necesario. Hay, ademas, una gran
variedad de accesorios tales como
carpetas colgantes, estantes, cajo-

nes, mesas deslizantes, etc.

Seguridad

El ahorro de espacio no es el Unico
factor para tener en cuenta cuando
se elige una solucién. Un punto im-
portante es la seguridad, tanto del
material almacenado y del sistema
como de los usuarios, cada vez mas
numerosos y diferentes. Muchos
sistemas son disefiados con una
sola idea en mente: cémo almace-
nar la mayor cantidad de cosas en
el menor espacio, con el menor cos-
to. Ignorar la seguridad puede tener
un altisimo precio.

El sistema de movimiento reduce
considerablemente el esfuerzo ne -
cesario para deslizar los médulos, y
de este modo se logran baterias de
archivos bastante grandes, a las
que acceden varios usuarios simul-
taneamente. Por esto, los archivos
cuentan con mecanismos de segu-
ridad tales como una traba indivi-
dual para cada modulo, accionada
manualmente.

Por supuesto, el efecto del movi -
miento sobre los objetos almacena-
dos es un punto a considerar. Si los
modulos fueran deslizados sin nin-
gun cuidado, los golpes entre ellos
afectarian el contenido, lo que po-
dria ocasionar problemas cuando el
material archivado es muy fragil o

valioso. Por eso, los factores que
brindan seguridad al conjunto son
muy importantes: las protecciones
en los perfiles de los modulos (jun-
tas de goma de alta densidad que
amortiguan el contacto entre ellos) y
el disefno resistente, que evita defor-
maciones que afecten el movimien-
to (rieles desnivelados o ruedas de-

formadas) Por otra parte, los siste-
mas anti-vuelco y de bloqueo se ha-
cen indispensables para cuidar al
maximo la instalacion, la informa-
cion y los usuarios. La seguridad de
la gente, del material y del sistema
es, entonces, un valor a tener en
cuenta en el momento de elegir.
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Beneficios

Los archivos deslizantes proveen
beneficios que van mas alla de una
utilizacién mas eficiente del espacio
disponible. Su disefo, flexibilidad y

Aunque alguna vez fueron
relegados al depésito, los archivos
hoy en dia pueden ubicarse en
cualquier lugar, convertidos en

elementos de diseiio

moderna concepcién permiten me -
jorar y hacer mas efectivo el trabajo
diario:

- Menor tiempo de busqueda: el
almacenamiento de la informacién
en el mismo sitio donde sera utiliza-
da brinda un acceso mucho mas ra -
pido.

- Gerenciamiento por Software:
los archivos poseen un software pa-
ra el gerenciamiento y la facil loca -
lizacion de la informacion. Este soft-
ware esta configurado para trabajos
en red a nivel multiusuario con lo
cual se puede localizar la informa -
cion requerida en forma remota, y
saber asi en qué modulo se encuen-
tra.

- Control de acceso: el sistema de
bloqueo general permite cerrar la

bateria de mddulos inhibiendo el
acceso a la informacion.

- Mejor organizacion del archivo:
La flexibilidad en la configuracion in -
terna mas la gran cantidad de acce-
sorios disponibles permiten almace-
nar informacioén en distintos forma-
tos dentro de un mismo archivo, y de
manera mas organizada.

- Gran adaptabilidad estética: de-
bido a la terminacion en el disefio se
logra una total integracion al am-
biente de trabajo.

- Jerarquizan la imagen corporati-
va: la estética y la funcionalidad de
los archivos realzan la imagen cor-
porativa, logrando un ambiente mas
profesional.

Todos estos beneficios hacen que la
eleccion de los archivos deslizantes
sea la mas acertada para mejorar y
optimizar la eficiencia y la imagen
de la empresa.

Conclusiones

Aunque alguna vez fueron relega-
dos al depésito, los archivos hoy en
dia pueden ubicarse en cualquier lu-
gar. Convertidos en elementos de
disefio, permiten maximizar el aho-
rro de espacio sin sacrificar la esté-
tica general, y se integran al espacio
de trabajo diario.

por SELIM

-Gonzalez.... jjveo que finalmente consiguid su despacho privado!!
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Logros
en época
de crisis

Hace menos de un afo, un reducido
grupo, de lo que quedaba del Capi-
tulo Argentino del IFMA, batallaba-
mos por lograr alguna concesion o
ayuda de la central, que le permitiera
mantenerse con vida e incrementar
actividades, a pesar de la tremenda
crisis que vivia el pais.

