


Unos meses antes de que terminara el año 2002 y en medio de la

mayor crisis política y social que tengamos memoria, la continuidad

del capítulo argentino del IFMA (International Facility Management

Association) peligraba debido a la imposibilidad de la mayoría de los

miembros de abonar una matrícula que no había sido pesificada, ni

tampoco reducida, como la mayoría de nuestros ingresos.

Después gestiones tan numerosas como infructuosas ante el

headquarter del IFMA, el certificado de defunción del capítulo local

estaba redactado. Allí surgió la idea de impulsar una nueva asociación

—la SLFM (Sociedad Latinoamericana de Facility Management)— que

nos agrupara y que estuviera más en sintonía con la realidad con la

que nos enfrentamos día a día, y que había quedado en ese momento

más crudamente diferenciada que nunca, de la que viven los países

desarrollados. 

La dedicación de varias personas, y el apoyo de muchas otras,

convirtieron a este emprendimiento en un éxito. 

Una página web, tres jornadas desarrolladas, capítulos iniciados en

Argentina, Uruguay, Perú y Chile, diez empresas patrocinantes y más

de sesenta miembros, son sólo algunos de los números del suceso. 

Facility Magazine, como medio gráfico de difusión de la SLFM, seguirá

apoyando este proyecto que nos llena de satisfacciones. La EXPOFM

que se está organizando para fin de año, será sin duda la frutilla que

corone el postre.

Víctor Feingold
Arquitecto

Director FM

E D I T O R I A L
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¿Quiénes son los lectores de FM?

Apellido y Nombre
Empresa
Cargo
Domicilio · Código Postal
Provincia · Ciudad
País
Tel/Fax
E-Mail
Profesión
Fecha de Nacimiento

¡No se la pierda!
Suscríbase y reciba todos los números en su domicilio.

Envíenos los siguientes datos a:
info@facilitymagazine.com.ar

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

El evento más importante del IFMA se realizará en Dallas, Texas
durante los días 19, 20 y 21 de octubre del corriente año; a pesar de

que la fecha aún 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
participación en él. Tratándose del show que concentra la mayor audiencia de los
profesionales más altamente clasificados de la actividad y del mundo,
recomendamos informarse acerca de las múltiples actividades en la página
www.ifma.org.  

JORNADAS SLFM
La Comisión de Eventos, difusión y marketing de la Sociedad
Latinoamericana de Facility Management, les agradece haber
participado en la 1º Jornada del 2003, realizada el 9 de Abril, con más

de 80 participantes. Les informamos que ya se encuentran en nuestra Web:
www.slfm.org  las presentaciones de:

· Benchmarking: Criterios, sentido y definición de estándares                                                        
Presentada por Julián Albinati y Elena Nador

· Obligaciones Laborales y Previsionales: Responsabilidad Solidaria                                                                                                                                                                                  
Presentada por Gustavo D´Ipolito y Gisela Frade                                         

· Encuesta Básica de Benchmarking

Les recordamos que nuestro próximo evento es el día 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
ámbito de la gestión. Esta disciplina surge como una planificación global de los
edificios, evitando las improvisaciones del corto plazo. 
STRUCTURALIA ha desarrollado una Comunidad Virtual de profesionales del sector
del Facility Management (Gestión de servicios Generales de Edificios) donde
centenares de profesionales experimentados de España y Latinoamérica entrarán en
contacto y compartirán su conocimiento profesional. 
Los profesionales relacionados con el Facility Management pueden hacerse socios
del club en forma TOTALMENTE GRATUITA. 
Únicamente deben enviarnos la solicitud de inscripción junto con su currículum a la
dirección: 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 Gestión de Servicios, Generales de Servicios, Gestión
económico-financiera de los Servicios Generales de edificios, Gestión de espacios
en edificios y Herramientas aplicadas a la Gestión de Servicios Generales de
edificios. 

Más información 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 exposición es un viaje y
no un destino. Numerosas oportunidades de negocios,  miles de productos en
exhibición, seminarios, conferencias y foros, fueron el marco de esta feria cuyo
espacio para el FM crece año tras año.
Les recomendamos visitar la dinámica página del evento: www.merchandisemart.com
donde encontrarán todas las secciones que lo han definido, e información especial
para quienes fueron convocados desde países extranjeros.

Diseño y Producción de Mobiliario

CHARLONE 5013 - (1653)
VILLA BALLESTER

TEL 4738-9226 - BUENOS AIRES
KREART@CIUDAD.COM.AR

MUEBLES ESPECIALES
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PyMes que contratan productos y servicios de FM
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PyMes 

Grandes Empresas 



Es fun da men tal en ten der la con -

for ma ción del am bien te de tra ba jo

co mo un rom pe ca be zas que se

ar ma rá con va rias pie zas. Quien li -

de re el pro yec to de re-lo ca li za ción

de las ofi ci nas de be rá su per vi sar

el di se ño, la cons truc ción, los pre -

su pues tos, el equi pa mien to, el fi -

nan cia mien to, tra du cien do el re -

sul ta do en un cos to-be ne fi cio se -

gu ro, es té ti co y pro duc ti vo. Pa ra

lo grar lo de be rá en ten der los re -

que ri mien tos fi nan cie ros, le ga les y

de ca li dad, co no cer e in te rac tuar

flui da men te con quie nes to man

las de ci sio nes. De be rá com bi nar

co no ci mien tos de un bro ker in mo -

bi lia rio y un ar qui tec to, con los de

un ad mi nis tra dor de em pre sas y

un ge ren te de re cur sos hu ma nos.

Es ta com ple ji dad ha ce evi den te la

ne ce si dad de con tar con un pro fe -

sio nal ex per to, que pue da dis cer -

nir en tre lo esen cial y lo ac ce so rio,

ma xi mi zan do los re sul ta dos con

los re cur sos dis po ni bles.

Es te ar tí cu lo pre ten de des cri bir el

pro ce so que de be rá se guir una

com pa ñía en fren ta da a la re-lo ca -

li za ción de sus ofi ci nas, se ña lan -

do al gu nos as pec tos so bre los

que es con ve nien te re fle xio nar an -

tes de to mar de ci sio nes.

¿Dón de?
Se di ce que el hom bre es un ani -

mal de cos tum bres, se po dría

apli car la mis ma de fi ni ción a las

or ga ni za cio nes.

Sue le ocu rrir que a la ho ra de bus -

car una nue va lo ca ción, las em pre -

sas lo ha cen den tro del mis mo ra -

dio don de se ubi can en ese mo -

men to. Es muy pro ba ble que las

ra zo nes que las lle va ron a op tar

por esa lo ca li za ción ha ce al gu nos

años, de ban ser re vi sa das de ca ra

a la rea li dad ac tual de la com pa ñía.

Pre gun tas cla ves que se de ben

ha cer:

· ¿Dón de es tán mis clien tes?

· ¿Dón de vi ven los em plea dos?

· ¿Dón de se en cuen tran mis pro -

vee do res?

· ¿Con qué ser vi cios cuen ta la

nue va ubi ca ción?

· ¿Qué me dios de trans por te hay?

· ¿Có mo se con di ce la zo na y el

edi fi cio con la ima gen de la

em pre sa?.

Es tos pa rá me tros de ben ser pon -

de ra dos de pen dien do de ca da

em pre sa. De es ta ma ne ra, pa ra

una com pa ñía que brin da ser vi -

cios de Call Cen ter, se rá cla ve la

ac ce si bi li dad del per so nal, más

que la ima gen ins ti tu cio nal del

edi fi cio. Por otra par te, una em -

pre sa de ma nu fac tu ra pre fe ri rá

prio ri zar su ca de na de abas te ci -

mien to y su des pa cho de mer ca -

de ría por so bre otros as pec tos, y

pa ra una em pre sa de ser vi cios, la

pro xi mi dad de sus clien tes de be rá

pri mar a la ho ra de to mar es tas

de ci sio nes.

La fi gu ra A mues tra una for ma

sim ple pe ro efec ti va de ana li zar y

eva luar las po si bles al ter na ti vas

que se nos pre sen tan.

La anéc do ta
Una em pre sa de co mu ni ca cio -

nes pi dió la eva lua ción de tres

po si bles lo ca cio nes pa ra sus

fu tu ras ofi ci nas.

Un equi po de pro fe sio na les

tra ba jó du ran te dos se ma nas

a fin de ana li zar la ubi ca ción

más con ve nien te de los

7500m2 que re que ría el pro -

gra ma de ne ce si da des. Los re -

sul ta dos se pre sen ta ron en

una reu nión con la pre sen cia

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

COMPAÑÍA, QUE SUCEDE UNA VEZ CADA MUCHOS AÑOS, POR ESO, EN GENERAL, NO

EXISTE UNA EXPERIENCIA PROPIA SOBRE CÓMO ENFRENTAR ESTE DESAFÍO. ADEMÁS,

LA RESPONSABILIDAD SUELE RECAER SOBRE UN FUNCIONARIO QUE POCO O NADA

CONOCE SOBRE EL TEMA, Y QUE, DE ACUERDO A SU FORMACIÓN (ADMINISTRACIÓN,

FINANZAS, RECURSOS HUMANOS, TECNOLOGÍA) ENFOCARÁ EL PROBLEMA DESDE UN

ÁNGULO MUY LIMITADO.

La complejidad de una

relocalización 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.

P R O D U C T I V I D A D Y D I S E Ñ O

Re-localización
¿Dónde, cómo y por qué?

P L A N I F I C A C I Ó N ,
D I S E Ñ O  Y  
P R O D U C T I V I D A D

ARQ. VÍCTOR FEINGOLD

DIRECTOR GENERAL DE

EMPRESA ESPECIALIZADA EN DISEÑO,
CONSTRUCCIÓN Y MANTENIMIENTO DE

AMBIENTES DE TRABAJO.

Frank Lloyd Wright

S. C. Johnson & Son, Inc. · 1936-1939

Área de Trabajo
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75%
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50%

Poco
25%

Nada
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Resultado
Ponderado

Clientes 30% • 16.5

Empleados 20% • 10

Proveedores 10% • 5

Servicios 5% • 5

Infraest. edificio20% • 12.5

Transp. público 10% • 10

Imagen 15% • 7.5

100% 66.5%

del CEO.

El re sul ta do se ña la ba cla ra -

men te la con ve nien cia de una

de las pro pie da des; ha bía una

se gun da al ter na ti va no del to -

do ade cua da y fi nal men te una

que, de acuer do al aná li sis, de -

bía ser des car ta da por cos to de

in ver sión y ubi ca ción.

Des pués de es cu char la pre sen -

ta ción y las re co men da cio nes

del equi po, pa ra nues tra sor pre -

sa el CEO de ci dió so bre la al ter -

na ti va me nos con ve nien te. Sus

ar gu men tos fue ron va gos y la -

be rín ti cos, pe ro su de ci sión es -

ta ba to ma da.

Tiem po des pués su asis ten te

me dio la pis ta que echa ba

luz so bre lo ocu rri do: A po cas

cua dras se en con tra ba un

cam po de po lo, y nues tro CEO

te nía la cos tum bre de es ca -

par se a prac ti car al me dio día.

Mo ra le ja: Si ya to mó la de ci -

sión de la ubi ca ción de sus

nue vas ofi ci nas, no so li ci te

ha cer un aná li sis de Si te Lo -

ca tion só lo pa ra que, suer te

me dian te, con fir me su de seo.

Es me nos ale vo so, jus ti fi car se

pre via men te sin los da tos que

re mar quen la ar bi tra rie dad de

su de ci sión.

¿Cuán to?
La or ga ni za ción co mo buen ani mal

de cos tum bres que es, de fi ni rá la

nue va su per fi cie ne ce sa ria pa ra las

ac ti vi da des de la em pre sa. Así, en

más o en me nos y to man do co mo

re fe ren cia los me tros cua dra dos

que ocu pan en ese mo men to, se

de ci di rá cual se rá el nue vo pa rá -

me tro, su man do o res tan do a la

su per fi cie exis ten te.

La bús que da del in mue ble, se ba sa

en es te cál cu lo es ti ma ti vo y ra ra -

men te se ve ri fi can las ne ce si da des

de su per fi cie rea les. Du ran te la vi -

da útil de los lu ga res de tra ba jo,

es tos van su frien do in nu me ra bles

mo di fi ca cio nes que se rea li zan sin

un “mas ter plan” que las orien te,

res pon dien do a sa tis fa cer re que ri -

mien tos in me dia tos. Por otra par te,

la mis ma or ga ni za ción ha su fri do

im por tan tes cam bios, pa ra adap -

tar se a las cons tan tes va ria cio nes

de las re glas de jue go en el ne go -

cio en el que les to ca ac tuar. Si

men cio na mos ade más, la trans for -

ma ción ve loz que la tec no lo gía ha

te ni do en los úl ti mos años, no só lo

de man da rá otra in fraes truc tu ra

edi li cia, si no que sin du da ha mo di -

fi ca do pro fun da men te la for ma de

tra ba jar y las ne ce si da des de es pa -

cio. Por es tos mo ti vos, to mar co -

mo re fe ren cia la su per fi cie que ac -

tual men te ocu pa la ofi ci na sea pro -

ba ble men te una op ción no vá li da.

Es te cam bio de lo ca ción es el mo -

men to ideal pa ra en ten der la opor -

tu ni dad que es ta si tua ción re pre -

sen ta pa ra la com pa ñía y que no se

re pe ti rá de nue vo en va rios años.

La fi gu ra B ilus tra, de acuer do a es -

tán da res pre de ter mi na dos, una

ma ne ra de es ti mar la su per fi cie

que la com pa ñía va a re que rir.

* “El cál cu lo del es pa cio ne ce sa rio

sur ge de los re qui si tos es pa cia les

de ca da ac ti vi dad... es to se rea li za

lue go de la iden ti fi ca ción y cla si fi -

ca ción de ca da ac ti vi dad y la asig -

na ción del es pa cio co rres pon dien -

te”. *Fa ci lity Ma na ge ment, Ed mont

RON DEAU 

En nues tra cul tu ra es co mún ver

có mo se asig nan es pa cios por la

je rar quía de los fun cio na rios, más

que por las ne ce si da des de es pa -

cio que sus fun cio nes re quie ren, y

es ta po lí ti ca no siem pre ge ne ra

ma yor pro duc ti vi dad.

Un as pec to en el que no sue le ha -

ber buen en ten di mien to con el bro -

ker in mo bi lia rio, es sa ber de qué se

es tá ha blan do cuan do se de fi ne la

su per fi cie de un in mue ble.

