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editorial

sumario

Hasta hace un tiempo, para evaluar el desempefio de un espacio de trabajo o de un edificio, solo
se consideraban las dimensiones técnica y estética del mismo. Actualmente, el enfoque ha cam-
biado bastante. Sabemos que la herramienta de medicion mas precisa con la que contamos para
saber si un espacio es verdaderamente eficiente, es la opinién de los usuarios. Ellos son los que
mejor lo conocen porque pasan alli muchas horas al dia; a veces, deben trabajar en ambientes
inadecuados con condiciones actsticas y de iluminacion pobres, con una calidad del aire interior
deficiente y con otras incomodidades que invaden la jornada laboral, lo que afecta su estado de
animo y, por ende, la productividad.

Tanto los disefiadores como los FM saben que, a lo largo de su vida dtil, los edificios tienen un
efecto profundo y perdurable sobre las personas. El espacio construido no es solo un conjunto de
materiales inanimados sino una amalgama de resultados y experiencias que cobra significado en
funcion de las personas que lo habitan.

A la hora de evaluar el desempefio de un inmueble predominan, en general, los datos “duros”
(el sistema estructural, la performance del sistema de aire acondicionado, las instalaciones técni-
cas, etc.) provenientes del calculo y de los modelos tedricos. También se consideran las leyes, las
regulaciones, los estandares, las certificaciones y las ordenanzas destinadas a mejorar la eficien-
cia. Pero, a veces, no coinciden con la satisfaccion de los usuarios.

Los edificios son entidades complejas, conformadas por cientos de subsistemas técnicos y miles
de componentes, que deben estar al servicio de las personas. Su construccion puede llevar mucho
tiempo y, cuando estan terminados, los usuarios deben, en el mejor de los casos, aceptarlos tal
como son y, otras veces, padecerlos.

Una de las mejores herramientas con la que cuentan los disefiadores y los FM para evaluar el des-
empefio de sus edificios y de sus espacios de trabajo es la opinion de las personas que los habi-
tan. Escuchar y respetar las ideas de los usuarios puede representar un gran estimulo y aportar
un alto grado de creatividad e innovacion a la hora de pensar los espacios de trabajo.

Victor S. Feingold
Arquitecto, Director FM
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agenda

20° Congreso de
Mantenimiento Hospitalario

El Comité Argentino de Mantenimiento
(CAM) invita a participar del 20°
Congreso de Mantenimiento Hospi-
talario que se llevard a cabo los dias
5y 6 de julio en el Auditorio FLENI sito
en Olazabal 1561, Buenos Aires, Argen-
tina. El evento ya se ha constituido en
un foro tradicional para que los profe-
sionales del sector tomen contacto con
los nuevos avances en los conocimien-
tos de la problematica de la salud y se
interioricen de las nuevas tecnologias
en el equipamiento hospitalario.

El lema elegido para este afio fue
"Hospitales Siglo XXI: Infraestructura
Fisica + Tecnologia + Gestion", ya que la
infraestructura constituye hoy el soporte
basico a la hora de definir la capacidad
de operacion de un establecimiento,
donde la gestion debe alcanzar un
equilibrio técnico-econdmico que logre
obtener los méaximos rendimientos al
minimo costo y con la mayor excelen-
cia. Para ello es necesario un sistema
que, basado en la capacitacion del per-
sonal, permita coordinar y gestionar
los servicios generales, el edificio, las
instalaciones y el equipamiento con los
conceptos de la sustentabilidad y del
Facility Management, a fin de garanti-
zar la calidad de atencion y la seguri-
dad del paciente y del recurso humano.

Mas informacion:
Www.cam-mantenimiento.com.ar
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Intersec Buenos Aires

Intersec Buenos Aires se realizara
del 15 al 17 de agosto en La Rural
Predio Ferial de Buenos Aires. La Expo-
sicion Internacional de Seguridad,
Proteccion contra Incendios, Seguridad
Electrénica, Industrial y Proteccion
Personal ocupara una superficie de
13.000 m2 donde mas de 180 exposito-
res exhibiran sus productos y se estima
la visita de 12.000 profesionales y
empresarios del sector.

La expansion de las aplicaciones de la
seguridad electronica (video-vigilancia,
control de acceso, deteccion de intru-
sion y deteccion de incendio) se dio en
forma paulatina, acorde con el creci-
miento econdmico del pais que favore-
cié la reactivacion del desarrollo de
insumos tecnoldgicos, la capacidad de
implementacion y el know-how de los
profesionales.

Intersec Buenos Aires 2012 es un espa-
cio tnico donde los expositores podran
afianzar la relacion con sus actuales
clientes y generar nuevos contactos y
los visitantes contaran con una amplia
oferta de actividades académicas
(seminarios, conferencias, workshops)
para capacitarse con lo Ultimo en tec-
nologia y servicios.

Mas informacion:
www.intersecbuenosaires.com.ar

100% Design

100% Design es el mayor y mas pres-
tigioso evento de disefio en el Reino
Unido y, como uno de los encuentros
comerciales relacionados con el mun-
do del disefio mas importantes a nivel
mundial, se ha constituido en la piedra
angular del London Design Festival.
Media 10, empresa de publicidad y de
eventos independiente, es la nueva
propietaria de 100% Design desde
enero de 2012. La compra de la feria
coincidié con un compromiso a largo
plazo que se remonta a casi 20 afios,
para disefiar en el Reino Unido tenien-
do en cuenta el conocimiento y la
experiencia de la industria del disefo.
Para esta nueva fase, 100% Design ha
sido completamente revisado, y va a
ser definido por cuatro nuevas temati-
cas, cada una con su propia seccion
especialmente dedicada dentro del
predio: 100% Interiors, 100% Office,
100% Kitchens & Bathrooms y 100%
Eco Design & Build. Se inauguran tam-
bién en esta edicion 2012 un auditorio
con capacidad para 200 personas y un
area dedicada a los pabellones inter-
nacionales.