Si los que viviamos aqui no podia-
mos entender bien lo que estaba pa-
sando —aunque sufriéramos las
consecuencias— menos podia es -
perarse que lo hicieran desde afue-
ra. Consecuentemente, estdbamos
condenados a la extincioén.

Era una lastima perder lo logrado, y
no seguir difundiendo y desarrollan -
do el Facility Management en la Ar-
gentina, sobre todo por lo util y apli -
cable de este modelo de gestion pa-
ra la mejora de resultados y la reduc-
cion de costos. Pensamos entonces

en armar una asociacion local, al al-

cance de muchos, para juntar volun-
tades y seguir adelante. Fue casi in-
mediato extrapolar las intenciones a
América Latina. Las similitudes de
entorno, idioma e idiosincrasia entre
los paises latinoamericanos podrian
facilitar el intercambio de experien-
cias entre Facility Managers y em-
presas que enfrentaran problemas
similares.

Para ese suefio de integracion bus -
camos un medio de contacto facil y
permanente a través de la Web.

De esa forma nos lanzamos a fijar
los objetivos y sentar las bases de
un funcionamiento abierto, partici-
pativo y agil, y lo compartimos con
colegas y empresas, para lograr co-
laboracion y apoyo econdémico. La
respuesta no fue buena jFue bueni-
simal. Y asi llegamos a la asamblea
inaugural, en diciembre de 2002,
con una nutrida concurrencia en la
Universidad Catdlica Argentina.

A partir de alli se siguieron sumando
ideas y aportes, de manera que hoy

contamos con:

-Tres Jornadas realizadas, con con-
ferencias surgidas del interés mani-
festado por los miembros, y con una
asistencia media superior a las 80
personas.

-Representantes y grupos en Argen-
tina, Chile, Pert y Uruguay.

-Mas de 60 miembros registrados,
de esos paises y de México, Espana
y USA.

-Mas de 10 empresas patrocinantes
de Argentina y Peru que apoyan el
emprendimiento.

-Un Web Site: Www.slfm.org, en es -
panol y portugués, que brinda infor -
macioén respecto de la SLFM, sus
eventos y otros eventos internacio -
nales, una biblioteca virtual que acu-
mula articulos y conferencias para
consulta de nuestros miembros, da -
tos de paginas web de interés, em -
presas, proveedores, encuestas y

otras funciones.

-Tres Comisiones de Trabajo activas:
1-Académica y de Contenidos:
Orientada a velar por la calidad y el
valor agregado de las charlas y con-
ferencias, y a generar las bases para
la constitucion de un Postgrado o
Maestria en FM. En ambos casos
han venido trabajando, y se estan
estudiando y preparando estructu-
ras y contenidos con la expectativa
de generar un armazén académico
para 2004.

2-Benchmarking: Con la mision de
recolectar, procesar y ofrecer datos
reales de FM, de los distintos tipos
de empresas, para que sirvan de re -
ferencia a quienes trabajamos en es-
te ambito. Ademas de la exposicion
del tema en la primera Jornada de
20083, ya se estan procesando datos
de una encuesta cualitativa, y jun-
tando informacién de otra cuantitati-
va, que en poco tiempo estaran dis-
ponibles. Se segmentaron ya dos
grupos de empresas (Bancos y La-
boratorios) con la intenciéon de ofre-
cer datos mas especificos para
ellos.

3-Eventos y Marketing: Cuyo come-
tido es la organizacion de las Jorna-
das y encuentros, su logistica y la di-
fusion de éstos y de la SLFM. Ade-
mas del armado de las Jornadas pa-
sadas, ya se esta trabajando en la
organizacion del Expo LFM, encuen-
tro latinoamericano de mayor dura-
cion y variedad (conferencias, me -
sas redondas, visitas, stands, en -
cuentros de camaraderia), previsto
para fines de noviembre de este
afo.