No hay un pa rá me tro cla ro en

nues tro mer ca do, y el me tra je al

que se re fie re la fi cha téc ni ca del

in mue ble no es siem pre el mis mo

pa ra to dos.

Es con ve nien te en ton ces pe dir una

acla ra ción so bre: 

Su per fi cie To tal: In clu ye las áreas

co mu nes (hall, ac ce sos, cir cu la cio -

nes ver ti ca les), las áreas de ser vi -

cio (sa ni ta rios y sa las de má qui nas)

y la su per fi cie útil (al fom bra.)

Su per fi cie pro pia: In clu ye las áreas

de ser vi cio y la su per fi cie útil.

Su per fi cie útil: Coin ci de en ge ne ral

con la su per fi cie de al fom bra.

Es ta in for ma ción tam bién se rá muy

ne ce sa ria a los efec tos de com pa -

rar los pre cios de com pra o al qui ler.

Lle ga así el mo men to en el que ya

se pre se lec cio nó el edi fi cio y se es -

ta ble ció la su per fi cie ne ce sa ria pa -

ra el fun cio na mien to de la em pre sa.

Se rá ne ce sa rio aquí un che queo

más, an tes de fir mar el con tra to.

El me tra je que se cal cu ló es un nú -

me ro teó ri co, por lo tan to ha brá

que ve ri fi car lo en el in mue ble pa ra

con fir mar si es el co rrec to. 

Es to es im pres cin di ble, ya que los

ren di mien tos de ca da plan ta son

di sí mi les de pen dien do de va rios

fac to res co mo: geo me tría de la

plan ta, pro fu sión, ta ma ño y ubi ca -

P R O D U C T I V I D A D Y D I S E Ñ O

En nuestra cultura es

común ver cómo se asignan

espacios por la jerarquía de

los funcionarios, más que

por las necesidades de

espacio que sus funciones

requieren, y esta política no

siempre genera mayor

productividad.
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io
100%
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io
75%
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io

50%

Poco
25%

Nada
0%

Resultado
Ponderado

Clientes 30% • 22.5

Empleados 20% • 10

Proveedores 10% • 5

Servicios 5% • 5

Infraest. edificio20% • 20

Transp. público 10% • 5

Imagen 15% • 15

100% 82.5%

*1 La ponderación de cada variable deberá ser asignada dependiendo de la actividad de cada compañía.

Figura A

Por cada ubicación posible se deberá
realizar una planilla para luego
comparar los resultados entre sí.

Frank Lloyd Wright

Larkin Company · 1902-1906

Área de Trabajo



ción de co lum nas, pe rí me tro de

ven ta nas, ubi ca ción re la ti va de los

nú cleos sa ni ta rios, es ca le ras y as -

cen so res, so lo pa ra nom brar los

más re le van tes.

A es ta ve ri fi ca ción se la co no ce co -

mo Test Fit y sin ser un lay-out, lo

orien ta rá cla ra men te so bre el po -

ten cial del in mue ble a la ho ra de

en ca rar el pro yec to de fi ni ti vo.

La anéc do ta
Re cién des pués de ce rrar el con tra -

to de lo ca ción de las nue vas ofi ci -

nas, un la bo ra to rio de ci dió con vo car

a los pro fe sio na les que iban a ac tuar

en el de sa rro llo del pro yec to.

Re le va do el pro gra ma de ne ce si da -

des y tra du ci dos los re que ri mien tos

en es pa cios so bre los pla nos, se hi -

zo evi den te que al me nos so bra ba

un 25% de la su per fi cie alo ca da.

El des con cier to du ró un tiem po en

el que se in ven ta ban nue vas so li ci -

ta cio nes que ine vi ta ble men te de ri -

va ban en un cos to de in ver sión no

pre vis to ade más del pre cio de lo ca -

ción, ex pen sas e im pues tos de los

me tros cua dra dos in ne ce sa rios.

La so lu ción se pre sen tó sin ce ran -

do el error. Gra cias a la bue na vo -

lun tad del pro pie ta rio y la ges tión

del bro ker in mo bi lia rio la su per fi cie

ex ce den te fue al qui la da a un nue -

vo in te re sa do.

Mo ra le ja: Su em pre sa sa be se gu ra -

men te mu cho so bre su Co re-bu si -

ness, pe ro po co o na da so bre co -

mo en ca rar una re-lo ca li za ción.

Cuan to an tes con sul te con los que

sa ben, ma yor se rá su be ne fi cio.

El pro yec to
La pró xi ma eta pa es el di se ño del

es pa cio de tra ba jo.

Las pri me ras op cio nes a con si de rar

son: el or ga ni gra ma de la em pre sa,

la je rar quía de ca da fun cio na rio, el

ta ma ño y ca rac te rís ti ca de ca da

po si ción, los lu ga res de ar chi vo, la

sa la de ser vi do res, el área de co mi -

das, las re des de da tos y co mu ni -

ca cio nes, el mo bi lia rio, etc.

En ge ne ral, no es te ni do en cuen ta

al pla ni fi car el am bien te de tra ba jo,

de qué mo do es te es pa cio sus ten -

ta la cul tu ra, los ob je ti vos y la es tra -

te gia de la em pre sa.

La or ga ni za ción de be rá eva luar có -

mo las per so nas, los pro ce sos y el

es pa cio de tra ba jo se aú nan pa ra

op ti mi zar la efi cien cia y la pro duc ti -

vi dad. La con ver gen cia de la fuer za

de tra ba jo (work for ce), el flu jo de

tra ba jo (work flow) y el am bien te de

tra ba jo (work pla ce) es vi tal pa ra

sos te ner una ven ta ja com pe ti ti va

en el mer ca do en que se ac túa.

Ca da vez más com pa ñías es tán en -

ten dien do a sus ac ti vos co mo una

he rra mien ta y un re cur so, más que

co mo un me ro gas to.

El am bien te de tra ba jo de be re fle jar

la vi sión de la com pa ñía, es tra ba jo

del di se ña dor tra du cir esa vi sión en

es pa cios.

El work flow es el tra ba jo que es

pro du ci do vía la com ple ja red de in -

te rac cio nes de las per so nas que

tra ba jan en ese es pa cio, de ter mi -

na das por los pro ce sos, las in cum -

ben cias, res pon sa bi li da des, ob je ti -

vos, in for ma ción, he rra mien tas y

tec no lo gía de que dis po nen.

El éxi to de una or ga ni za ción de pen -

de di rec ta men te de la for ma de ma -

ne jar la efec ti vi dad y efi cien cia del

flu jo de tra ba jo; por eso el fo co de -

be es tar en la gen te, en có mo tra -

ba jan, có mo se com por tan, a fin de

al can zar los ob je ti vos de los ne go -

cios, y to dos es tos as pec tos di ri gi -

dos por una es tra te gia.

Se rá útil pri me ro en ten der y de fi nir

los ob je ti vos y la es tra te gia de la

com pa ñía, y eva luar el pro ce so de

tra ba jo, a fin de per fec cio nar el fun -

cio na mien to del es pa cio. Di se ñar el

am bien te de tra ba jo, es con fi gu rar

el es pa cio, de ma ne ra de po ten ciar

la in te rac ción en tre la fuer za de tra -

ba jo, los clien tes y los pro vee do -

res, alen tan do cier tos com por ta -

mien tos. Un di se ño efi cien te del

es pa cio es ti mu la a las per so nas a

com pro me ter se con sus con duc tas

y ac ti vi da des.

A pe sar de la ma ra vi llo sa crea ti vi -

dad en el di se ño de al gu nos in te rio -

res de ofi ci nas y de las me jo res in -

ten cio nes al pla ni fi car los, mu chos

de ellos son in com ple tos por que no

se ade cuan o se en fo can ha cia el

flu jo de tra ba jo. Al gu nas con si de ra -

cio nes a te ner en cuen ta:

· ¿La pro duc ti vi dad de la em pre sa,

o de un sec tor, de pen de de la co -

la bo ra ción en tre un equi po, o de

un pro ce so au tó no mo de tra ba jo?

· ¿Có mo se co mu ni ca la gen te en -

tre sí y con qué fre cuen cia?

· ¿Cuá les son las ve cin da des re -

que ri das en tre las áreas y las per -

so nas de la em pre sa?

· ¿Có mo son asig na das y or ga ni za -

das las ta reas?

· ¿Cuá les son las pau tas de com -

por ta mien to que la em pre sa es pe -

ra de sus em plea dos?

· ¿Có mo es la cul tu ra cor po ra ti va y

có mo se de be rá re fle jar en el am -

bien te de tra ba jo?

Un es pa cio bien or ga ni za do y que

re fle je la cul tu ra de la com pa ñía, no

so lo ayu da a sos te ner los pro ce sos

y la ima gen de la em pre sa, si no

tam bién a ge ne rar ma yor sa tis fac -

ción en el per so nal.

Las em pre sas exi gen ma yor pro -

duc ti vi dad a sus em plea dos en el

afán de no per der com pe ti ti vi dad,

pe ro no siem pre cui dan y de fi nen

in te li gen te men te las he rra mien tas

que les brin da rán pa ra que rea li cen

sus ta reas.

El es pa cio de tra ba jo es en ton ces un

re cur so vi tal. La co mo di dad y er go -

10

Diseñar el ambiente de

trabajo, es configurar el

espacio, de manera de

potenciar la interacción entre

la fuerza de trabajo, los

clientes y los proveedores,

alentando ciertos

comportamientos.

no mía de un asien to o la ca li dad lu -

mí ni ca de un am bien te, co mo ejem -

plo, no sue le es tar ne ce sa ria men te

en las prio ri da des de una com pa ñía

(es pe cial men te en nues tro me dio),

pe ro más de un ac cio nis ta se preo -

cu pa ría, si pu die ran men su rar se los

tiem pos muer tos por los cor tes en el

tra ba jo ne ce sa rios pa ra de sen tu me -

cer se, o las au sen cias pro du ci das

por lum bal gias y ce fa leas.

La lis ta es lar ga e in clu ye la er go no -

mía del mo bi lia rio, la ca li dad y tem -

pe ra tu ra del ai re, la tec no lo gía, la

se gu ri dad y la ima gen cor po ra ti va,

entre otros. 

To dos es tos son fac to res que si es -

tán mal de fi ni dos im pac ta rán di rec -

ta men te so bre el ren di mien to y la

per for man ce de la fuer za de tra ba jo.

An te la du da, es im por tan te no de -

jar de eva luar el im pac to de la in -

ver sión ini cial en la vi da útil de ca -

da co sa, y los cos tos ocul tos, di fí -

cil men te cuan ti fi ca bles, pe ro que

sin du da, afec ta rán en la ca li dad

del tra ba jo de las per so nas.

La anéc do ta
La pri me ra reu nión con el pre si -

den te de una pres ti gio sa com pa ñía

fue en tu sias ta. El eje cu ti vo es ta ba

dis pues to a trans for mar ra di cal -

men te las ca rac te rís ti cas de los es -

pa cios de tra ba jo de la em pre sa,

que por otra par te no ha bían su fri -

do ma yo res mo di fi ca cio nes du ran -

te los úl ti mos 25 años. Pro cla mó

vi va men te la lle ga da de los nue vos

tiem pos y la ne ce si dad de ade -

cuar se a ellos con es pa cios más

abier tos, lu mi no sos y fle xi bles.

Po co a po co, la lí nea de ge ren tes

em pe zó a ha cer se oír re cla man do

mo di fi ca cio nes en el pro yec to que

se tra du cían en más des pa chos

ce rra dos, pa ra más fun cio na rios.

Ar gu men tos co mo la con cen tra -

ción, la pri va ci dad, la con fi den cia li -

dad, las je rar quías y has ta in com -

pa ti bi li da des de ca rac te res, fue ron

ga nan do fuer za y el lay-out ter mi nó

sien do prác ti ca men te una plan ta

de ofi ci nas y pa si llos más si mi lar a

un mi nis te rio que a una em pre sa

mo der na. El flu jo de tra ba jo, la si -

ner gia, la fle xi bi li dad del am bien te, los es pa -

cios de fi ni dos por su fun ción más que por la

je rar quía de los fun cio na rios, que da ron de

la do per dien do fi nal men te la pul sea da. 

El cos to de la obra y la su per fi cie ne ce sa ria

au men tó sen si ble men te.

Hoy, es ta em pre sa de be re cu rrir a per ma -

nen tes in ter ven cio nes en sus ofi ci nas a fin de

ade cuar las a los cam bios que la mo vi li dad

de sus ne go cios le de man dan.

Mo ra le ja: La vi sión de la com pa ñía de be ser

com par ti da por to do el staff. La clá si ca re sis -

ten cia al cam bio re quie re una ta rea di dác ti ca

fuer te. Per cep cio nes en fo ca das en el om bli -

go de ca da fun cio na rio o área no brin dan la

vi sión glo bal y sos te ni da en el tiem po que

una or ga ni za ción re quie re.

Fle xi bi li dad, Man te ni mien to e In ver -
sio nes
Ha blar de la ve lo ci dad de cam bio en nues -

tros días, sue na ca si a cuen to re pe ti do.

No por ello la ne ce si dad de fle xi bi li dad en los

es pa cios es com pren di da ca bal men te en las

em pre sas. Se de be en ten der que los re que ri -

mien tos de es pa cios de ca da or ga ni za ción

mu ta rán ne ce sa ria men te en el tiem po. Nue -

vas re glas de mer ca do, cam bios de tec no lo -

gía, los down sin zing, el out sor cing y nue vas

mo da li da des co mo el te le-tra ba jo im pac ta rán

sin du da en la con fi gu ra ción del am bien te de

tra ba jo. Es im pres cin di ble per ci bir ese es pa -

cio co mo un ele men to mol dea ble en el tiem -

po y ana li zar la re per cu sión de la to ma de de -

ci sio nes pre sen tes, en el fu tu ro pró xi mo. 

No so lo ha bla mos de gas tos, si no de fa ci li -

dad y ra pi dez en la im ple men ta ción de esos

cam bios a fin de mi ni mi zar las in co mo di da -

des o la anu la ción de cier tas áreas du ran te

las re mo de la cio nes.

Es tá cla ro que una bue na es pe ci fi ca ción en

la ca li dad de los ma te ria les que co lo ca rá du -

ran te la obra, le re di tua rá con cre ces esa ma -

yor in ver sión ini cial en una ca li dad su pe rior.

Por otra par te no siem pre es cues tión de di -

ne ro si no de se lec cio nar los ma te ria les ap tos

pa ra la fun ción re que ri da. 