La muestra atrae a expositores, visitan-
tes, disefiadores y prensa de todo el
mundo. Para 2012, se prevé una concu-
rrencia de 40.000 visitantes. 100%
Design se realizara entre el 19y el 22 de
septiembre en Earls Court, Reino Unido.

Mas informacion:
www. 100percentdesign.co.uk

novedades

Alfombras Atlantis

Alfombras Atlantis, la marca lider en
disefio y produccion de alfombras para
todas las aplicaciones, posee dos plan-
tas industriales y cubre una amplia gama
de productos: desde el simple bouclé
de polipropileno de alto transito, hasta
las més sofisticadas alfombras de disefio
-tejidas en 80% lana y 20% nylon-, utili-
zadas en los grandes emprendimientos.
Alfombras Atlantis también posee la
representacion exclusiva de las baldo-
sas modulares Modulyss, uno de los
principales productores mundiales de
este tipo de alfombra.

Las baldosas modulares de Modulyss
tienen la calificacion méas alta en resis-
tencia al desgaste, son de alto transito,
antiflama, antiestaticas, antibacteria-
nas y estan libres de sustancias perjudi-
ciales. Las bases de las baldosas
Modulyss no contienen PVC ni sustan-
cias nocivas para la salud.

Las baldosas modulares de Modulyss
estan certificadas por el Instituto Guty
cumplen las normas CRI Green Label y
Leed.

Ofrecen la mas amplia gama de colores
y disefios, pronta entrega y garantia de
fabrica por 15 afios.

Mas informacion:
www.alfombrasatlantis.com.ar
www.modulyss.com

Placa de yeso Extra Curva

Durlock presenta la nueva placa de
yeso Extra Curva, la Unica placa de
extrema flexibilidad que permite
alcanzar radios de curvatura de hasta
30 cm, ideal para realizar paredes y
cielorrasos curvos en todo tipo de
ambientes.

La Placa Extra Curva Durlock® fue
pensada exclusivamente para innovar
en proyectos y acompaiiar la creativi-
dad de arquitectos, disefiadores y artis-
tas. Nace como una respuesta a la
demanda de un mercado cada vez mas
exigente que busca diferenciarse en
sus disefios con el sistema Durlock®.
Se fabrican en medidas de 1,20 m de
ancho y 2,40 m de largo, de 6,4 mm de
espesor y con sus bordes longitudina-
les rebajados.

Dentro de su linea de Placas Especiales,
Durlock extiende su portfolio de pro-
ductos con el lanzamiento de placas
para disefios extraordinarios y de nota-
ble atractivo estético. Este nuevo pro-
ducto se suma a las Placas Fonoabsor-
bentes Exsound para cielorrasos y
revestimientos.

Mas informacion:
www.durlock.com

£ FFr N, VP,

El Libro del FM:
canales de venta

Ya llegé a las librerias El Libro del
Facility Management, la primera
obra en espafiol que aborda los temas
fundamentales de una disciplina que
se encuentra en plena expansion en
América Latina.

Se puede conseguir en Libreria CP67,
Florida 683 Local 18, CABA, y en la
Libreria Concentra, tanto en su
sucursal de Montevideo 938 como en
la de la FAD.U, sita en Ciudad
Universitaria Pabellon 3.

También se puede adquirir en las ofici-
nas de Contract, en el microcentro por-
tefio, llamando al 4516-0722, u optar
por la compra online en el sitio del
libro: www.librofacility.com.

El Libro del Facility Management
fue concebido con el propésito de
acercar a los profesionales del mundo
inmobiliario, corporativo y académico
de la region, una herramienta de con-
sulta imprescindible. En esta obra
encontrardn una fuente de material
que les permitira ampliar y profundizar
sus conocimientos sobre aspectos fun-
damentales de la actividad, sin perder
de vista la realidad del mercado en el
que deben desempenarse.

Mas informacion:
www.librofacility.com.ar
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disefo

Los disefiadores del siglo XX

Harry Bertoia: entre la geometria y la sintesis organica

Detalle de la Diamond Chair Foto: Knoll

Escultor, profesor universitario, disefiador de muebles y artista polifacético, el
italoamericano Harry Bertoia deslumbré a mediados del siglo XX con su innovadora
coleccion de sillas. Fue un inventor de la forma y enriquecié el disefio de mobiliario
con la introduccion de un nuevo material -las varillas de acero soldadas- que con el
tiempo se transformd en un nuevo icono del disefio industrial. Su coleccion de asientos
-con una elegante estructura de apariencia filigranada y su concepcion escultdrica-
sigue siendo un clasico que hoy tiene tanta vigencia como cuando fue concebida.

18 fm|2012

Arieto Bertoia, mas conocido como Harry Bertoia, nacid en
1915 en San Lorenzo di Arzene, Italia. De origen muy humilde,
en 1930 dejo el Friuli natal junto con su familia para probar
suerte en los EE.UU.

Los Bertoia se afincaron en Detroit, ciudad donde el joven Harry
curso sus estudios en la Cass Technical High School. Alli se fami-
liarizé con la tecnologia de los metales y en 1937, gracias a una
beca, ingresé en la Detroit Society of Arts and Crafts para luego
pasar a la Cranbrook Academy of Art en Bloomfield, Michigan.
Aqui conocié a personajes que serian decisivos para su carrera:
Florence Schust (luego, Florence Knoll), Eero Saarinen y Charles
Eames. Entre 1939y 1943 abrié su propio taller, donde ensefid
orfebreria y técnicas de trabajo sobre metal. Durante la guerra,
debido al racionamiento de materiales para la produccion de
armamento, se dedico sobre todo a la realizacion de joyas y a la
produccion gréfica. Entre 1943 y 1946 colabord en California
con Charles y Ray Eames en la experimentacion con la madera
contrachapada.