Hay mucho, muchisimo, por hacer,
pero si evaluamos lo realizado en es-
tos meses, y seguimos aportando
ideas, apoyo y colaboracién entre
todos, en poco tiempo esta joven
asociacion sera una sélida y recono-
cida institucion, de gran utilidad y

valor para quienes la conformamos.
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Complete y remita este formulario a SLFM, Tucuman 117 , 1° - (1049) Buenos

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

Nombre y Apellido:

Profesion:

Empresa: Cargo:
Direccion: Cddigo Postal:
Localidad: Pais:

Teléfono: Interno:
Celular:

Superficie empresa (m2):

Areas de accion:

Solicito mi inscripcion en la Sociedad Latinoamericana de Facility
Management, como profesional de la categoria:

A] Miembro Profesional
Profesionales en ejercicio del FM

Rubro de su empresa:

U B] Miembro Asociado
Comercializadores de productos
relacionados al FM

U Arquitectura, Ingenieria

L Consultoria

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

L Hoteleria

[ Entidad Financiera, seguros

L) Mobiliario, equipamiento

LI Construccién

U Seguridad

L) Inmobiliario

U sistemas y software

[ Telecomunicaciones

L Electronica y Hardware

Ll Ensefianza

L Quimico, farmacéutico

L Gestion integral de edificios
LJ FM global

U Transportes

O Salud, sanatorios, hospitales
U otro

¢Como se entero de la existencia de la SLFM?
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Fco. A. de Figueroa 1338 Capital Federal
Tel.Fax: 4952-7021 (15)4-998-9964
TNA@fibertel.com.ar
www.tecnovaequipamiento.com.ar

Créstales an.L.

Av. Pte. Per6n 987
(1754) - San Justo
4659-9142 / 6410 / 7779

L Internet

U e-mail de la SLFM

U Universidad / centro de estudios
U Circulo profesional

U Publicacion

Forma de Pago:

L) seminario

U Anuncio

U Amigo / conocido
U otro

Efectivo

Cheque al portador o a nombre de “Asociaciéon Latinoamericana de Facility

Management”

Transferencia electréonica CBU 0170039840000030225596
CUIT N° 20-10964305-0 provisorio
Tarjeta de Crédito (Proximamente disponible)
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Si hace una transferencia electrénica envie el ticket por Fax, junto con el formulario.
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CUANDO LA

COMIDA

RIGE A LA
ON

UNA PROBLEMATICA EN LA

OFICINA DE HOY

Dentro de los muchos
placeres que hacen mas
grata la vida de los
seres humanos, sin duda
podriamos elegir uno
que nos convierte —
tanto a hombres como a
mujeres— en débiles
criaturas inclinadas a la
satisfaccion del cuerpo:

comer.

Esta ineludible necesidad fisiolégica
que nos equipara con el resto de los
seres vivientes, es precisamente la
que hace que en determinados mo-
mentos del dia, nuestra voluntad
esté mas regida por el estbmago,
que por la razon.

Asi, quienes trabajamos en oficinas,
cuando el sol va llegando al cenit vy,
dicho sea de paso, nuestras tareas
nos permiten comprender que deba-
jo de esa pila de papeles se encuen-
tra aun un ser humano (¢,?), comen-
zamos a dejar de pensar en lo que
estamos haciendo para darle rienda
suelta a la imaginacién degustativa y
gastronémica (generalmente insatis-
fecha).

Lo cierto es que el plato sonado ter-
mina convirtiéndose en sandwich y
la bebida anhelada, en gaseosa, pe-
ro asi y todo y pese a todo, comer,
finalmente comemos; el Unico pro-
blema sin demasiada solucion es
dénde y como.

Haciendo un recorrido mental por
distintas situaciones que hemos te -
nido la oportunidad de presenciar e
incluso, por qué no, de vivir, pode-
mos ver desfilar infinidad de recur-
SOsS mas o menos creativos: pasan-

do por el famosisimo “Taper” (para
los amigos) hasta llegar a intrinca-
das formas de tratar de organizar el
escritorio, buscando que se pueda
crear un lugar mas o menos propi-
cio para armar algo asi como una
suerte de mesa mas o menos bien
preparada, incluso llegando en al-
gunas oportunidades a la excéntrica
utilizacién individuales, improvisa-
dos a partir de una buena hoja A4
(personalmente recomiendo el for-
mato A3 que es mas amplio)

El resultado es en estos casos siem-
pre malo... y es natural. Ni el pues-
to esta preparado para comer, ni la
oficina esta “dispuesta” a aceptar
olores, substancias y desperdicios
que no sean los propios de las fun-
ciones especificas. Asi un simple e
impoluto cesto de basura, con la
sola inclusién de un inofensivo ele-
mento orgadnico —un cabito de
manzana, por ejemplo—, en pocas
horas pasa a ser un auténtico “ta-
cho” de basura que incluye también
todas sus auténticas connotacio-
nes.