Só lo pien se por un ins tan te en el en go rro de

cam biar una mo que te en ro llo, de sar man do

pues tos de tra ba jo, des co nec tan do y re-co -

ne xio nan do pun tos de red y te le fo nía. En de -

fi ni ti va eva lúe su in ver sión a lo lar go de la vi -

da útil de las ins ta la cio nes y le aho rra rá a su

com pa ñía mu cho tiem po y di vi sas.

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

Recepción 30 1 30

Sala reunión 4/5 personas 10 2 20

Sala reunión 6/8 personas 15 2 30

Sala reunión 10/12 personas 20 1 20

Archivo Gral. 10 2 20

Server room 9 1 9

Cafetería 30 1 30

Subtotal 1242

Circulaciones Primarias 30% 373

Total superficie utilizable 1615 m2

Superficie Cantidad
A R E A asignable de Total m2

en m2 ambientes

P R O D U C T I V I D A D Y D I S E Ñ O

Figura B



1212

¿En qué con sis te t-ges tio na?

Si re su mi mos un po co, po de mos de -

cir que real men te so mos una So lu -

ción In te gral de In fraes truc tu ra pa ra

las em pre sas del gru po, las cua les,

de sen ten dién do se de to da es ta pro -

ble má ti ca, pue den con cen trar se en

su ne go cio prin ci pal y va ria bi li zar sus

cos tos ope ra ti vos con la con fian za de

con tar con re cur sos pro fe sio na les y

mo der nas tec no lo gías. En ton ces, t-

ges tio na es una em pre sa del gru po

Te le fó ni ca orien ta da en la pres ta ción

de ser vi cios cen tra dos en la re duc -

ción y va ria ción de cos tos, que coor -

di na pro ce sos y adop ta las me jo res

prác ti cas orien ta das siem pre a las

pres ta cio nes de ser vi cios del mer ca -

do cor po ra ti vo, ba jo un mo de lo de

out sour cing.

Ha blas te de cos tos ope ra ti vos, pro -

ce sos, y out sourcing, con cre ta men te

¿Cuá les son los ser vi cios que pres -

tan en ton ces?

Creo que se ría más sen ci llo co men zar

enu me ran do las áreas. Es ta mos com -

pues tos por ocho áreas de ac ti vi dad, a

ca da una de las cua les se les pre sen -

tan ser vi cios cla ra men te de fi ni dos:

Con ta bi li dad ba lan ces e im pues tos, Ad -

mi nis tra ción de fon dos., Lo gís ti ca, Co -

mer cio Ex te rior, Re cur sos Hu ma nos,

Ries gos, Se gu ri dad, Ges tión In mo bi lia -

ria y Ser vi cios Ge ne ra les.

¿Por qué Te le fó ni ca de ci de uni fi car

en una Em pre sa de Ser vi cios to dos

es tos ru bros?

To do pa sa por la efi cien cia. Es te mo -

de lo de ges tión res pon de a la ne ce si -

dad es tra té gi ca de orien tar to das las

ac cio nes a la crea ción de va lor, y es -

to só lo es po si ble hoy a tra vés de la

fo ca li za ción del ge ren cia mien to en

ca da una de las lí neas de ne go cio.

t-ges tio na na ce en ton ces, con la mi -

sión de es pe cia li zar se en la pres ta -

ción de ser vi cios re la cio na dos con las

ac ti vi da des de so por te no es tra té gi -

cos pa ra la lí nea de ne go cios de las

em pre sas del gru po, que se con vier -

ten en uni da des or ga ni za ti vas in de -

pen dien tes, res pon sa bles por las

R E P O R T A J E
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Frojan, director de Gestión Inmobiliaria
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pres ta cio nes del ser vi cio brin da do y

por los re sul ta dos eco nó mi cos ob te -

ni dos.

Una trans for ma ción im por tan te que

se gu ra men te de be ha ber si do bas tan -

te com ple ja al mo men to de la im ple -

men ta ción.

Sin du da, por que an te to do im pli ca un

cam bio de ac ti tud y com por ta mien to

en tre quie nes pres tan el ser vi cio, y

quie nes lo re ci ben, en ten dien do que

los Ser vi cios Com par ti dos im pli can

un pro ce so de con so li da ción de fun -

cio nes de so por te. Pe ro rá pi da men te

re sul ta ron mu chos más los be ne fi -

cios, que las com pli ca cio nes, y po -

dría mos re su mir  es tos be ne fi cios del

mo de lo, cua li ta ti va y cua li ta ti va men te

en:

Re duc ción de cos tos de ope ra ción

por eco no mía de es ca la, evi tan do

ade más la du pli ca ción de es truc tu ras,

y lo gran do el apro ve cha mien to de in -

ver sio nes en tec no lo gía, fun da men -

tal men te en sis te mas in for má ti cos

ope ra ti vos; y Ca li dad de la pres ta -

ción, ya que el per so nal que in ter vie -

ne cuen ta con la es pe cia li za ción y la

ca pa ci ta ción en la pres ta ción que

brin da, ge ne ran do una cul tu ra de

com pro mi so y ca li dad pa ra con el

clien te.

Aho ra, es te mo de lo, ¿en qué país es -

ta ba ya im ple men ta do?

Es cu rio so, pe ro fue en Ar gen ti na don -

de se lan zó el pro yec to en  oc tu bre de

1999. Lue go y a la vis ta de los re sul ta -

dos, des de Es pa ña se co men zó a

coor di nar e im pul sar el  pro yec to en

for ma glo bal, al can zan do en el año

2000 a los paí ses don de tie ne pre sen -

cia Te le fó ni ca. Ac tual men te se es tá tra -

ba jan do con dis tin tos gra dos de avan -

ce, ade más de en Ar gen ti na, en Es pa -

ña, cen tro de Eu ro pa, Bra sil, Mé xi co y

Ca ri be, Chi le y Pe rú.

Pa san do a tu área de ac ti vi dad es pe -

cí fi ca, ¿qué es el mó du lo de Ges tión

In mo bi lia ria, y qué ser vi cios brin da? 

Con cre ta men te, es el área que nu -

clea to dos los ser vi cios In mo bi lia rios

y de Ar qui tec tu ra que re quie ran ser

brin da dos a las em pre sas del gru po,

pe ro creo que se ría bue no pa ra co no -

cer sus al can ces ha cer al go de his to -

ria.

En el mo men to de tras pa so de la

Em pre sa Na cio nal de Te le co mu ni ca -

cio nes a Te le fó ni ca, se trans fi rie ron,

co mo el plie go de pri va ti za ción lo es -

ta ble cía, el per so nal y las ac ti vi da -

des que és te de sa rro lla ba; es te per -

so nal con ta ba con una ex ce len te ca -

pa ci ta ción téc ni ca  y es ta ban muy

bien pre pa ra dos pa ra la rea li za ción

de las ta reas ne ce sa rias pa ra el de -

sa rro llo de la com pa ñía, pe ro ca ren -

tes de or ga ni za ción y pla ni fi ca ción.

Los edi fi cios de cen tral se pro yec ta -

ban se gún el cri te rio del pro fe sio nal

que te nía a car go ca da pro yec to es -

pe cí fi co, lo que ge ne ra ba dis pa ri dad

de con cep tos, ori gi nán do se ge ne ral -

men te edi fi cios so bre di men sio na -

dos, ca ren tes de ima gen cor po ra ti -

va, y de for mas ca pri cho sas, sien do

en al gu nos ca sos, im po si ble ima gi -

nar que de trás de las fa cha das y

mu ros re ves ti dos en már mol só lo se

al ber ga ban equi pos de Te le fó ni ca.

Com pa re mos con el hoy de la em -

pre sa, en el que los nue vos edi fi cios

de cen tral se han es tan da ri za do y

nor ma li za do de acuer do a la ca pa ci -

dad de lí neas te le fó ni cas que al ber -

gan; son de len gua je úni co y re co no -

ci ble, trans for ma dos en edi fi cios

sim ples y aus te ros, de ba jo cos to de

man te ni mien to, don de lo que se

prio ri za es su con te ni do, do ta do de

ins ta la cio nes de úl ti ma ge ne ra ción y

con un al to gra do de se gu ri dad.
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¿Ade más de los cam bios en lo que ha -

ce res pec to al pro yec to de obras, se hi -

cie ron cam bios en el ge ren cia mien to?

Sí, la ne ce si dad de brin dar pro duc tos y

ser vi cios com pe ti ti vos nos obli ga a ana -

li zar los pro yec tos de ar qui tec tu ra, no en

for ma in di vi dual, si no co mo una par te de

un pro yec to glo bal. Por ejem plo, has ta

no ha ce mu cho tiem po, las áreas de

pro yec to y man te ni mien to per te ne cían a

dis tin tas ge ren cias; hoy, son li de ra das

por un mis mo y úni co ge ren te, pues na -

da me jor que el res pon sa ble de man te -

ner, tam bién lo sea de pro yec tar; de esa

ma ne ra, co no ce la im por tan cia que tie -

ne un buen pro yec to una vez cons trui do,

en los cos tos de man te ni mien to.

Y es tos cam bios no so lo fue ron ne ce sa -

rios a ni vel de Ge ren cia mien to. Tam bién

la plan ta de per so nal su frió mo di fi ca cio -

nes ten dien tes a la efi cien cia. En prin ci -

pio el man te ni mien to se ha cía con per -

so nal pro pio, con to dos los in con ve nien -

tes que esa ope ra to ria te nía, co mo el

con trol en los in su mos, la di fi cul tad de

en con trar un res pon sa ble di rec to en ca -

so de una con tin gen cia o un error, y

quién se ha cía car go de los cos tos que

és tos po dían ge ne rar. Ade más, fun da -

men tal men te de la can ti dad de per so -

nas que in te gra ban la plan ti lla y que de -

bían ser ad mi nis tra das —al re de dor de

400—, hoy tan so lo es un 10% de es ta

ci fra, y es per so nal de su per vi sión. Aho -

ra el ser vi cio es tá  de le ga do en  em pre -

sas es pe cia li za das, que ase gu ran una

re la ción ca li dad pre cio, y cuen tan con

per so nal ca pa ci ta do que en gran par te

fue trans fe ri do de nues tra com pa ñía, en

el mo men to en que és tas se hi cie ron

car go de esa fun ción. 

Ha bla mos de los pro yec tos y del man -

te ni mien to: ¿Qué po dría mos de cir de la

ges tión de ac ti vos?

El enor me pa tri mo nio con el que cuen -

ta el gru po Te le fó ni ca, los cam bios tec -

no ló gi cos y re gu la to rios, y los nue vos

con cep tos en el área de tra ba jo, ha cen

sin nin gu na du da que exis ta una gran

opor tu ni dad de in cre men tar la efi cien -

cia y ma te ria li zar va lor, a tra vés  de la

ges tión glo bal del pa tri mo nio in mo bi lia -

rio, y a eso es ta mos abo ca dos.

Es tas po lí ti cas son de ca rác ter cor po ra -

ti vo y es tán de fi ni das por In mo bi lia ria

Te le fó ni ca S.L.U., de pen dien do fun cio -

nal men te en es te ca so del Di rec tor Ge -

ne ral In ter na cio nal con se de en Es pa -

ña. 

Es de cir, que en rea li dad te ne mos una

do ble ac ti vi dad, las fun cio nes cor po ra ti -

vas, y las ope ra ti vas del Cen tro de Ser -

vi cios Com par ti dos In mo bi lia rio en t-

ges tio na, don de se de sa rro llan las la bo -

res in mo bi lia rias del día a día en fun -

ción de las men cio na das di rec tri ces

cor po ra ti vas.

¿Cuá les son las fun cio nes cor po ra ti -

vas?

Fun da men tal men te la rea li za ción de

pla nes de efi cien cia, pla nes di rec to res,

pro yec tos de eje cu ción y re so lu ción de

ne ce si da des in mo bi lia rias.

En ca mi nar la ges tión ac tual ha cia el

plan de efi cien cia, con ac cio nes con cre -

tas co mo te ner un in ven ta rio pa tri mo -

nial cla si fi ca do, ac tua li za do y va lo ri za -

do.

Ha bla mos de las fun cio nes cor po ra ti -

vas, ¿cuá les son los ser vi cios ope ra ti -

vos que de no mi nás del día a día?

Po de mos di vi dir los en tres gran des ser -

vi cios:

Ar qui tec tu ra e In ge nie ría: Di se ña mos,

ge ren cia mos, cons trui mos y po ne mos

en mar cha obras ci vi les de ar qui tec tu ra

e in fraes truc tu ra. Es tos ser vi cios con -

tem plan el aná li sis y el ase so ra mien to

de las dis tin tas al ter na ti vas en lo re fe -

ren te a las úl ti mas tec no lo gías cons -

truc ti vas.

interview



Ofre ce mos el ser vi cio de in ge nie ría

bá si ca y de de ta lle, in clu yen do la rea -

li za ción de to da la do cu men ta ción

téc ni ca de la obra. Rea li za mos el di -

se ño y la cons truc ción de:

Sis te mas ele va do res (as cen so res,

ram pas mó vi les, es ca le ras me cá ni -

cas, mon ta car gas y puen tes grúa),

ilu mi na ción in dus trial, de por ti va y es -

pe cia les, ins ta la cio nes me cá ni cas, ci -

vi les, eléc tri cas, ai re acon di cio na do,

ven ti la ción y ca le fac ción, in clu yen do

me mo rias de cál cu lo y es pe ci fi ca cio -

nes téc ni cas.

Es truc tu ras so por te de an te nas (to -

rres, más ti les y mo no pos tes), re fuer -

zos, enal ta mien tos, es truc tu ras tem -

po ra les o de ar ma do rá pi do, es ta cio -

nes sa te li ta les, con te ne do res y sus

obras com ple men ta rias. Des mon te

de es truc tu ra, ba li za mien to noc tur no

de acuer do con la nor ma ti va de la

fuer za aé rea.  

Ser vi cios In mo bi lia rios y de Ad mi nis -

tra ción: Lle va mos a ca bo la ges tión

de com pra, ven ta y al qui ler de in mue -

bles. Brin da mos el ser vi cio de Ad mi -

nis tra ción y con trol in te gral del pa go

de al qui le res, ta sas, ser vi cios, im -

pues tos y otros gas tos aso cia dos.