En 1946 se convirtio en ciudadano estadounidense y a partir de
1950 se radicé en New York, donde comenzo¢ a trabajar con la
empresa Knoll. Alli encontré una completa libertad artistica para
dedicarse a los proyectos que le interesaban sin tener que cum-
plir con un programa de disefio estricto, con la esperanza de
que alguno de los frutos de esta labor tuviera un potencial
comercial. El resultado de este acuerdo fue fructifero, asi surgio
la coleccion de sillas Bertoia (1952), entre las cuales, la mas
famosa fue la Diamond Chair.

A través de este proceso artistico nacieron diferentes piezas con
funciones especificas: sillas de comedor, para descansar o para
leer; cada una fue el resultado de una busqueda con una forma
natural distinta.

Novedosa, cdmoda y de una belleza poco comdn, la Diamond
Chair, no obstante su solidez, tiene una delicada apariencia fili-
granada. Lo mismo se puede decir de la Bird Chair;, una silla con

La coleccion de asientos de
Harry Bertoia esta compuesta
por diferentes piezas con
funciones especificas;

cada una fue el resultado de
una busqueda con una forma
natural distinta.

Bertoia Side Chair, Diamond Chair y Barstool.
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Diamond Chair

Novedosa, comoda y de una belleza
poco comun, la Diamond Chair ,

no obstante su solidez, tiene una
delicada apariencia filigranada.

20 fm|2012

respaldo alto que surgio a partir de la Diamond Chair y que
tiene la apariencia de un péjaro con las alas extendidas.

En su labor escultdrica, Bertoia experimentd con el metal y con
las formas abiertas. Esta coleccion de sillas, de alguna forma, es
una extension natural de ese trabajo. "Si nos fijamos en fas siilas,
estas son principalmente de aire, como la escultura”, decia el
mismo Bertoia, "el espacio pasa a través de ellas. En la escultu-
ra, me preocupan principalmente el espacio, la forma y las
caracteristicas del metal. En las sillas, primero hay que resolver
una gran cantidad de problemas funcionales, pero cuando real-
mente llegas a la solucion, las sillas también se convierten en un
estudio de la forma y el metal en el espacio. Mi escultura se
compone de una gran cantidad de pequenas unidades, y estos
rectangulos, triangulos o hexagonos se suman y producen una
gran escultura rectangular o hexagonal. Lo mismo ocurre con las
sillas. La malla de alambre esta formada por una cantidad de
pequenas formas de diamante y todas ellas forman una gran
estructura en forma de diamante que constituye la silla comple-
ta. Se trata de un verdadero principio orgénico, parecido a una
estructura celular”.

Més que una silla, la Diamond Chair es una escultura, una
exploracion del espacio que bordea entre la geometria y el dise-
fio organico. Esta original pieza representa un gran logro en tér-
minos de originalidad y de interés visual, apareciendo a los ojos
de un disefiador contemporaneo como un modelo 3D del espa-
cio-tiempo. La propagacion de la cuadricula parece reconocer la
gravedad cuando se aproxima al asiento e invita a sentarse. El
asiento es amplio y suavemente curvado, lo que le permite ade-
cuarse con comodidad a una amplia variedad de tipos fisicos.
Los apoyabrazos son largos y amplios, y se extienden mas alla
del cuerpo de la silla como una extension natural e ininterrum-
pida de la forma.

El disefio original de la Diamond Chair dejaba la estructura de
varillas expuesta, pero durante el proceso de comercializacion se
debieron hacer concesiones a los deseos de mayor comodidad
de los consumidores, por lo que se incluyeron piezas de tapice-
ria para cubrir los asientos. Esta tapicerfa es tipica de los muebles
Knoll de la época, con colores brillantes y materiales hechos a
mano.

Diamond Chair Foto: Knoll

El disefio original de la Diamond Chair
dejaba la estructura de varillas expuesta,
pero durante el proceso de
comercializacion se debieron hacer
concesiones a los deseos de mayor
comodidad de los consumidores, por lo
que se incluyeron piezas de tapiceria
para cubrir los asientos.

Large Diamond Chair Foto: Knoll

Diamond Chair
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Bertoia fue un inventor de la forma que enriquecié el disefio de
mobiliario con la introduccién de un nuevo material: transformé
las varillas de acero soldadas en un nuevo icono del disefio
industrial. Sus sillas siguen siendo un clasico que ha sido
ampliamente imitado.

De la misma manera que Eames y Saarinen, Harry Bertoia cred
piezas de mobiliario atemporales que hoy tienen tanta vigencia
como cuando fueron concebidas. Pero tal vez, su gran contribu-
cién no haya sido el disefio en si mismo sino una verdad con-
ceptual que él comprendio de manera brillante: la importancia
de la unidad.

Después de disefiar su coleccion de asientos, Bertoia volvié a
centrarse sobre todo en la escultura. Por ese entonces comen-
zaban a llegar los primeros pedidos de grandes esculturas y de
fuentes.

En los afios sesenta comenzo a explorar la combinacion de soni-
dos-escultura y cred composiciones sonoras obtenidas a partir
de un estudio cuidadoso de las caracteristicas de los materiales
y de su procesamiento. Esto lo llevé a recopilar innovadoras sin-
fonias que devinieron en verdaderos conciertos, los cuales fue-
ron registrados en varios discos.

Bertoia recibi premios del American Institute of Architects en
1973 y de la American Academy of Letters en 1975. Toda su
obra lleva el sello de un escultor altamente calificado, imagina-
tivo y personal, profundamente comprometido con la relacion
entre la forma y el espacio.