Por otro lado, comienzan a aparecer
en la recepcién, como por arte de
magia, una cantidad casi ilimitada
de folletitos de dudoso valor estéti-

co, con una prolifera variedad de
propuestas gastronémicas. Final-
mente, es dable pensar que tam -
bién podemos un mal dia, encon -
trarnos al salir de la reunién mas im-
portante con los mejores clientes de
la empresa, al cadete de la casa de
comidas rapidas, conversando —
bandeja mediante— con nuestra
muy eficiente secretaria ejecutiva,
mientras deposita una suculenta
ensalada de frutas justo sobre el
sector lustrado del escritorio.

Hay, por supuesto, honrosisimas
excepciones en las cuales los arqui-
tectos han previsto y cubierto muy
exitosamente esta casi insignifican-
te cuestion, pero en la gran mayoria
de los espacios de trabajo, parece-
ria ser que a la hora de proyectar,
profesionales y empresarios han so6-
lo pensado en “eso” (entiéndase en
este caso “eso” como “trabajar”)

Fuera de broma, ahora si, la proble-
matica que surge en muchas empre-
sas por la falta de un espacio pensa-
do y disefiado especificamente para
la comida dentro del ambito laboral,
es bastante compleja.

Factores propios del modo de tra-
bajo actual sumados a los emergen-
tes de las sucesivas crisis econémi-
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cas, hacen que ya en muchos luga -
res, el personal no pueda retirarse
como antes para “tomarse” su tiem-
po de almuerzo fuera de la oficina.
Esto, ademas de significar una inco-
modidad y una pérdida en la calidad
de trabajo del empleado, hace que
sea necesario contemplar otros es-
pacios dentro de las empresas,
apuntando también a satisfacer
otras nuevas necesidades y paliar
estas deficiencias.

Es légico por otra parte, compren-
der que los jefes no quieran ver sus
informes urgentes (jPara hoy!) mez-
clados con un “arabe tostado de ja -
mon queso y tomate”, pero también
es légico que esa persona, en de-
terminado momento del dia sienta
que sin una minima gratificacion su
cuerpo comenzara a no responderle
como es debido.

Cada uno conocera su empresa y de
tal suerte, cada uno sabra hasta qué
nivel pueden llegar estas disputas,
pero es importante que aln presen-
tdndose como posturas casi irrecon-

ciliables tienen solucién.

CUANDO LA COMIDA RIGE A LA RAZON

Area de comidas Nextel - Puerto Madero

Realizando un sencillo estudio de
las necesidades de la organizacion
y acomodando algo la planta, es
factible generar ambitos adecuados
para el refrigerio del personal sin
que esto implique tener que montar
en medio de la oficina un fast food.

Pequenos espacios pueden acondi -
cionarse adecuadamente proveyén -
doles de todos los servicios necesa -
rios, entendiendo que todos, no ne-
cesariamente implica muchos, ni
muy costosos, sino simplemente los
estrictamente necesarios para sal -
var razonablemente la situacion.
Una heladera, una pequefia kitchi-
nette, una buena cafetera o el lugar
para una antiestética expendedora
de café, algun sector de mesada,
mesas Yy sillas, y la infaltable cocina
a microondas, sazonadas con un

buen sistema de ventilacién y ex-
traccion de olores, pueden configu-
rar un kit basico para salir del paso
y mejorar sensiblemente la calidad
de vida en el lugar de trabajo. Aho -
ra, después de que esté habilitado,

nunca mas me traigan el Balance
General de la Empresa decorado
con mayonesa... jPor favor!
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. esta con gripe ..."

. 10 trabaja mas acd ...'
. estd en una obra ...’

.. deje su mensaje para ...'

/

. Se fue de viaje ..."

’

!/

!

. no puede atenderlo ..."

Estamos en contra de la improvisacion,

el mas o menos y la inspiracidon esporadica.

Si necesita redisefiar o construir su oficina, elija una
empresa que le dé garantfas. En esa especialidad, somos
uno de los lideres del mercado.

Le aseguramos el mejor proyecto al mejor costo y un
estricto cumplimiento en los plazos de entrega. Y después
de realizada la obra, respondemos rapidamente ante
nuevas necesidades.

Llamenos. Tenemos un equipo de profesionales que quiere
sumarlo a nuestra lista de clientes satisfechos.

Contract. La tranquilidad de trabajar con una empresa.

Tucumdn 117, 1°
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AMBIENTES DE TRABAJO
W O R K P L A C E S