Ser vi cios de man te ni mien to y ges tión

de ener gía: Rea li za mos el man te ni -

mien to in te gral de edi fi cios ofi ci nas,

es truc tu ras so por te de an te nas, es ta -

cio nes sa te li ta les, con te ne do res y

sus obras com ple men ta rias, efec tua -

mos un es tu dio in te gral de la ges tión

de ser vi cios (ener gía, agua, gas, etc.)

y ofre ce mos so lu cio nes téc ni co-eco -

nó mi cas pa ra lo grar ra cio na li zar los

con su mos y aho rrar cos tos aso cia -

dos.

Y hoy, des pués de una ac ti vi dad tan

in ten sa, ¿se en cuen tran tra ba jan do

en al gún pro yec to es pe cial? —si es

que se pue de re ve lar, cla ro—  

Sí, es to no es nin gún se cre to. Fun da -

men tal men te es ta mos tra ba jan do en

un plan de ocu pa ción y li be ra ción de

es pa cios. 

Los edi fi cios de cen tral al ber ga ban

has ta la dé ca da del 90 en Ar gen ti na

equi pos elec tro me cá ni cos que ocu -

pa ban un es pa cio muy con si de ra ble.

A par tir de los años 91 y 92 se co -

men za ron a cam biar es tas cen tra les

elec tro me cá ni cas por cen tra les di gi -

ta les, las que por el con tra rio ocu pan

un es pa cio re du ci do, ge ne ran do así,

es pa cios ocio sos en la ma yo ría de

nues tros edi fi cios de cen tral. Es tos

es pa cios fue ron re di se ña dos  pa ra

ser uti li za dos co mo es pa cios de ges -

tión, reu bi can do per so nal que tra ba -

ja ba en edi fi cios al qui la dos por Te le -

fó ni ca, per mi tien do de es ta for ma una

re duc ción de al qui le res.

Otra ac ción con cre ta, fue la im plan ta -

ción de nue vos con cep tos en pues tos

de tra ba jo, per mi tien do re du cir los es -

pa cios de ocu pa ción en lo ca les de

ofi ci nas a va lo res es tan da ri za dos,

que ron dan los 12 me tros cua dra dos

por em plea do.

Y es tam bién un fo co per ma nen te de

aten ción el aná li sis del mer ca do in -

mo bi lia rio, ya que nos per mi te de tec -

tar po ten cia les opor tu ni da des, tal es

el ca so del al qui ler del nue vo edi fi cio

cor po ra ti vo de Te le fó ni ca, —di cho

sea de pa so— es ta ac ción  per mi tió

un con si de ra ble aho rro en gas tos de

al qui ler y ope ra ción.

Re to man do el prin ci pio de la char la:

hoy se gui mos co mo el pri mer día res -

pon dien do al gru po co mo una So lu -

ción In te gral de In fraes truc tu ra pa ra

las em pre sas y eso, es un tra ba jo que

nun ca ter mi na.

buro



E S T R A T E G I A

En to dos los ca sos, el ob je ti vo úl ti -

mo de to da la in for ma ción ad mi nis -

tra da es  per mi tir la más acer ta da

to ma de de ci sio nes pa ra to dos los

pro ce sos de Fa ci lity Ma na ge ment,

en tre los que se des ta can el man te -

ni mien to y la ope ra ción de los in -

mue bles, el pa go de los cos tos in di -

rec tos y los ser vi cios, la pla ni fi ca -

ción y asig na ción de los es pa cios y

la coor di na ción de las mu dan zas.

En tre las di ver sas téc ni cas de to ma

de de ci sio nes uti li za das ac tual men -

te, una de las más re co no ci das es la

de Bench mar king,  que fue de fi ni da

en sus orí ge nes (1979, Ro bert C.

Camp y Da vid T. Kearns) co mo el

“pro ce so con ti nuo de iden ti fi ca ción y

es tu dio de las me jo res prác ti cas que

ge ne ran un de sem pe ño su pe rior en

sis te mas de re fe ren cia, re co no ci dos

co mo lí de res”.

En to dos los ca sos la Es tra te gia de

la Or ga ni za ción ac túa co mo mar co

de re fe ren cia pa ra la to ma de cual -

quier de ci sión. El es ta ble ci mien to

de ob je ti vos y su con so li da ción den -

tro de un Cua dro de Man do In te gral

a tra vés de un con jun to ba lan cea do

de In di ca do res, es el con tex to más

re co men da ble pa ra ini ciar un es tu -
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A medida que el Facility

Manager de una

Organización focaliza

su trabajo en temas

más estratégicos que

operativos, el manejo

adecuado de la

información se

convierte en una de sus

principales funciones.

Más aún, los crecientes

niveles de tercerización

obligan a los

Departamentos de

Facility Management a

mantener en forma

continua un registro

detallado del

patrimonio y los

procesos asociados.

C O N C E P T O S
G E N E R A L E S  D E
I M P L E M E N T A C I Ó N

dio de Bench mar king.

Dis tin tas Ti po lo gías

A fi nes de es ta ble cer un len gua je

co mún, se han de fi ni do di fe ren tes

ti pos de Bench mar king:

· In ter no: Com pa rar las prác ti cas de

la Or ga ni za ción con ope ra cio nes

si mi la res den tro de sí mis ma.

· Com pe ti ti vo: Eva luar el pro duc to,

pro ce so o mé to do de la Or ga ni za -

ción con tra la me jor com pe ten cia.

Tie ne co mo des ven ta ja la di fi cul -

tad pa ra ob te ner los da tos.

· Fun cio nal: Com pa rar las prác ti cas

de la Or ga ni za ción con fun cio nes

si mi la res den tro de la mis ma In -

dus tria. Sen ci llo y de gran va lor

agre ga do.

· Ge né ri co: In ves ti gar prác ti cas no

uti li za das co mún men te en el pro -

pio tra ba jo, pe ro que pue den ser

adap ta das a la fun ción de la Or ga -

ni za ción. In no va dor y de al to im -

pac to.

Con la in ten ción de ase gu rar se que

to do es tu dio de Bench mar king

sea am plio, se han es ta ble ci do las

si guien tes ca te go rías de In di ca do -

res:

· In di ca do res Téc ni cos y de con su -

mo, re la cio na dos con los sis te mas

crí ti cos (ca le fac ción, ai re acon di -

cio na do, po ten cia eléc tri ca, ilu mi -

na ción, as cen so res)

· In di ca do res Fi nan cie ros, re la cio -

nan do el va lor de los ac ti vos de

FM y el pre su pues to de FM con los

ac ti vos y pre su pues tos cor po ra ti -

vos.

· In di ca do res de Ca li dad,  que abar -

can: con fia bi li dad de los sis te mas,

pro por ción de man te ni mien to co -

rrec ti vo, de fec tos post-obra, que -

jas y ro bos, en tre otros.

El lu gar del Bench mar king

La apli ca ción de un es tu dio de

Bench mar king en una Or ga ni za ción

de be ser rea li za da en co la bo ra ción

con otras he rra mien tas que pue den

re sul tar más ade cua das pa ra ne ce -

si da des par ti cu la res, en tre las que

se in clu yen: se ries de tiem po, mo -

de los y si mu la ción, dia gra mas cau -

sa-efec to y grá fi cos de Pa re to.

Una ex pec ta ti va usual men te equi -

vo ca da es que lue go de im ple men -

tar el Bench mar king el Fa ci lity Ma -

na ger ge ren cia rá el pa tri mo nio des -

de una pla ni lla de cál cu lo. Es to no

es así, ya que la na tu ra le za de los

pro ble mas se gui rá es tan do en la

gen te, los es pa cios y los pro ce sos

con los que la Or ga ni za ción se de -

sen vuel ve. Fi nal men te, el Bench -

mar king tie ne co mo ob je ti vo ser una

he rra mien ta de me jo ra con ti nua,

más allá de in di car si el pre cio pa ga -

do por un ser vi cio es co rrec to, e

iden ti fi car si los ni ve les de ser vi cio

re ci bi dos son ade cua dos.

Re qui si tos pa ra apli car 

Bench mar king Ma na ge ment As so -

cia tion (IF MA), quien ha de fi ni do

en el año 1991 un con jun to de es -

tán da res que han da do lu gar a su

pri me ra en cues ta de Bench mar -

king. Lue go de va rios años de

ajus tes, es tas prác ti cas han si do

plas ma das en el año 1997 en las

nor mas ASTM E1836-96, so bre las

que se ba san las prin ci pa les pu bli -

ca cio nes ac tua les de Bench marks;

en tre ellas  se in clu yen las rea li za -

das en EE.UU. (1997), Ita lia (1998)

y Es pa ña (1999)

En la Ar gen ti na, se han rea li za do

du ran te los úl ti mos años es fuer zos

ais la dos pa ra ob te ner in for ma ción

de re fe ren cia, de los que han re sul -

ta do so bre to do, gru pos ce rra dos

Key Indicators: Medidas de

desempeño, eficiencia, operación,

economía y calidad del inmueble.

Best Practices: Aquellas prácticas que

una Organización ha implementado,

calificado y refinado, y que

actualmente están siendo utilizadas en

sus procesos de FM que demuestran

una performance superior.

Best in Class: Aquella Organización

reconocida como líder para un proceso

en particular.

Performance Gap: Diferencia entre el

desempeño de la Organización y el del

Best in Class con quien se compara.

Puede ser positiva o negativa.

glosario

Benchmarking
fm

ING. JULIÁN

ALBINATI. ABSIS

CONSULTING S.A.



de pro fe sio na les que se reú nen

pa ra in ter cam biar in for ma ción y

es tra te gias.

Ac tual men te, la re cien te men te es -

ta ble ci da So cie dad La ti noa me ri ca -

na de Fa ci lity Ma na ge ment (SLFM)

es tá lle van do a ca bo su pri mer pro -

yec to for mal de Bench mar king, de -

no mi na do En cues ta de Bench mar -

king I,  que es tá ali nea do con las

nor mas men cio na das y tie ne co mo

ob je ti vo con cre tar el pri mer con jun -

to de Bench marks pa ra el mer ca do

Ar gen ti no (ver cua dro al pie, En -

cues ta de Bench mar king I)

Por otra par te, son re qui si tos pa ra la

rea li za ción de un Bench mar king los

que se men cio nan a con ti nua ción:

· Uti li zar In di ca do res es tan da ri za dos

· Con tar con com pro mi so ge ren cial e

in ten ción de me jo rar a to do ni vel

· Con si de rar los ob je ti vos y la Es tra -

te gia de la Or ga ni za ción

· Dis po ner de in for ma ción so bre los

es pa cios y los cos tos, en con cor -

dan cia con las nor mas que el IF -

MA pro po ne.

Có mo rea li zar un 

Bench mar king

El si guien te es que ma pre sen ta un

ma cro-pro ce so ge né ri co de rea li za -

ción de Bench mar king.

Aque llas Or ga ni za cio nes que dis -

po nen de un am plio port fo lio de in -

mue bles, cuen tan con la opor tu ni -

dad de ini ciar su pro yec to de

Bench mar king rea li zan do un re le -

va mien to in ter no. 

En es te ca so, es co mún el in con ve -

nien te de que los Res pon sa bles in -

ter nos in ten ta rán dar la me jor ima -

gen de sus pro ce di mien tos, dan do

co mo re sul ta do un pa no ra ma de -

ma sia do op ti mis ta.

Sin em bar go, la rea li za ción de un

Bench mar king es una ex ce len te

opor tu ni dad pa ra es ta ble cer aque -

llos in di ca do res con los que lue go

se rán me di dos los re sul ta dos de los

De par ta men tos de Fa ci lity Ma na ge -

ment y, sin lu gar a du das, los del

mis mo Fa ci lity Ma na ger.

El Ing. Ju lián Al bi na ti se de sem pe ña co -

mo Ge ne ral Ma na ger de la Em pre sa Ab -

sis Con sul ting S.A. Es In ge nie ro In dus trial

(IT BA) y ha rea li za do un Post gra do en

Pro ject Ma na ge ment (UB) Cuen ta con

más de 5 años de ex pe rien cia en la pro vi -

sión de ser vi cios de Con sul to ría de Fa ci -

lity Ma na ge ment en el país y en el    ex tran -

je ro.

E N C U E S T A  D E  B E N C H M A R K I N G  I  –  S L F M .

La Sociedad Latinoamericana de Facility Management (SLFM) ha encarado en mayo del año 2003

la Encuesta de Benchmarking I, de carácter cuantitativo,  que será distribuida entre aquellos que

se sumen al Grupo de Benchmarking. No es requisito ser miembro de la SLFM para participar del

mismo.

Sus resultados serán distribuidos en forma gratuita entre los Participantes de la Encuesta, y

estarán accesibles para otros interesados a través del pago de un arancel.

Toda la información sobre edificios y Organizaciones particulares recabada en este estudio será

mantenida en confidencialidad. No se difundirá información sobre una Organización en particular

y los resultados serán informados sólo en forma consolidada.

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

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

encuentra a disposición la siguiente dirección de e-mail: benchmarking@slfm.org.
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F I C H A  T É C N I C A

Local: São Paulo, SP

Proyecto: Athié Wohnrath Associados Projetos e Gerenciamento

Área: 5.911 m2

O B R A S

facility
management
en brasilVoith Paper

2322

El proyecto de

reestructuración de

Voith Paper en el barrio

de Jaragua, San Pablo,

desarrollado por el

estudio de Arquitectura

Athie Wohnrath

Asociados, modernizó

tres bloques de

edificios existentes que

fueron integrados con

la construcción de un

nuevo anexo para

recepción. 

El retrofit de las instalaciones existentes en el

contexto actual de oficinas proporcionó a sus

usuarios más confort y mejores condiciones

de operación, de las diversas actividades que

integran el complejo administrativo Voith

Paper. La intervención fue interna y externa,

abarcando desde la recuperación de las

fachadas, hasta la instalación de la

sofisticada infraestructura de tecnología, con

equipamiento adecuado a las tareas,

procurando siempre aprovechar al máximo la

iluminación natural.

Los números de este proyecto son: 

· 169 estaciones de trabajo para staff. 

· 37 tipo coordinador de área administrativa. 

· 175 tipo técnica para área de ingeniería. 

· 25 kits para salas de gerencia (reunión). 

· 10 kits para salas de superintendencia.

· 327 sillas operativas. 

· 35 tipo gerencial / ejecutiva.
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fi te ros, elec tri cis tas, car pin te ros etc.