Murié el 6 noviembre de 1978 de una afeccion pulmonar, como
resultado de trabajar en contacto con los gases toxicos de algu-
nas aleaciones metalicas.

]
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Asymmetric Chair

“La malla de alambre esta formada
por una cantidad de pequenas formas
de diamante y todas ellas forman una
gran estructura en forma de diamante
que constituye la silla completa.

Se trata de un verdadero principio
organico, parecido a una estructura
celular”.

Fuentes:

Cherie Fehrman, Kenneth R. Fehrman: “Interior Design Innovators
1910-1960". Fehrman Books, 2009.

William Lidwell, Gerry Manacsa: “Deconstructing Product Design: explo-
ring the form, function, usability, sustainability, and commercial success of 100
amazing products”. Rockport Publishers, 2009.
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10 anos de FM en América Latina
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Facility
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El pasado 10 de abril tuvo lugar,
en la Universidad de San Andrés,
la presentacion de E/ Libro del
Facility Management en el marco
del Forum 10 afos de Facility
Management en Latinoamérica,
cuyo panel estuvo integrado por
seis destacados especialistas de
la region. En este evento, Unico
en su tipo, se abordaron los
temas mas relevantes de la
actividad desde una dptica
latinoamericana, y se destaco el
rol que durante esta Ultima
década ha ido adquiriendo el
Facility Management dentro

de las organizaciones como una
actividad estratégica ineludible
en el desarrollo de los negocios.
También se subray6 el importante
papel que cumplen la formacién
y la actualizacion constantes para
la profesionalizacion de la
actividad y, en este marco, la
relevancia de contar con medios
que, como Facility Magazine y

El Libro del Facility Management,
colaboran en la difusién de las
mejores practicas.

A principios de los 2000 comenzaron a producirse una serie de
acciones que ya delineaban el inicio del camino que el Facility
Management iba a transitar en América Latina. A la efimera
duracion del capitulo local del IFMA, creado en 1999, le
siguieron el lanzamiento de la revista Facility Magazine en 2001
y la constitucion de la SLFM en 2002.

Una década mas tarde, estamos en condiciones de afirmar que
la incipiente disciplina del Facility Management que asomaba a
principios del milenio, ya se ha convertido en una actividad
estratégica tan importante como la produccion, el marketing, las
finanzas y los recursos humanos. A lo largo de esta década, la
tecnologia ha avanzado a una velocidad vertiginosa generando
grandes cambios y desafios profesionales pero también creando
nuevas posibilidades.

Si pensamos que hace 10 afios no existian las redes sociales,
que el crecimiento en el uso de Internet en América Latina
alcanzé un 1.200%" y que otro tanto hicieron la telefonia
celular y las comunicaciones maviles, tal vez podamos calibrar la
importancia y la velocidad de las transformaciones que el
mundo esta viviendo. Y junto con esto, también se han hecho
presentes la preocupacion por el medio ambiente y el uso
racional de los recursos, la globalizacion econdmica, la creciente
competitividad de los mercados, el cambio de paradigmas en la
cultura del trabajo y el entorno fisico donde este se desarrolla.
Las construcciones han ganado en complejidad, los costos y las
exigencias aumentan, las necesidades de las compafiias
cambian y van sumando nuevos desafios para gerenciar sus
entornos de trabajo.

Es en este escenario voluble y exigente que el FM surge como
un modelo de gerenciamiento eficiente para las empresas, capaz
de ofrecer una vision integral de las responsabilidades y la
coordinacion de las tareas entre las diferentes areas dentro de
la organizacion.

En este Forum 10 afios de Facility Management en América
Latina, seis destacados especialistas abordaron los temas mas
relevantes de la agenda latinoamericana —la tecnologia, el
cambio, las nuevas tendencias, la sustentabilidad y la actualidad
de la profesion-, compartiendo su experiencia con una nutrida
concurrencia de profesionales, empresarios, estudiantes y
docentes vinculados con la especialidad.

1 Internet World Stats.
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Algunos factores que definen el estado

actual del FM son la tecnologia y la

velocidad con la que esté ava
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Origen y estado actual del FM
en América Latina

por Alvaro Feuerman*

Durante la década del 90 se produjo una oleada muy fuerte de
tercerizacion. Las empresas comenzaron, en forma masiva, a exter-
nalizar servicios que eran tipicamente realizados in house. Sur-
gieron, entonces, compafifas prestadoras de servicios especi-
ficos: de mantenimiento, de limpieza, de catering, de seguridad,
etc. En los afios siguientes surgieron tercerizaciones mas avan-
zadas de servicios de gerenciamiento.

En cuanto al concepto de gerenciamiento, en la década del 90
también se produjo un intenso aluvién de ideas novedosas,
muchas de las cuales luego decantaron. Durante la primera
mitad de la década surgié como un concepto muy innovador el
Project Management. Eran interesantes las discusiones que se
generaban en ese momento cuando alguien trataba de
explicarle a un cliente qué era gerenciar un proyecto, y la conve-
niencia 0 no de hacerlo. Todas las empresas constructoras
subcontrataban la mayor parte de los rubros y aparecia como
algo muy innovador que los clientes pudieran contratar directa-
mente a esos subcontratistas, siempre y cuando el proyecto
estuviera gestionado por empresas gerenciadoras. Este concepto
se impuso mucho en la region.

Hacia el final de la década del 90 se empezo a hablar en Latino-
américa de Facility Management. Los precursores del
concepto tal como hoy lo conocemos fueron, a mi entender,
los grandes bancos internacionales. Siendo empresas que
cuentan con una cantidad importante de activos inmobiliarios,
grandes portfolios de edificios, sucursales, etc., venian aplicando
estos conceptos en sus paises de origen con muy buenos

resultados. De la mano de estos bancos llegaron varias
empresas internacionales prestadoras de servicios de FM con
contratos locales y regionales, y de esta forma fueron apare-
ciendo nuevos jugadores en el mercado.

Hacia fines de los 90 y principios de los 2000 comenzaron a
producirse una serie de acciones que ya delineaban el inicio de un
camino. En 1999 se cred el Capitulo Argentino del IFMA (Interna-
tional Facility Management Association), a fines de 2001 aparecio
el primer niimero de la revista Facility Magazine, en 2002 se cred
la Sociedad Latinoamericana de Facility Management (SLFM), las
universidades comenzaron a ofrecer cursos sobre FM de distinto
alcance y duracion, cada vez més abarcativos y mas profesionales
hasta llegar a la presentacion del primer libro de la especialidad en
espafiol. Este libro, que significa un hito del FM en la region,
prueba que hay una cantidad importante de profesionales en
Latinoamérica que tiene una experiencia valiosa, y un mercado
&vido por conocerla.

Algunos factores que definen el estado actual del FM son la
tecnologia y la velocidad con la que estd avanzando. La
tecnologia cambid nuestra forma de trabajar, de comunicarnos,
de comprar, de vender, etc.; ha cambiado los espacios de
trabajo, las necesidades de las empresas y todo el entorno en el
que se desarrolla la tarea del Facility Manager.

Hay una palabra que, a mi entender, define la situacion actual:
escepticismo. A la hora de contratar un servicio la gente es hoy
mas escéptica, filtra las modas y las recetas y busca lo valioso.
Esto es un desafio para las empresas del rubro.

Con respecto al cuidado de la energia y del medio ambiente, los
conceptos son relativamente nuevos y estamos todavia en una
etapa de formulas y modas. No ser parte de la moda representa

hoy en dia un desafio, lo importante es agregar valor.

Con respecto a la cultura del Facility Management se puede
decir que actualmente conviven distintas culturas de acuerdo
con el tipo de empresa. Las mas avanzadas son aquellas que
tienen grandes portfolios inmobiliarios y por ende mas interés
en trabajar con este concepto. Algunas estan mas orientadas
a la eficiencia, otras més orientadas al confort, pero lo
importante es evitar la fragmentacion y mantener siempre la
vision integral del FM; alli es cuando surge el verdadero valor
agregado.

*El Ing. Alvaro Feuerman es Jefe de Infraestructura y Servicios del diario La
Nacion. Se ha desempefiado en empresas de primera linea en las areas de
proyecto, direccion de obra, construccion, mantenimiento, servicios de bienes
raices y Facility Management.
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Las caracteristicas de los nuevos
ambientes de trabajo no solo deben
cumplir con el objetivo de mejorar
los ratios en la utilizacién del espacio
y la reduccion de los costos, sino
también con el de hacer mas eficie
el trabajo de las personas.
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por Santiago Diez*

Cada vez mas el trabajo se esta convirtiendo en lo que hacemos
y no dénde lo hacemos; la tecnologia disponible (smartphones,
tablets, etc.) lo hace posible. Hoy no hace falta estar atado al
espacio fisico y a un puesto de trabajo fijo como hasta hace unos
afios. La oficina pronto dejard de ser un lugar donde estacionamos
nuestros cuerpos para convertirse, méas que nada, en un lugar de
intercambio.

Hoy en dia, los cambios en la cultura y las necesidades de las
empresas se reflejan en la configuracion de los espacios de trabajo.
Existen varios factores que impulsan esta transformacion:

La demografia. Actualmente, y por primera vez en la
historia de la Humanidad, la poblacion urbana es tan grande
como la poblacion rural. En las ciudades colapsadas, viajar de
un lugar a otro en ciertos horarios es cada vez mas dificil, lo que
hace necesario un cambio en la forma en la que trabajamos.
Teletrabajo, home office, oficinas satélites, se presentan cada
vez mas como alternativas al trabajo presencial.

La tecnologia. La tecnologia esta produciendo dispositivos
méviles cada vez més potentes, mas baratos y mas pequefios.
Esto nos permitira trabajar desde cualquier lugar y en cualquier
momento. Incluso dentro de la misma oficina, en los nuevos
proyectos la conectividad es total, con lo cual la productividad
ya no estd asociada a un puesto de trabajo.

La globalizacion. El fin de las distancias significa que los
centros donde la produccion y los servicios son mas baratos,

pueden estar hoy perfectamente conectados con las otras areas de
la empresa, independientemente de su localizacion geogréfica.

El cambio generacional. Actualmente convive en las
empresas una gran variedad de personas de distinta edad, sexo
y nivel de educacion. Una de las claves para acceder al éxito en
los negocios del nuevo siglo sera desarrollar nuevas estrategias
(trabajo flexible, teletrabajo, etc.), a fin de captar, motivar y
retener a los jovenes talentos.

La sustentabilidad. Es necesario que desde todas las areas
se tome conciencia acerca de la problematica del medio
ambiente y se inicien acciones concretas. Estrategias tales como
el trabajo flexible, la recuperacion, la reutilizacion, el reciclado,
el ahorro de energia, etc., reducen el impacto ambiental y la
huella ecoldgica de nuestra actividad.

Las caracteristicas de los nuevos ambientes de trabajo no solo
deben cumplir con el objetivo de mejorar los ratios en la
utilizacion del espacio y la reduccion de los costos, sino también
con el de hacer mas eficiente el trabajo de las personas. Esto se
traduce en espacios de trabajo flexibles, escalables y
reconfigurables en funcion de las cambiantes necesidades de
las empresas. Ademas, la posibilidad de que un ambiente pueda
albergar distintos usos en distintas horas del dia, es un atributo
muy apreciado.