El boom de la cons truc ción y los edi -

fi cios de al ta tec no lo gía

A par tir del se gun do se mes tre del

año 1992, en el mar co de un cli ma ya

pa ci fi ca do por la de rro ta al te rro ris -

mo, ha bién do se con te ni do la in fla -

ción, con tan do con re ser vas in ter na -

cio na les na da des pre cia bles, ya rein -

ser ta dos en la eco no mía mun dial con

la sub si guien te in ser ción en el pro ce -

so de glo ba li za ción y co men zan do a

cap tar in ver sio nes ex tran je ras, el

sec tor de la cons truc ción fue uno de

los que ex pe ri men tó un ma yor cre ci -

mien to, es pe cial men te con los seg -

men tos A+ y A, tan to en edi fi ca cio nes

de vi vien da co mo de ofi ci nas.

En es te “boom” de la cons truc ción

ju ga ron un pa pel muy im por tan te ca -

pi ta les pe rua nos pro ce den tes de gru -

pos co mo Gra ña y Mon te ro, Co sa pi,

Sa gi ta rio, In ter bank así co mo la pri -

va ti za ción y la lle ga da de em pre sas

mul ti na cio na les.

Así el de sa rro llo del mer ca do de ofi ci -

nas se con cen tró en edi fi cios con

tec no lo gía de pun ta que se ca rac te ri -

zan por te ner las me jo res pres ta cio -

nes en cuan to a ca li dad, se gu ri dad,

sis te mas, efi cien cia de plan ta etc. A

par tir de 1995, sur gen en el Pe rú los

lla ma dos “edi fi cios in te li gen tes” con

sis te mas com pu ta ri za dos cen tra les,

que su man en la ac tua li dad apro xi -

ma da men te 225,000 m2 de ofi ci nas

ti po A+ y A en ofer ta, de los cua les al -

re de dor de 50,000m2 se en cuen tran

aún dis po ni bles, sin con tar con los

m2 pro pios de or ga ni za cio nes y cor -

po ra cio nes.

Es te nue vo es ce na rio obli gó a las

em pre sas a con tra tar per so nal ca li fi -

ca do, es de cir, In ge nie ros, Ar qui tec -

tos, Téc ni cos es pe cia li za dos, pa ra

que ad mi nis tren sus áreas aún sin el

con cep to in te gral del FM..

Sin em bar go, a par tir del año 1998,

es te pro ce so su frió una drás ti ca de -

sa ce le ra ción por la co yun tu ra re ce si -

va de nues tra eco no mía, su ma da a la

co yun tu ra po lí ti ca ge ne ra da por un

ré gi men  en fran co des gas te y una

co rrup ción en mu chos ni ve les gu ber -

na men ta les y em pre sa ria les.

Con la glo ba li za ción se em pie za a

per ci bir una po si ble so lu ción fren te a

un mer ca do in ter no ca da vez más re -

du ci do. Con la ne ce si dad de ba jar

cos tos y ser más com pe ti ti vos en el

ám bi to in ter na cio nal, la mi ra da se fue

di ri gien do ha cia los ac ti vos in mo bi lia -

rios  que re pre sen tan un por cen ta je

im por tan te del ca pi tal de una or ga ni -

za ción. Ini cial men te los es fuer zos se

di ri gie ron a op ti mi zar el cos to del m2

ocu pa do (nos re fe ri mos al mon to de

al qui ler y com pra) ya que es tos pre -

cios su frie ron una drás ti ca caí da en

los úl ti mos tres años. Sin em bar go, la

glo ba li za ción al ba jar las ba rre ras

aran ce la rias y per mi tir que se cie rren

ne go cios “glo ba les”, tra jo co mo ló gi -

ca con se cuen cia ta ri fas in ter na cio na -

les de pro vee du ría de in su mos  y ser -

vi cios, jun to con la exi gen cia de es -

tán da res in ter na cio na les cor po ra ti -

T E N D E N C I A S

facility
management
en el perú

La finalidad del presente artículo
es situar a nuestros lectores, a
grandes rasgos, en el contexto
en el que surge el FM en el Perú;
cómo éste se viene desarrollando
y cuáles son sus proyecciones.

El FM es una dis ci pli na re la ti va men te

re cien te, el nom bre for mal na ció en

1979 en USA cuan do The Her man Mi -

ller Re search Cor po ra tion fun dó un

cen tro in de pen dien te en Mi chi gan pa -

ra es tu diar y en se ñar FM que se  lla -

mó FMI (Fa ci lity Ma na ge ment Ins ti tu -

te)

La de fi ni ción que con si de ra mos la más

ade cua da apa re ce en  El Rin cón IF MA

de es ta re vis ta —en su nú me ro 2—

don de lee mos que el FM “es la ges tión

y ex plo ta ción efi cien te de los re cur sos

in mo bi lia rios y de los ser vi cios ge ne ra -

les de so por te li ga dos a ellos o a sus

usua rios. Es la prác ti ca de coor di nar e

in te grar el lu gar de tra ba jo con la gen -

te y las ac ti vi da des, ope ra cio nes y pro -

ce sos de una or ga ni za ción, in te gran do

los prin ci pios de la ad mi nis tra ción de

em pre sas, ar qui tec tu ra e in ge nie ría”

En ten di do co mo prác ti ca o dis ci pli na

que se ocu pa del ma ne jo (ge ren cia)

de los re cur sos (fa ci li ties) pro pios de

ca da or ga ni za ción pa ra ope rar, el FM

se tra du ce co mo la ges tión in te gral de

los edi fi cios, fun da men tal men te los

de ofi ci na y de ser vi cio pú bli co y que

abar ca las per so nas, el tra ba jo, el

pues to de tra ba jo y los edi fi cios que

los alo jan con sus equi pos y sis te mas.

Pe ro, ¿cuán do, có mo y en qué con -

tex to sur ge en el Pe rú es ta dis ci pli na

o mo de lo de ges tión?

Es im por tan te des ta car que has ta

1995, no exis tían en el Pe rú edi fi cios

con tec no lo gía acor de con esos tiem -

pos. En ese con tex to las fun cio nes de

un FM, sin nin gún ti po de tec no lo gía

ni es pe cia li za ción,  re caían en los car -

gos ad mi nis tra ti vos tra di cio na les y

des de és tos a per so nal de em pí ri ca

ex pe rien cia así co mo a téc ni cos gas -

presente y perspectivas

ALFONSO FIGUEROA ALVEAR

DIRECTOR GERENTE

PROPERTY& FACILITY MANAGEMENT

BINSWANGER PERÚ

REPRESENTANTE LOCAL DE LA SLFM. 
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· DEMOLICIONES
· CONSTRUCCION
EN SECO
· ALBAÑILERIA
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vos.

Co mo una res pues ta a es tas nue vas

exi gen cias de los tiem pos y del mer -

ca do es que em pre sas co mo So dex -

ho y Bins wan ger (Ches ter ton Blu me -

nauer Bins wan ger) de ci den de sa rro -

llar el FM en el Pe rú co mo con cep to

in te gral e in te gra dor com par tien do el

mer ca do con em pre sas na cio na les

co mo Edi fi cios S.A. que en ten die ron

es te pro ce so y lo im ple men ta ron con

éxi to con clien tes na cio na les co mo el

Ban co de Cré di to del  Pe rú.

Otras cor po ra cio nes pe rua nas co mo

Bel corp (Ebel In ter na tio nal) tam bién

en ten die ron es te pro ce so op tan do

por el  FM vía out sour cing, al igual

que otras mul ti na cio na les que ope ran

en nues tro país co mo Ci ti bank, IBM o

John son & John son.

¿Ges tión ad mi nis tra ti va y de man te -

ni mien to ver sus FM?

Sin em bar go, mu chas em pre sas y or -

ga ni za cio nes en el Pe rú, si no la ma -

yo ría, aun no tie nen con si de ra do al

FM  en sus pla nes es tra té gi cos,  co -

mo una he rra mien ta in dis pen sa ble

pa ra la op ti mi za ción de los re cur sos y

pa ra el cre ci mien to en la pro duc ti vi -

dad y com pe ti ti vi dad.

Par te de las fun cio nes de un Fa ci lity

Ma na ger es tá dis tri bui da en tre los

dis tin tos car gos, en el in te rior de las

or ga ni za cio nes y re cae en su ma yor

par te, so bre las ge ren cias ad mi nis tra -

ti vas, de re cur sos hu ma nos o ge ren -

cias lo gís ti cas, pe ro sin el sen ti do in -

te gra dor pro pio del FM, es de cir, el de

“un so lo pun to de con tac to es pe cia li -

za do”.

En el ca so de las in dus trias, exis ten

de par ta men tos de man te ni mien to o

ge ren cias de man te ni mien to que se

en car gan tam bién de una de las

áreas de com pe ten cia del FM, a sa -

ber, Man te ni mien to y Ope ra ción. En

es te ca so, es tas áreas mu chas ve ces

se ven en fren ta das con las de pro -

duc ción y co mer cia li za ción al no

exis tir el con cep to in te gra dor.

Ho ras-hom bre ca li fi ca das pa ra el de -

sa rro llo del co re bu si ness se ven des -

via das en te mas pro pios de la ges tión

y ex plo ta ción de los re cur sos in mo bi -

lia rios, ge ne rán do se un des gas te in -

ne ce sa rio sin ob te ner me jo res re sul -

ta dos en el in mue ble, en sus sis te -

mas, en sus equi pos, en los es pa -

cios, en el con fort pa ra los usua rios

(eje cu ti vos, em plea dos y clien tes)

tan to en el as pec to cua li ta ti vo, co mo

cuan ti ta ti vo (re duc ción de cos tos) 

Por otro la do, la cri sis ha ge ne ra do

que las em pre sas des víen re cur sos

asig na dos pa ra man te ni mien tos pre -

ven ti vos a otras áreas del ne go cio,

cla ro es tá, par tien do de una pre mi sa

no muy acer ta da ya que es tá cla ra -

men te de mos tra do que “la fac tu ra de

un co rrec ti vo es ma yor que la de un

pre ven ti vo”.

Va a ser ne ce sa rio mu cho tra ba jo de

di fu sión pa ra que se va ya en ten dien -

do que el con cep to de FM no reem -

pla za al de ge ren cia ad mi nis tra ti va o

de re cur sos hu ma nos, ni si quie ra a

una ge ren cia o je fa tu ra de man te ni -

mien to, to do lo con tra rio, las re fuer za

pa ra al can zar el ob je ti vo prin ci pal de

una em pre sa, que es ge ne rar uti li da -

des. Más aún, se irá com pren dien do

que el FM po si bi li ta que ca da m2 sea

“per se” más com pe ti ti vo y por en de

la or ga ni za ción en te ra.

Al ser una ac ti vi dad mul ti dis ci pli na -

ria el FM es in te gra dor, no ex clu yen -

te, es una dis ci pli na com ple men ta ria

que em pu ja a la or ga ni za ción a cen -

tra li zar to dos sus es fuer zos en el de -

sa rro llo de su co re bu si ness de una

for ma más efi cien te y com pe ti ti va.

Hay mu cho por ha cer en el Pe rú, gran

la bor la del Ca pí tu lo pe rua no de la

SLFM y la de los que es ta mos di rec ta

e in di rec ta men te vin cu la dos a la “dis ci -

pli na del fu tu ro” que es el FM.

Cree mos que el Pe rú con su ri que za

plu ri-re gio nal y plu ri-cul tu ral tie ne

mu cho que apor tar con su cos mo vi -

sión a es ta ac ti vi dad  mul ti dis ci pli na -

ria e in te gra do ra que es el  FM. Cree -

mos tam bién que la crea ti vi dad pre -

sen te en esa “sín te sis vi vien te” que

es nues tra cul tu ra, apor ta rá a una ac -

ti vi dad co mo el FM que de be es tar en

cons tan te ade cua ción, es de cir,

creán do se y re creán do se.

Fren te a la cri sis: la op ti mi za ción de

re cur sos que ge ne ra el FM.

Fren te a la glo ba li za ción: ma yor com -

pe ti ti vi dad a tra vés del FM.

Fren te al cor to pla zo: el pla nea mien -

to, cla ve de la ges tión del FM.

Fren te al con flic to (so cial y em pre sa -

rial): el sen ti do in te gra dor del FM.

He ahí el apor te de una dis ci pli na in -

te gra do ra  co mo es el FM a la cul tu ra

em pre sa rial de un país o re gión.

Alfonso Figueroa Alvear. Director Gerente
Property& Facility Management
Binswanger Perú. Representante Local de
la SLFM.

Al ser una actividad

multidisciplinaria el FM es

integrador, no excluyente, es

una disciplina

complementaria que empuja

a la organización a centralizar

todos sus esfuerzos en el

desarrollo de su core business

de una forma más eficiente y

competitiva.
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Cuando comencé a pensar en el tema del ruido en
ambientes poblados, no pude dejar de recordar cuántas
veces tuve que levantar la voz en un restaurante, en la
sala de espera de un aeropuerto, en un local bailable, en
un subterráneo o negocios de ropa de mujer. Y cuántas
veces tuve que salir a la calle para escuchar un celular
en una llamada importante. 

El te ma del rui do pue de lle gar a ser

cau sa de re cla mos y jui cios en tre

ve ci nos, y es pe cial men te una fuen -

te de da ño pa ra la sa lud, en las per -

so nas ex pues tas a ni ve les ex ce si -

vos. 

Pa ra que se en tien da me jor su

esen cia, va mos a de fi nir lo que se

en tien de por rui do en un len gua je

com pren si ble. 

To dos los que per ci bi mos so ni dos,

lo ha ce mos por un me ca nis mo de

nues tro oí do que nos per mi te sen tir

las “on das so no ras”. El rui do se

trans mi te por el ai re co mo una on -

da, de igual ma ne ra que al arro jar

una pie dra al agua ve mos “olas”

con cén tri cas que se trans mi ten en

for ma de cír cu los, al re de dor del lu -

gar en el que ca yó. Si tu vié ra mos

nues tra ma no su mer gi da en el

agua, sen ti ría mos el gol pe de las

olas so bre ella, y re gis tra ría mos el

he cho de la caí da. De la mis ma for -

ma, si to ma mos una so ga por un

ex tre mo y la sa cu di mos, la on da se

trans mi ti rá ha cia el otro ex tre mo y

sen ti re mos la fuer za trans mi ti da

des de allí al sos te ner lo.