Los nuevos ambientes de trabajo rescatan la escala doméstica,
su caracter intimo y calido. En esta nueva concepcion, el
equipamiento “de oficina” busca referencias en muebles
disefiados para uso residencial y se vuelve menos acartonado,
més informal. Otro punto importante es promover el trabajo
creativo poniendo énfasis en los colores, la luminosidad y la
amplitud de los espacios.

Por otra parte, la posibilidad que brinda la tecnologia de trabajar
en cualquier momento y desde cualquier lugar hace que la oficina
se esté transformando en un lugar de encuentro y colaboracion.
Los nuevos espacios tendran puestos dedicados, posiciones para
estadias cortas y largas, zonas de silencio, cabinas telefonicas para
llamadas privadas, salas de reuniones formales e informales,
sectores para charlas casuales, areas de descanso, etc.

El flujo de trabajo digital y los nuevos displays tecnologicos
reduciran la vida media del papel en la oficina y muchos de los
metros cuadrados que hoy estan destinados a los archivos seran
reutilizados para otras funciones o, simplemente, desapareceran.
Las empresas tienen hoy una mayor conciencia medioambiental
y estan incorporando politicas activas en cuanto a la respon-
sabilidad que les compete en este aspecto.

*El Arq. Santiago Diez es Gerente Comercial de Contract Argentina.

fm ] 2012

29



actualidad | 10 afos de M en América Latina

Universidad d

SanAndrés

Es indudable que, de cara a alcanzar
un futuro sustentable, América Latina

debe desarrollar sistemas de
certificacion locales que reflejen cudl
es la problemética de cada lugar.
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Los sistemas de certificacion
como estandares de disefo

por Vanesa Pirani*

Si tomamos en cuenta el impacto que el entorno construido
tiene sobre el medio ambiente, veremos que los edificios tienen
una participacion importante, razén por la cual podemos decir
que es un tema que requiere de una atencién inmediata. Aqui
es donde entran en juego los sistemas de certificacion que buscan
alinear las acciones independientes que han comenzado a
generar una arquitectura sustentable.

No existe un unico sistema de certificacion, de hecho existen
varios paises que tienen sus propias normas. Pero a nivel global
se puede mencionar la labor del World Green Building Council,
organizacion con base en Toronto que promueve el desarrollo y
la planificacion estratégica de los estandares y los procesos
orientados a la construccion de edificios verdes, junto con la
promocion del desarrollo de concejos locales.

Algunos de los sistemas de certificacion mas conocidos son los
siguientes:

* BREEAM: aparece en 1990 en el Reino Unido. No esta
incorporado en la legislacion pero se encuentra muy alineado
con ella, lo que hace que su expansion geografica se haya visto
limitada. Actualmente se usa dentro del continente europeo.

 LEED: aparece en los EE.UU. en 1998 y viene de la mano del
U.S. Green Building Council.

© CASEBEE: aparece en Japon en 2002. El sistema ha sido
incorporado dentro de la legislacion.

* GREEN STAR: aparece en el afio 2003 en Australia.

En América Latina, el sistema mas utilizado es el sistema LEED,
el cual define los marcos de referencia para la calificacion de
edificios verdes de alto rendimiento, al tiempo que promueve el
concepto de disefio integrado del edificio desde su concepcion
hasta la operacion. Es aplicable a construcciones nuevas y
existentes en distintas categorias.

Los EE.UU. y Europa se encuentran a la vanguardia en cuanto a
la cantidad de edificios certificados con esta norma. Sin
embargo, podemos decir que en América Latina se han hecho
importantes esfuerzos en esta materia durante los Ultimos afios.

La adopcion del sistema LEED en la region, sin duda ha ayudado
a establecer procedimientos y estandares, pero en el proceso
nos hemos visto involucrados en el manejo de pautas y normas
que no han sido concebidas para nuestro mercado. Esto nos
plantea el desafio de trabajar en la parametrizacion vy
adaptacion del sistema a las distintas realidades locales ya que,
aln dentro de los paises del drea -incluso si tomamos los
limitrofes-, nos encontramos con que existen diferencias de
toda indole. Esto supone que el impacto ambiental también
mostrara diferencias, lo mismo que ocurre con los mercados y
los productos disponibles.

Es indudable que, de cara a alcanzar un futuro sustentable,
América Latina debe desarrollar sistemas de certificacion locales
que reflejen cudl es la problemética de cada lugar, adaptando
las normas, comprendiendo y conociendo los productos que
tenemos, muchos de los cuales a veces superan los estandares
que nos plantean los sistemas extranjeros.

Otros temas de gran importancia que ayudaran a alcanzar este
objetivo son: la promocion de la educacion ambiental en todos
los niveles, las restricciones para proyectos de alto impacto
ambiental, establecer estimulos tributarios o de alguna otra
indole para los proyectos ambientalmente sostenibles,
garantizar que la certificacion no sea solo un medio sino un fin
en si mismo, adaptar las prestaciones a las reales necesidades
del cliente.

Hablar de una arquitectura sustentable no implica necesaria-
mente el paso por una certificacion. Existen varios caminos para
ir llevando el entorno construido progresivamente hacia la sus-
tentabilidad. Los programas de sustentabilidad implementados
por las empresas privadas (especialmente en lo referente a la
operacion) y los sistemas de auditoria energética, representan
alternativas muy alentadoras.

*La Arq. Vanesa Pirani es Directora General de U.S. Equities Realty para
América Latina, a cargo de las acciones de la compafiia para todas las lineas de
negocios que la empresa tiene en la region.
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La certificacion de un proyecto permite
validar procesos y equivale a un
benchmark externo. Pero se puede

ser sustentable sin certificar.
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Green Buildings
por Carlos Burgos™

Un edificio sustentable es aquel que, a través de su disefio, su
construccion y su operacion, reduce significativamente el impacto
negativo sobre el medio ambiente, mejora las condiciones ambien-
tales del espacio de trabajo -y por lo tanto la productividad-, y dis-
minuye el consumo de recursos y de materiales.

Cuando hablamos de edificios verdes suelen surgir imagenes de
construcciones futuristas rodeadas de vegetacion. Pero la reali-
dad es que los edificios sustentables no necesariamente deben
tener ese aspecto. Construir verde se trata de aplicar el sentido
comin en la concepcion y el funcionamiento de un edificio.
Tampoco es necesario aplicar tecnologia de Ultima generacion e
incurrir en gastos desmesurados. Se trata de apelar con criterio
y con légica a los conceptos basicos.

Sobre la conveniencia de certificar o no un edificio sustentable,
la eleccion dependera, en ciertos casos, de un tema de costos.
Se podria decir que es recomendable, pero no imprescindible.

En el caso de empresas que tienen portfolios extensos, por
ejemplo, la certificacion de todos los activos tal vez resulte muy
onerosa -y hasta superflua- si se aplican estrictas normas de
construccion sustentable.

La certificacion de un proyecto permite validar procesos y
equivale a un benchmark externo. Pero se puede ser susten-
table sin certificar.

{Qué ventajas aporta la construccion
sustentable?

* Reduce el impacto que tiene la construccion sobre el medio
ambiente. Requiere de un compromiso empresarial y aporta
valoracion por parte de empleados y clientes.

* Mejora las condiciones ambientales del espacio de trabajo y
aumenta la productividad y el bienestar de los ocupantes.

* Disminuye el consumo de recursos y materiales. Como Facility
Managers tenemos la obligacion de buscar eficiencia en la
operacion.

* Reduce la contaminacion a través del control de los residuos
que genera.

* Reduce el impacto sobre la infraestructura de servicios.

* Brinda una mayor vida Util a los activos y disminuye los costos
operativos.

 Aumenta el valor inmobiliario y reduce la vacancia.

En resumen, se puede decir que en las obras nuevas se deben
aplicar todos los criterios de la arquitectura sustentable, ya sea que
se certifiquen o no. Esto implica contar con un disefio adecuado,
equipos eficientes, aislaciones calculadas, espacios de confort,
iluminacion natural, etc. Si somos usuarios finales, porque los
costos de operacion, la eficiencia y el confort lo demandan; si
somos inversores, porque nuestros inquilinos demandaran este
tipo de propiedades, y ademas porque se obtiene un mayor valor
de renta y menor vacancia.

En los edificios existentes se debe procurar mejorar la opera-
cion y el funcionamiento. Es en la franja de este tipo de edi-
ficios donde actualmente se encuentra el mayor volumen del
mercado y el mayor desafio para la arquitectura sustentable.

Ya sea que se decida certificar o no las construcciones que
gerenciamos, siempre se pueden aplicar mejoras que van a
impactar en la calidad del espacio (aumento del confort y de la
productividad), en el costo de operacion y, por supuesto, en la
huella ecoldgica.

*El Ing. Carlos Burgos es Head of Corporate Real Estate en el HSBC Bank.
También es profesor en cursos de posgrado de Facility Management y
Planeamiento Estratégico de Activos Inmuebles.
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Para permitir una gestién exitosa,
una herramienta informatica debe
brindar informacion operativa, tactica
y estratégica
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Herramientas informaticas y de gestion
por Julian Albinati*

Para poder implementar las mejores practicas del FM surge la
necesidad de contar con herramientas que permitan al equipo
de Facility Management brindar los servicios que la organizacion
le encarga. Entre estas herramientas se encuentran las herra-
mientas informaticas, las cuales van ganando mayor importan-
cia a medida que el portfolio inmobiliario se hace mayor, el nivel
de servicio se vuelve mas exigente, y los interlocutores se tornan
MA3s NUMerosos.

Las herramientas informéaticas especificas para el FM deben
poder integrar los diferentes procesos que gestiona el Facility
Manager, asi como contar con la posibilidad de integrarse con
aplicaciones corporativas. Su propdsito principal es obtener la
informacion esencial para la correcta gestion del FM.

{Qué debe brindar una herramienta informética para permitir
una gestion exitosa?

En principio, informacién operativa sobre el portfolio inmo-
biliario completo de la compafiia, los respectivos contratos de
alquileres pagados y los arrendamientos percibidos. Esta incluye
algunos de los siguientes items:

* El patrimonio inmobiliario, su composicion, su estado y los
vencimientos.

e La asignacion y la utilizacion de los espacios.

* El equipamiento y las flotas de la organizacion.

e Los inventarios, y cada detalle de los portafolios que
gestionamos.

Por otra parte, es necesario recopilar e integrar informacion
tactica en un solo lugar que permita conocer y coordinar
adecuadamente los siguientes datos:

* Los recursos propios y de terceros.

* La ocupacion de inmuebles y de espacios.

* Los trabajos de mantenimiento, las rutinas.

e Las mudanzas, las obras y las adecuaciones.

* Los servicios de alimentacion, de transporte, de limpieza y de
recepcion.

* Todas las estadisticas de costos y consumos, y el cumplimiento
de la calidad y los plazos.

Por ultimo, es necesario acceder a la informacion estratégica,
siempre en relacion con las prioridades de la organizacion, ya
sea en lo relativo a:

* La expansion del negocio.
e La reduccion de costos.

* La retencion del persona.

* El aumento de la eficiencia.

Las herramientas informéticas de Facility Management abarcan
todos los procesos que este equipo desarrolla y pueden ser inte-
gradas con las plataformas corporativas y con otras tecnologias
de soporte a esta funcion.