El oí do tie ne en su in te rior un sis te -

ma sen si ble a las vi bra cio nes del ai -

re pro vo ca das por al gu na per tur ba -

ción, pe ro de pen de rá de las ca rac -

te rís ti cas que po sea pa ra que el oí -

do la “en tien da”. A es to se lo lla ma

“fre cuen cia”. Pa ra de cir lo de otro

mo do, una ame tra lla do ra, un ba te -

ris ta o un tren pa san do en ci ma de

una unión de vías tie nen dis tin ta fre -

cuen cia de gol pes. Co mo el so ni do

es una on da, la can ti dad de ve ces

que la cres ta pa sa por un pun to en

un se gun do, se rá su fre cuen cia. Los

so ni dos gra ves tie nen ba ja fre cuen -

cia, los agu dos al ta. La uni dad de

me di da es el Hertz (Hz), y el oí do

hu ma no per ci be so ni dos con fre -

cuen cias des de 20 a 20.000 Hz..

Los ani ma les tie nen más ex ten di da

su ca pa ci dad au di ti va, y por ejem -

plo los pe rros y los del fi nes per ci -

ben los ul tra so ni dos (ma yo res fre -

cuen cias) De allí que los sil ba tos

pa ra ani ma les no sean per ci bi dos

por los hu ma nos. 

Ni ve les de Rui do

Aho ra que sa be mos al go so bre el

rui do, va mos a co no cer cuá les son

sus ni ve les y có mo se mi den. Las

on das so no ras “nos pe gan” co mo

si fue ran olas, por lo tan to, van a

ejer cer cier ta pre sión, lla ma da “pre -

sión so no ra” so bre nues tro or ga nis -

mo. El ór ga no más sen si ble, el oí do,

per ci be es ta pre sión rá pi da men te,

pe ro si el ni vel de rui do (su pre sión)

es muy al to, po de mos sen tir en el
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res to del cuer po la vi bra ción ori gi -

na da por el rui do. Es to es muy no -

to rio cuan do nos pa ra mos jun to a

un par lan te con el vo lu men al to, y

sen ti mos la vi bra ción en el es tó ma -

go (par te blan da) De la mis ma ma -

ne ra el oí do re ci be la vi bra ción, la

ana li za y la trans mi te me dian te ter -

mi na les ner vio sas al ce re bro, que lo

de co di fi ca e iden ti fi ca co mo la dri -

do, bo ci na, me lo día o sil bi do del

vien to. Cuan to más sea la pre sión

so no ra o ni vel so no ro, más vi bra rá

el oí do y sus ter mi na les ner vio sas. 

Co mo se sa be, los ner vios son los

úni cos ór ga nos que es tán cons ti tui -

dos por cé lu las que no se re ge ne -

ran cuan do mue ren. Por eso, si el

rui do es ex ce si vo, el da ño es per -

ma nen te, y co mo las ter mi na les

ner vio sas “se es pe cia li zan” en dis -

tin tas fre cuen cias, la pér di da del oí -

do co mien za con una fre cuen cia

de ter mi na da, pu dien do por ejem plo

de jar de de tec tar la pa la bra, o el sil -

bi do de un tren, o el la dri do de un

pe rro. 

Al gu nas com pa ra cio nes

La uni dad en que se mi de la pre sión

so no ra se de no mi na de ci bel y se

iden ti fi ca con el sím bo lo dB. La es -

ca la que per mi te de tec tar el ni vel

so no ro con la ma yor se me jan za a la

res pues ta del oí do hu ma no se de -

no mi na es ca la A, por lo que se ve rá

en los va lo res de ni vel so no ro la

uni dad dB(A). Pa ra te ner una idea

de los ni ve les de rui do de ac ti vi da -

des co ti dia nas e iden ti fi ca bles,

exis te una ta bla que los re la cio na,

lla ma da de Mat hieu-Tron chet, que

es sim ple men te ilus tra ti va, y cu yos

prin ci pa les va lo res son los que se

re fle jan en el cua dro A. 

Aho ra bien, ¿cuál es el ni vel acep ta -

ble de rui do, que no pro vo ca da ño

en el ser hu ma no? Si nos guiá ra -

mos por la ta bla, di ría mos que 85

dB(A) es un ni vel acep ta ble, pa ra no

su frir mo les tias. Sin em bar go, la na -

tu ra le za de ca da oí do es di fe ren te y

la sen si bi li dad al rui do, por lo tan to,

tam bién. Es por ello que las le gis la -

cio nes de los di fe ren tes paí ses po -

seen di fe ren tes va lo res má xi mos

ad mi si bles del ni vel de rui do, y la

ma yo ría es tá acep tan do hoy que 85

dB(A) es el má xi mo ni vel de rui do

que una per so na pue de so por tar

du ran te 8 ho ras sin su frir da ño irre -

ver si ble. Es de cir que la re cu pe ra -

ción pro pia del oí do se rá su fi cien te

pa ra re com po ner la fa cul tad au di ti -

va ple na, mien tras no se su pe re di -

cho va lor. 

Sin em bar go la le gis la ción ar gen ti na

aún no ade cuó sus va lo res, sien do

90 dB(A) el va lor má xi mo ad mi si ble,

aún a pe sar de ha ber se pro ba do

S A L U D



que el 7 % de las per so nas so me ti -

das a rui dos de 80 dB(A) pier den

po si ti va y pro gre si va men te la ca pa -

ci dad au di ti va, ello su ma do a la pér -

di da nor mal por la edad, lla ma da

pres bioa cu sia, que co mien za a ma -

ni fes tar se a par tir de los 50 años en

pro me dio. 

La so lu ción

¿Có mo se ha ce pa ra no per der la

au di ción? La úni ca for ma es ate -

nuan do el rui do, es de cir re du cien -

do el ni vel que el oí do re ci be. Es

evi den te que po de mos op tar por

dos ac cio nes, eli mi nar el rui do en la

fuen te o ta par los oí dos. La se gun -

da op ción es po si ble en am bien tes

fa bri les, o en ope ra cio nes la bo ra les

rui do sas, don de las per so nas ex -

pues tas a rui do uti li zan pro tec to res

au di ti vos (en los ope ra do res de pis -

ta de los ae ro puer tos, por ejem plo),

pro te gien do de esa ma ne ra su oí do. 

Pe ro en los am bien tes rui do sos no

fa bri les, don de las per so nas pa san

mu chas ho ras ex pues tas a rui dos,

es pre fe ri ble ate nuar la pro duc ción

o pro pa ga ción de las on das so no -

ras. En ofi ci nas, res tau ran tes, dis -

co te cas, etc., exis ten al gu nas po si -

bi li da des de ate nua ción que re sul -

tan eco nó mi cas y pro por cio nan

gran con fort. 

Al ter na ti vas de ate nua ción

La más uti li za da es el ais la mien to

del cie lo rra so me dian te pa ne les

acús ti cos. Lo que se con si gue de

es ta ma ne ra es anu lar la re fle xión

de los rui dos ge ne ra dos en el am -

bien te, es de cir no ba ja el vo lu men

de ge ne ra ción, si no que evi ta mos

que las on das se re fle jen y se su -

men, pro vo can do un au men to del

ni vel so no ro que tie ne el rui do. El

efec to es el mis mo que si nos ubi -

ca mos den tro de un tam bor y al -

guien lo gol pea des de afue ra. La re -

fle xión en la su per fi cie se rá ma yor

cuan to más pu li da sea és ta, sien do

es to vá li do pa ra pi sos, pa re des,

puer tas y ven ta nas. 

Por eso se sue len uti li zar ma te ria les

ab sor ben tes, en tre los cua les el usa -

do en ma yor me di da por su ba jo

cos to es el po liu re ta no, que se co -

mer cia li za en pla cas de me di das es -

tán dar, y por su tex tu ra és tas pue -

den jun tar se  sin que se no ten las

unio nes. En tre sus ven ta jas en con -

tra mos el cos to, la va rie dad de tex -

tu ras pa ra di fe ren tes ate nua cio nes,

su ba jo pe so, cuer po pro pio que no

se des gra na y fa ci li dad de pe ga do

con ad he si vos sin té ti cos. En tre sus

des ven ta jas po de mos nom brar su

al ta in fla ma bi li dad, la ema na ción de

ga ses tó xi cos en ca so de in cen dio, y

la acu mu la ción de pol vo ya que con -

tie ne po ros abier tos. Ade más, la va -

rie dad de co lo res en los que se con -

si gue es ba ja, y en ge ne ral son os -

cu ros. Pue de uti li zar se tam bién la na

de vi drio re ves ti da o aglo me ra da,

que se co mer cia li za ge ne ral men te

en ro llos o pla cas, sien do sus ven ta -

jas la in com bus ti bi li dad, cier ta va rie -

dad de tex tu ras y co lo res, y ver sa ti -

li dad pa ra cu brir su per fi cies, en con -

trán do se en tre sus des ven ta jas el

pre cio, la ne ce si dad de usar so por -

tes pa ra fi jar las y que se des gra na

fá cil men te ge ne ran do pol vo. 

Con res pec to a los pi sos, el he cho

de al fom brar los ba ja sig ni fi ca ti va -

men te los ni ve les de rui do por la

ab sor ción de las fi bras, mien tras

que cual quier re ves ti mien to ce rá mi -

co, gra ní ti co o de már mol los in cre -
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FA CI LI DAD DE CON VER SA CIÓN IM PRE SIÓN SUB JE TI VA NI VEL SO NO RO DB(A) GE NE RA DOR DEL RUI DO

IM PO SI BLE DES TRUC CIÓN DEL OI DO 140 Tur bi na de avión

UM BRAL DE DO LOR 130 Mo li no de mi ne ra les a mar ti llos 

SO POR TA BLES PO CO TIEM PO 120 Ca bi na de pi lo to de avión de com ba te 

DI FÍ CIL 110 He li cóp te ro - Sie rra de me ta les 

SO POR TA BLES Y PE NO SOS 100 Mo to sin si len cia dor - Sa lón bai la ble 

EN VOZ AL TA 95 Te la res - Sa la de Com pre so res 

90 Trán si to flui do en ave ni das 

SO POR TA BLES 85 In te rior de au to con ven ta ni llas abier tas 

80 Má qui na de co ser fa mi liar 

VOZ NOR MAL 70 Con ver sa ción ani ma da 

CAL MA HA BI TUAL 60 Ca lle re si den cial con po co trán si to 

50 Ca ni lla de agua abier ta a cho rro ple no 

SU SU RRO SI LEN CIO 40 Re si den cia si len cio sa

IN FRE CUEN TE 30 Jar dín o cam po de no che

20 Es tu dio de ra dio sin ac ti vi dad
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men ta rá. La ma de ra en cam bio, es

li ge ra men te ab sor ben te de pen dien -

do de su gra nu lo me tría su per fi cial,

es de cir ma de ras po ro sas ab sor ben

más que ma de ras du ras. El plas ti fi -

ca do de un pi so de ma de ra lo ase -

me ja a un mo sai co, y por lo tan to

no ab sor be rá el rui do. 

En las pa re des su ce de al go si mi lar.

Los re ves ti mien tos ce rá mi cos pu li -

dos se rán re flec tan tes, mien tras

que una pa red re ves ti da en te la, pa -

pel tex tu ri za do, o la dri llo a la vis ta,

se rá más ab sor ben te y por lo tan to

me nos re flec tan te. Lo ideal se ría re -

ves tir con una te la pe sa da de ta pi -

ce ría, te la acol cha da con po liu re ta -

no o agre gar cor ti nas si mi la res

cuan do se pue da. 

Fi nal men te,  las ven ta nas con do ble

vi drio y se pa ra ción in ter na de 5 a 10

mm,  lo gran una ate nua ción sig ni fi -

ca ti va, en ca si to das las fre cuen cias

del rui do, es de cir tan to so ni dos

gra ves co mo agu dos. Se lo gran

dis mi nu cio nes de has ta 30 dB, lo

que re pre sen ta, por ejem plo, la di -

fe ren cia en tre dor mir y no dor mir de

no che.

HABLEMOS
DE RUIDO
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wa re y Soft wa re,  me di das de Se gu -

ri dad Ló gi ca y Téc ni ca, so bre las

cua les los “in for má ti cos” tie nen al ta

es pe cia li za ción.

Los Re cur sos Hu ma nos, de pen dien -

do de las po lí ti cas de ca pa ci ta ción

im plan ta das, pue den ir evo lu cio nan -

do pa ra ser ca da vez me nos una

ame na za, y con ver tir se en un agen -

te de la pre ven ción de ries gos.

Es den tro del  Am bien te Fí si co, don -

de los re cur sos in for má ti cos y hu -

ma nos pro du cen la “In te li gen cia del

Ne go cio”. 

En la Era de la In for ma ción,  las

pro por cio nes den tro de un edi fi cio

cor po ra ti vo se dis tri bu yen de ma -

ne ra ex tre ma, ya que den tro del

2% de la su per fi cie de al fom bra,

se pro ce san, al ma ce nan y co mu -

ni can las in for ma cio nes que per -

mi ti rán que las per so nas —que

ocu pan el 98% res tan te— pue dan

te ner las dis po ni bles,  ya que sin

ellas no po drían ha cer más del

10% de sus ta reas. A su vez, ca da

una de es tas per so nas in te rac túa

in ter na y ex ter na men te —on li ne—

lo cual jus ti fi ca so bre ma ne ra, re -

pen sar có mo y por qué rea de cuar

los am bien tes pa ra T.I., co mún -

men te lla ma dos Da ta Cen ters.

Los Ín di ces de Dis po ni bi li dad de los

Sis te mas de In for ma ción (S.I.) ne ce -

sa rios pa ra las or ga ni za cio nes ac -

tua les, exi gen evi tar in te rrup cio nes

no pro gra ma das, y co lo can en si -

tua cio nes de co lap so a aque llas que

no pue dan vol ver a la nor ma li dad en

po cos días, lue go de ha ber las im -

pac ta do un even to o de sas tre.

Los Ser vi cios de Re cu pe ra ción ex -

ter nos son in dis pen sa bles pa ra las

Pa ra ini ciar un en fo que co rrec to so -

bre es te te ma, es con di ción ne ce sa -

ria en ten der que las áreas don de

exis ten ame na zas, ries gos y vul ne -

ra bi li da des son:

1. Ac ti vos Téc ni cos (Hard wa re,

Soft wa re)

2. Am bien te Fí si co  (En tor no del Edi -

fi cio, Edi fi cio mis mo, Pi so del Da ta

Cen ter, Da ta Cen ter mis mo) 

3. Re cur sos Hu ma nos (Cul tu ra Or -

ga ni za cio nal, Nor mas y pro ce di -

mien tos, Au di to rias, Ca pa ci ta ción)

Con for me con los prin ci pios di rec -

tri ces de la re cien te  Nor ma ISO /

IEC 17799, “Ge ren cia mien to de Po -

lí ti cas de Se gu ri dad pa ra Tec no lo -

gías de la In for ma ción”, una co rrec -

ta eva lua ción de los ries gos —que

son di ná mi cos y úni cos pa ra ca da

or ga ni za ción—,  se de be ha cer de

ma ne ra sis té mi ca e in te gral en las

tres áreas de ries go an tes men cio -

na das y se de ben  iden ti fi car las vul -

ne ra bi li da des en un mo men to de ter -

mi na do. 

Se apli can a las vul ne ra bi li da des

de tec ta das en los re cur sos de Hard -
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co mo pro pó si to ais lar a los re cur sos

crí ti cos (da tos y/o apli ca ti vos) de los

agen tes de ries go de su en tor no, y

ga ran ti zar que, den tro de esa área

nú cleo (“Sa la Co fre”) se man ten gan

las con di cio nes am bien ta les y la in -

fraes truc tu ra pa ra man te ner la In te -

gri dad y Dis po ni bi li dad de di chos

re cur sos.

Fue ra del área “de mi sión crí ti ca” es

ne ce sa rio pro yec tar un área “er go -

nó mi ca” pa ra los ope ra do res, y de -

sa rro lla do res de sis te mas, que ne -

ce si tan tra ba jar con al tos ni ve les de

con cen tra ción.  

Se gún las ase gu ra do ras, el 90% de

los ries gos pro vie ne del en tor no y

áreas me nos con tro la das den tro del

edi fi cio; só lo el 10% sue le oca sio -

nar se den tro del am bien te de T.I., y

el 90%  de es te 10% ocu rre por fa -

llas hu ma nas.

La Tec no lo gía es pe cí fi ca men te de -

sa rro lla da y tes tea da pa ra ais lar y

ga ran ti zar la in te gri dad de los ac ti -

vos in for má ti cos del área nú cleo

(“Sa la Co fre”)  se ba sa un una nue -

va con cep ción nor ma ti va, que exi ge

un pro ce di mien to de test pa ra un

“am bien te com ple to” y que su pe ra

a los uti li za dos pa ra  cer ti fi car “ma -

te ria les pa ra la cons truc ción”.

Ma te ria les de cons truc ción 

cer ti fi ca dos 

(Se gu ri dad apa ren te)

Es tos ma te ria les (pa ne les, pa re des,

puer tas, etc.) ve ri fi ca dos de ma ne ra

ais la da, al ser uti li za dos pa ra cons -

truir un am bien te, no pue den ofre -

cer  cer te zas so bre có mo fun cio na -

rían en ca so de un si nies tro. Des de

la pers pec ti va ac tual, es tos ma te ria -

les de cons truc ción tes tea dos,

cuan do son uti li za dos pa ra sec to ri -

zar áreas o pa ra cons truir am bien -

tes, son con si de ra dos “pro to ti pos

su je tos a prue ba”. Ba jo es ta con -

cep ción na cie ron los “Bún ke res” o

“Bó ve das”, (en in glés “Vault”) 

Los pro ce di mien tos de Test  pa ra

cer ti fi car “ma te ria les re sis ten tes al

fue go” son, en tre los más co no ci -

dos, el UL-263 o ASTM E-119 pe ro

no es pro pó si to de es ta mo da li dad

de test pro veer un “am bien te se gu -

ro”, si no, ape nas un ma te rial que

con tri bu ya a re tar dar el pa so de lla -

mas de un in cen dio, sin com pro -

me ter se con los ni ve les de tem pe -

ra tu ra, hu me dad re la ti va am bien tal

y es tan quei dad ne ce sa rios pa ra la

su per vi ven cia de las In for ma cio -

nes.

Am bien tes com ple tos 

cer ti fi ca dos (Se gu ri dad real)

Los pro ce di mien tos de Test co rrec -

tos pa ra  cer ti fi car  am bien tes com -

ple tos de no mi na dos “Sa las Co fre”

(en in glés “Da ta Room”) son los ba -

sa dos en las nor mas ale ma nas VD -

MA 24991, o las Eu ro nor mas 1047,

o la Bri tish Stan dard 1047, o la Bra -

si le ra NBR 11.515

En las pró xi mas no tas so bre Am -

bien tes pa ra T.I., avan za re mos so -

bre los cri te rios pa ra lo ca li zar, pro -

yec tar y equi par es tos am bien tes,

orien tan do so bre los es tán da res

más apro pia dos pa ra ca da ni vel de

cri ti ci dad.

apli ca cio nes que no pue den de mo -

rar más de unas ho ras en res tau rar -

se, y son muy úti les cuan do la fa lla

es de ori gen téc ni co en un so lo

com pu ta dor; pe ro la pér di da de to -

dos los equi pos e in for ma cio nes es

to tal cuan do el de sas tre es con cu -

rren te, al im pac tar so bre un am bien -

te fí si co (In cen dios, ga ses co rro si -

vos, lí qui dos con ta mi nan tes, agua

de com ba te de in cen dios, ex plo sio -

nes, ra dio-fre cuen cias, ac ce so no

au to ri za do, im pac to de es com bros,

etc.)

Un am bien te fí si co se gu ro pa ra es te

2% de área crí ti ca (am bien te pa ra

T.I.) es aquél que ga ran ti za la In te -

gri dad y Dis po ni bi li dad de sus in for -

ma cio nes (da tos), y que po si bi li ta

una Re cu pe ra ción más efec ti va en

ca so de de sas tres.

En Su da mé ri ca, el pla zo de re po si -

ción de los com pu ta do res más po -

ten tes, tie ne un pi so de 120 días, y no

es in te li gen te asu mir es te ries go só lo

con un con tra to de re cu pe ra ción ex -

ter na pa ra al gu nas apli ca cio nes de al -

ta dis po ni bi li dad, ya que su cos to y

su ro bus tez fue ron pen sa dos só lo pa -

ra “la con tin gen cia” (sí mil Uni dad de

Te ra pia In ten si va)

El fac tor lla ve que mi de la Efec ti vi dad

de un am bien te pa ra T.I., es el  tiem -

po to tal des de la de cla ra ción de la

Con tin gen cia, has ta la vuel ta a la si -

tua ción an te rior a ella, sin cro ni zan do

me di das pre ven ti vas y co rrec ti vas —

por apli ca cio nes—, pa ra que es te

tiem po no su pe re la ca pa ci dad de su -

per vi ven cia de la em pre sa.

En el Am bien te Fí si co con ver gen di -

ver sos dis po si ti vos, equi pos y sis te -

mas, per so nas, y co mo “un to do”

de ben apo yar se en una in fraes truc -

tu ra ope ra cio nal de al ta con fia bi li -

dad.

Es ne ce sa rio crear un área de no mi -

na da “De mi sión crí ti ca”, que tie ne

ambientes
tecnológicos
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¿Qué son? ¿Cuán do Uti li zar los?

El con cep to de los ar chi vos mó vi les

es sim ple: un con jun to de mó du los

des li zan tes so bre rie les, que per mi -

ten eli mi nar pa si llos de ac ce so y

ma xi mi zar el aho rro de es pa cio, du -

pli can do la ca pa ci dad de al ma ce na -

mien to de los di se ños tra di cio na les.

Ba sán do se en es te con cep to, son

mu chas las opor tu ni da des en las

cua les con vie ne uti li zar es tos ar -

chi vos:

· Es pa cio li mi ta do: los ar chi vos

des li zan tes pro veen el do ble de ca -

pa ci dad de al ma ce na mien to, ade -

más de li be rar lu gar pa ra otras ac ti -

vi da des.

· Es esen cial el al ma ce na mien to

in si tu: se pue de al ma ce nar en un

mis mo si tio una ma yor can ti dad de

in for ma ción —ge ne ral men te en el

de par ta men to que la uti li za— fa ci li -

tan do el ser vi cio a los clien tes, el

ac ce so y mo ni to reo del ma te rial.

· Es im por tan te la fle xi bi li dad: el

equi pa mien to in te rior de los ar chi -

vos pue de va riar de acuer do a las

ne ce si da des de al ma ce na mien to,

ade más de ser re con fi gu ra do fá cil -

men te cuan do se ne ce si te.

· La se gu ri dad de la in for ma ción

es crí ti ca: cuan do la in for ma ción a

con ser var es con fi den cial o muy va -

lio sa, el sis te ma po see una tra ba

ge ne ral de se gu ri dad que per mi te

blo quear el ac ce so a to da la ba te ría

de mó du los.

Los mó du los des li zan tes cons tan

del sis te ma de mo vi mien to y equi -

pa mien to in ter no. El sis te ma es tá

ac ti va do me cá ni ca men te, ac cio na -

do por me dio de una ma ni ve la er go -

nó mi ca; cuen ta con un sis te ma de

re duc cio nes que ase gu ra un sua ve

y fá cil des li za mien to de uno o va rios

mó du los en for ma si mul tá nea. Se

des pla zan so bre rue das de ace ro,

las que co rren so bre rie les fa bri ca -

dos en ace ro ma ci zo con un di se ño

que evi ta los tro pie zos al ope ra dor,

de acuer do a las nor mas de se gu ri -

dad.

En cuan to al equi pa mien to in ter no,

los mó du los se pue den reor de nar

fá cil men te  de bi do a un sis te ma de

re gu la ción con  en cas tre, que cuen -

ta con la po si bi li dad de cam biar o

mo di fi car la dis tri bu ción cuan do sea

ne ce sa rio. Hay, ade más, una gran

va rie dad de ac ce so rios ta les co mo

car pe tas col gan tes, es tan tes, ca jo -

nes, me sas des li zan tes, etc.

Se gu ri dad

El aho rro de es pa cio no es el úni co

fac tor pa ra te ner en cuen ta cuan do

se eli ge una so lu ción. Un pun to im -

por tan te es la se gu ri dad, tan to del

ma te rial al ma ce na do y del  sis te ma

co mo de los usua rios, ca da vez más

nu me ro sos y di fe ren tes. Mu chos

sis te mas son di se ña dos con una

so la idea en men te: có mo al ma ce -

nar la ma yor can ti dad de co sas en

el me nor es pa cio, con el me nor cos -

to. Ig no rar la se gu ri dad pue de te ner

un al tí si mo pre cio.

El sis te ma de mo vi mien to re du ce

con si de ra ble men te el es fuer zo ne -

ce sa rio pa ra des li zar los mó du los, y

de es te mo do se lo gran ba te rías de

ar chi vos bas tan te gran des, a las

que ac ce den va rios usua rios si mul -

tá nea men te. Por es to, los ar chi vos

cuen tan con me ca nis mos de se gu -

ri dad ta les co mo una tra ba in di vi -

dual pa ra ca da mó du lo, ac cio na da

ma nual men te.

Por su pues to, el efec to del mo vi -

mien to so bre los ob je tos al ma ce na -

dos es un pun to a con si de rar. Si los

mó du los fue ran des li za dos sin nin -

gún cui da do, los gol pes en tre ellos

afec ta rían el con te ni do, lo que po -

dría oca sio nar pro ble mas cuan do el

ma te rial ar chi va do es muy frá gil o

va lio so. Por eso, los fac to res que

brin dan se gu ri dad al con jun to son

muy im por tan tes: las pro tec cio nes

en los per fi les de los mó du los (jun -

tas de go ma de al ta den si dad que

amor ti guan el con tac to en tre ellos) y

el di se ño re sis ten te, que evi ta de for -

ma cio nes que afec ten el mo vi mien -

to (rie les des ni ve la dos o rue das de -

for ma das) Por otra par te, los sis te -

mas an ti-vuel co y de blo queo se ha -

cen in dis pen sa bles pa ra cui dar al

má xi mo la ins ta la ción, la in for ma -

ción y los usua rios. La se gu ri dad de

la gen te, del ma te rial  y del sis te ma

es, en ton ces, un va lor a te ner en

cuen ta en el mo men to de ele gir.

Los archivos deslizantes

proveen beneficios que

van más allá de una

utilización más eficiente

del espacio disponible. Su

diseño, flexibilidad,

moderna concepción

permiten mejorar y hacer

más efectivo el trabajo

diario

P R O D U C T O R U B I N A T  A R Q U I T E C T U R A

¿QUIEN?

archivos deslizantes

La eficiencia y adaptabilidad

son puntos importantes

cuando hay que planificar un

nuevo diseño o renovar uno

existente. Los altos costos

inmobiliarios de los espacios

comerciales y la rápida

evolución de los negocios

hacen que sea imprescindible

diseñar mirando al futuro. Por

lo tanto, el método de archivo

a utilizar es un ítem

fundamental dentro de

cualquier diseño, no solo

porque los sistemas

tradicionales de archivo

consumen en promedio un

21% del espacio total, sino

también por su impacto en la

eficiencia y en la

productividad. La utilización

de archivos deslizantes es una

opción que optimiza el

espacio disponible, con gran

flexibilidad para adaptarse a

las futuras necesidades.

Space Planning 
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Be ne fi cios

Los ar chi vos des li zan tes pro veen

be ne fi cios que van más allá de una

uti li za ción más efi cien te del es pa cio

dis po ni ble. Su di se ño, fle xi bi li dad y

mo der na con cep ción per mi ten me -

jo rar y ha cer más efec ti vo el tra ba jo

dia rio:

· Me nor tiem po de bús que da: el

al ma ce na mien to de la in for ma ción

en el mis mo si tio don de se rá uti li za -

da brin da un ac ce so mu cho más rá -

pi do.

· Ge ren cia mien to por Soft wa re:

los ar chi vos po seen un soft wa re pa -

ra  el ge ren cia mien to y la fá cil lo ca -

li za ción de la in for ma ción. Es te soft -

wa re es tá con fi gu ra do pa ra tra ba jos

en red a ni vel mul tiu sua rio con lo

cual se pue de lo ca li zar la in for ma -

ción re que ri da en for ma re mo ta, y

sa ber así en qué mó du lo se en cuen -

tra.

· Con trol de ac ce so: el sis te ma de

blo queo ge ne ral per mi te ce rrar la

ba te ría de mó du los in hi bien do el

ac ce so a la in for ma ción.

· Me jor or ga ni za ción del ar chi vo:

La fle xi bi li dad en la con fi gu ra ción in -

ter na más la gran can ti dad de ac ce -

so rios dis po ni bles per mi ten al ma ce -

nar in for ma ción en dis tin tos for ma -

tos den tro de un mis mo ar chi vo, y de

ma ne ra más or ga ni za da.

· Gran adap ta bi li dad es té ti ca: de -

bi do a la ter mi na ción en el di se ño se

lo gra una to tal in te gra ción al am -

bien te de tra ba jo.

· Je rar qui zan la ima gen cor po ra ti -

va: la es té ti ca y la fun cio na li dad de

los ar chi vos real zan la ima gen cor -

po ra ti va, lo gran do un am bien te más

pro fe sio nal.

To dos es tos be ne fi cios ha cen que la

elec ción de los ar chi vos des li zan tes

sea la más acer ta da pa ra me jo rar y

op ti mi zar la efi cien cia y la ima gen

de la em pre sa.

Con clu sio nes

Aun que al gu na vez fue ron re le ga -

dos al de pó si to, los ar chi vos hoy en

día pue den ubi car se en cual quier lu -

gar. Con ver ti dos en ele men tos de

di se ño, per mi ten ma xi mi zar el aho -

rro de es pa cio sin sa cri fi car la es té -

ti ca ge ne ral, y se in te gran al es pa cio

de tra ba jo dia rio.

Aunque alguna vez fueron

relegados al depósito, los archivos

hoy en día pueden ubicarse en

cualquier lugar, convertidos en

elementos de diseño

-González.... ¡¡veo que finalmente consiguió su despacho privado!!

ÉRIDES p o r  S E L I M
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Ha ce me nos de un año, un re du ci do

gru po, de lo que que da ba del Ca pí -

tu lo Ar gen ti no del IF MA, ba ta llá ba -

mos por lo grar al gu na con ce sión o

ayu da de la cen tral, que le per mi tie ra

man te ner se con vi da e in cre men tar

ac ti vi da des, a pe sar de la tre men da

cri sis que vi vía el país.

Si los que vi vía mos aquí no po día -

mos en ten der bien lo que es ta ba pa -

san do —aun que su frié ra mos las

con se cuen cias— me nos po día es -

pe rar se que lo hi cie ran des de afue -

ra. Con se cuen te men te, es tá ba mos

con de na dos a la ex tin ción.

Era una lás ti ma per der lo lo gra do, y

no se guir di fun dien do y de sa rro llan -

do el Fa ci lity Ma na ge ment en la Ar -

gen ti na, so bre to do por lo útil y apli -

ca ble de es te mo de lo de ges tión pa -

ra la me jo ra de re sul ta dos y la re duc -

ción de cos tos. Pen sa mos en ton ces

en ar mar una aso cia ción lo cal, al al -

can ce de mu chos, pa ra jun tar vo lun -

ta des y se guir ade lan te. Fue ca si in -

me dia to ex tra po lar las in ten cio nes a

Amé ri ca La ti na. Las si mi li tu des de

en tor no, idio ma e idio sin cra sia en tre

los paí ses la ti noa me ri ca nos po drían

fa ci li tar el in ter cam bio de ex pe rien -

cias en tre Fa ci lity Ma na gers y em -

pre sas que en fren ta ran pro ble mas

si mi la res.

Pa ra ese sue ño de in te gra ción bus -

ca mos un me dio de con tac to fá cil y

per ma nen te a tra vés de la Web.

De esa for ma nos lan za mos a fi jar

los ob je ti vos y sen tar las ba ses de

un fun cio na mien to abier to, par ti ci -

pa ti vo y ágil, y lo com par ti mos con

co le gas y em pre sas, pa ra lo grar co -

la bo ra ción y apo yo eco nó mi co. La

res pues ta no fue bue na ¡Fue bue ní -

si ma!. Y así lle ga mos a la asam blea

inau gu ral, en di ciem bre de 2002,

con una nu tri da con cu rren cia en la

Uni ver si dad Ca tó li ca Ar gen ti na.

A par tir de allí se si guie ron su man do

ideas y apor tes, de ma ne ra que hoy

con ta mos con:

-Tres Jor na das rea li za das, con con -

fe ren cias sur gi das del in te rés ma ni -

fes ta do por los miem bros, y con una

asis ten cia me dia su pe rior a las 80

per so nas.

-Re pre sen tan tes y gru pos en Ar gen -

ti na, Chi le, Pe rú y Uru guay.

-Más de 60 miem bros re gis tra dos,

de esos paí ses y de Mé xi co, Es pa ña

y USA.

-Más de 10 em pre sas pa tro ci nan tes

de Ar gen ti na y Pe rú que apo yan el

em pren di mien to.

-Un Web Si te: Www.slf m.org, en es -

pa ñol y por tu gués, que brin da in for -

ma ción res pec to de la SLFM, sus

even tos y otros even tos in ter na cio -

na les, una bi blio te ca vir tual que acu -

mu la ar tí cu los y con fe ren cias pa ra

con sul ta de nues tros miem bros, da -

tos de pá gi nas web de in te rés, em -

pre sas, pro vee do res, en cues tas y

otras fun cio nes.

-Tres Co mi sio nes de Tra ba jo ac ti vas:

1-Aca dé mi ca y de Con te ni dos:

Orien ta da a ve lar por la ca li dad y el

va lor agre ga do de las char las y con -

fe ren cias, y a ge ne rar las ba ses pa ra

la cons ti tu ción de un Post gra do o

Maes tría en FM. En am bos ca sos

han ve ni do tra ba jan do, y se es tán

es tu dian do y pre pa ran do es truc tu -

ras y con te ni dos con la ex pec ta ti va

de ge ne rar un ar ma zón aca dé mi co

pa ra 2004.

2-Bench mar king: Con la mi sión de

re co lec tar, pro ce sar y ofre cer da tos

rea les de FM, de los dis tin tos ti pos

de em pre sas, pa ra que sir van de re -

fe ren cia a quie nes tra ba ja mos en es -

te ám bi to. Ade más de la ex po si ción

del te ma en la pri me ra Jor na da de

2003, ya se es tán pro ce san do da tos

de una en cues ta cua li ta ti va, y jun -

tan do in for ma ción de otra cuan ti ta ti -

va, que en po co tiem po es ta rán dis -

po ni bles. Se seg men ta ron ya dos

gru pos de em pre sas (Ban cos y La -

bo ra to rios) con la in ten ción de ofre -

cer da tos más es pe cí fi cos pa ra

ellos.

3-Even tos y Mar ke ting: Cu yo co me -

ti do es la or ga ni za ción de las Jor na -

das y en cuen tros, su lo gís ti ca y la di -

fu sión de és tos y de la SLFM. Ade -

más del ar ma do de las Jor na das pa -

sa das, ya se es tá tra ba jan do en la

or ga ni za ción del Ex po LFM, en cuen -

tro la ti noa me ri ca no de ma yor du ra -

ción y va rie dad (con fe ren cias, me -

sas re don das, vi si tas, stands, en -

cuen tros de ca ma ra de ría), pre vis to

pa ra fi nes de no viem bre de es te

año.

Hay mu cho, mu chí si mo, por ha cer,

pe ro si eva lua mos lo rea li za do en es -

tos me ses, y se gui mos apor tan do

ideas, apo yo y co la bo ra ción en tre

to dos, en po co tiem po es ta jo ven

aso cia ción se rá una só li da y re co no -

ci da ins ti tu ción, de gran uti li dad y

va lor pa ra quie nes la con for ma mos.

ww
w.

slf
m

.o
rg
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Es ta ine lu di ble ne ce si dad fi sio ló gi ca

que nos equi pa ra con el res to de los

se res vi vien tes, es pre ci sa men te la

que ha ce que en de ter mi na dos mo -

men tos del día, nues tra vo lun tad

es té más re gi da por el es tó ma go,

que por la ra zón.

Así, quie nes tra ba ja mos en ofi ci nas,

cuan do el sol va lle gan do al ce nit y,

di cho sea de pa so, nues tras ta reas

nos per mi ten com pren der que de ba -

jo de esa pi la de pa pe les se en cuen -

tra aún un ser hu ma no (¿?), co men -

za mos a de jar de pen sar en lo que

es ta mos ha cien do pa ra dar le rien da

suel ta a la ima gi na ción de gus ta ti va y

gas tro nó mi ca (ge ne ral men te in sa tis -

fe cha).

Lo cier to es que el pla to so ña do ter -

mi na con vir tién do se en sánd wich y

la be bi da an he la da, en ga seo sa, pe -

ro así y to do y pe se a to do, co mer,

fi nal men te co me mos; el úni co pro -

ble ma sin de ma sia da so lu ción es

dón de y có mo.

Ha cien do un re co rri do men tal por

dis tin tas si tua cio nes que he mos te -

ni do la opor tu ni dad de pre sen ciar e

in clu so, por qué no, de vi vir, po de -

mos ver des fi lar in fi ni dad de re cur -

sos más o me nos crea ti vos: pa san -

do por el fa mo sí si mo “Ta per” (pa ra

los ami gos) has ta lle gar a  in trin ca -

das for mas de tra tar de or ga ni zar el

es cri to rio, bus can do que se pue da

crear un lu gar más o me nos pro pi -

cio pa ra ar mar al go así co mo una

suer te de me sa más o me nos bien

pre pa ra da, in clu so lle gan do en al -

gu nas opor tu ni da des a la ex cén tri ca

uti li za ción in di vi dua les, im pro vi sa -

dos a par tir de una bue na ho ja A4

(per so nal men te re co mien do el for -

ma to A3 que es más am plio)

El re sul ta do es en es tos ca sos siem -

pre ma lo… y es na tu ral. Ni el pues -

to es tá pre pa ra do pa ra co mer, ni la

ofi ci na es tá “dis pues ta” a acep tar

olo res, subs tan cias y des per di cios

que no sean los pro pios de las fun -

cio nes es pe cí fi cas. Así un sim ple e

im po lu to ces to de ba su ra, con la

so la in clu sión de un ino fen si vo ele -

men to or gá ni co —un ca bi to de

man za na, por ejem plo—, en po cas

ho ras pa sa a ser un au tén ti co “ta -

cho” de ba su ra que in clu ye tam bién

to das sus au tén ti cas con no ta cio -

nes.

Por otro la do, co mien zan a apa re cer

en la re cep ción, co mo por ar te de

ma gia, una can ti dad ca si ili mi ta da

de fo lle ti tos de du do so va lor es té ti -

co, con una pro lí fe ra va rie dad de

pro pues tas gas tro nó mi cas. Fi nal -

men te, es da ble pen sar que tam -

bién po de mos un mal día, en con -

trar nos al sa lir de la reu nión más im -

por tan te con los me jo res clien tes de

la em pre sa, al ca de te de la ca sa de

co mi das rá pi das, con ver san do —

ban de ja me dian te— con nues tra

muy efi cien te se cre ta ria eje cu ti va,

mien tras de po si ta una su cu len ta

en sa la da de fru tas jus to so bre el

sec tor lus tra do del es cri to rio.

Hay, por su pues to, hon ro sí si mas

ex cep cio nes en las cua les los ar qui -

tec tos han pre vis to y cu bier to muy

exi to sa men te es ta ca si in sig ni fi can -

te cues tión, pe ro en la gran ma yo ría

de los es pa cios de tra ba jo, pa re ce -

ría ser que a la ho ra de pro yec tar,

pro fe sio na les y em pre sa rios han só -

lo pen sa do en “eso” (en tién da se en

es te ca so “eso” co mo “tra ba jar”)

Fue ra de bro ma, aho ra sí, la pro ble -

má ti ca que sur ge en mu chas em pre -

sas por la fal ta de un es pa cio pen sa -

do y di se ña do es pe cí fi ca men te pa ra

la co mi da den tro del ám bi to la bo ral,

es bas tan te com ple ja. 

Fac to res pro pios del mo do de tra -

ba jo ac tual su ma dos a los emer gen -

tes de las su ce si vas cri sis eco nó mi -
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cas, ha cen que ya en mu chos lu ga -

res, el per so nal no pue da re ti rar se

co mo an tes pa ra “to mar se” su tiem -

po de al muer zo fue ra de la ofi ci na.

Es to, ade más de sig ni fi car una in co -

mo di dad y una pér di da en la ca li dad

de tra ba jo del em plea do, ha ce que

sea ne ce sa rio con tem plar otros es -

pa cios den tro de las em pre sas,

apun tan do tam bién a sa tis fa cer

otras nue vas ne ce si da des y pa liar

es tas de fi cien cias.

Es ló gi co por otra par te, com pren -

der que los je fes no quie ran ver sus

in for mes ur gen tes (¡Pa ra hoy!) mez -

cla dos con un “ára be tos ta do de ja -

món que so y to ma te”, pe ro tam bién

es ló gi co que esa per so na, en de -

ter mi na do mo men to del día sien ta

que sin una mí ni ma gra ti fi ca ción su

cuer po co men za rá a no res pon der le

co mo es de bi do.

Ca da uno co no ce rá su em pre sa y de

tal suer te, ca da uno sa brá has ta qué

ni vel pue den lle gar es tas dis pu tas,

pe ro es im por tan te  que aún pre sen -

tán do se co mo pos tu ras ca si irre con -

ci lia bles tie nen so lu ción. 

Rea li zan do un sen ci llo es tu dio de

las ne ce si da des de la or ga ni za ción

y aco mo dan do al go la plan ta, es

fac ti ble ge ne rar ám bi tos ade cua dos

pa ra el re fri ge rio del per so nal sin

que es to im pli que te ner que mon tar

en me dio de la ofi ci na un fast food.

Pe que ños es pa cios pue den acon di -

cio nar se ade cua da men te pro ve yén -

do les de to dos los ser vi cios ne ce sa -

rios, en ten dien do que to dos, no ne -

ce sa ria men te im pli ca mu chos, ni

muy cos to sos, si no sim ple men te los

es tric ta men te ne ce sa rios pa ra sal -

var ra zo na ble men te la si tua ción.

Una he la de ra, una pe que ña kit chi -

net te, una bue na ca fe te ra o el lu gar

pa ra una an ties té ti ca ex pen de do ra

de ca fé, al gún sec tor de me sa da,

me sas y si llas, y la in fal ta ble co ci na

a mi croon das, sa zo na das con un

buen sis te ma de ven ti la ción y ex -

trac ción de olo res, pue den con fi gu -

rar un kit bá si co pa ra sa lir del pa so

y me jo rar sen si ble men te la ca li dad

de vi da en el lu gar de tra ba jo. Aho -

ra, des pués de que es té ha bi li ta do,

nun ca más me trai gan el Ba lan ce

Ge ne ral de la Em pre sa de co ra do

con ma yo ne sa… ¡Por fa vor!
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