La implementacion de estas plataformas requiere una profunda
comprension y alineamiento de los procesos de este sector, por
lo que es necesario que dicha implementacion cuente con ase-
sores especializados, asi como con un soporte de los mandos
altos de la organizacion.

Finalmente, cada organizacion debe seleccionar el modelo de
implementacion mas adecuado a sus requerimientos, conside-
rando las necesidades de integracion, las politicas corporativas
sobre tecnologia informética y el costo total del ciclo de vida de
la herramienta.

*El Ing. Julian Albinati es General Manager de Absis Consulting. También ha
desarrollado funciones de Secretario de la SLFM y participa asiduamente como
expositor en diversos cursos y seminarios sobre FM.
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La comunicacion es fundamental
para ayudar a los empleados a adoptar
el cambio y hacer la transicién exitosa.
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La gestion del cambio
por José Luis Sanchez-Concha*

Podemos definir el cambio como el paso de un estado conocido
a uno nuevo y desconocido. Esta transicion puede ser muy
sencilla o muy complicada, dependiendo de la naturaleza del
cambio, pero en cualquier caso siempre encontraremos
diferentes grados de resistencia.

En lo que conciemne a los cambios en la gestion del espacio,
muchas veces se busca transformar el espacio de trabajo en
ambitos més agradables, més flexibles, mas abiertos, incre-
mentando la colaboracion y el trabajo en equipo. Esto ofrece una
serie de ventajas tales como: diversificar los espacios de trabajo,
otorgar mayor flexibilidad, conseguir empleados mas
comprometidos con la compafiia, atraer y retener talentos,
incrementar la productividad, mejorar el balance entre la vida
laboral y la vida personal, optimizar el espacio, reducir las
mudanzas y los cambios de layout, mejorar la eficiencia en el
gasto, disminuir las emisiones de CO2, etc.

El problema radica en que la adopcion de nuevos modelos trae
siempre consigo un elemento de resistencia que es totalmente
natural en el ser humano. En el caso de los espacios de trabajo se
plantea una confrontacion directa con modelos establecidos de
jerarquia y espacios "propios”. Por més que los nuevos modelos
puedan traer numerosos beneficios, tanto para las personas como
para las organizaciones, este elemento de resistencia es capaz de
convertirse en una barrera -y, en efecto, en muchos casos lo es-
que puede significar un retraso en la adopcion de nuevos modelos,
e incluso resultar en el rechazo de los mismos. En general, siempre
nos vamos a resistir a que nos saquen de nuestra zona de confort
y nos lleven a una situacion nueva.

El proceso por el que pasan las personas ante una situacion de
cambio se puede representar como una curva: “la curva del
cambio”. Salvando las distancias, el modelo Kiibler-Ross? resulta
particularmente (til para explicar el proceso por el que pasa una
persona cuando tiene que enfrentar un cambio, ademas de
ayudarnos a entender los procesos psicologicos de la resistencia y
el miedo al cambio que se manifiestan a través de las emociones.
Este modelo comienza con la negacion y pasa por diversos estados
tales como el shock, el victimismo y el instinto de supervivencia,
para llegar finalmente a la aceptacion o adopcién de la nueva
situacion. Por todos estos estados se pasa también en un
escenario de cambio del entorno de trabajo.

La gestion del cambio es un proceso que busca modificar la
curva mejorando el perfil de la misma al inicio (manejo de
expectativas), durante el proceso (actitud positiva) y al final
(reduccion del tiempo de aceptacion). Como ya hemos
mencionado, lo que conseguimos es una mejora en el trazado
de la curva, pero nunca su eliminacion.

Estos son algunos consejos de aplicacion de los principios del
Change Management:

* Hay que tener presente que este proceso lleva mucho trabajo,
tiene que empezar lo méas pronto posible (cuando estamos
iniciando un proyecto) y dura hasta mucho tiempo después de
la mudanza.

e La comunicacion es fundamental para ayudar a los
empleados a adoptar el cambio y hacer la transicion exitosa.

* Dar informacion a las personas, ser abiertos y honestos acerca
de los hechos, pero no ser demasiado optimistas. Es decir,

2 Este modelo, cominmente conocido como “Las cinco etapas del duelo”, fue
presentado en 1969 por Elisabeth Kiibler-Ross en relacion con el proceso por
el cual transitan las personas diagnosticadas con una enfermedad terminal o
que sufren una pérdida irreparable.

satisfacer sus necesidades de apertura, pero no crear expectativas
poco realistas.

* El apoyo de la alta direccién es critico en los procesos de
cambio de entornos de trabajo.

* Dar tiempo a las personas para expresar sus puntos de vista
y apoyar su toma de decisiones, proporcionando entrenamiento,
asesoramiento o informacion, segun convenga, para ayudarlos
a través de la “curva del cambio”.

*El Arq. José Luis Sanchez-Concha es Director Regional de 3GOfficce. Es
profesor, entre otros, del curso de posgrado en FM de la Universidad Politécnica
de Madrid y conferencista en diversos eventos y congresos internacionales.
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Conclusiones

Si bien el concepto de Facility Management se ha ido extendien-
do en Latinoamérica a partir de su introduccion por las grandes
corporaciones, el crecimiento econémico de la region, junto con
la difusion de las ventajas que representa este modelo, sera un
factor clave para que las empresas lo sigan adoptando. En un
mercado cada dia mas exigente, con cambios vertiginosos y una
ardua competencia, las compafiias han comprendido que el efi-
caz gerenciamiento de sus activos resulta una actividad tan
importante como lo son la produccion, el marketing, las finan-
zas 0 los recursos humanos. Por este motivo, el Facility
Management se esta convirtiendo en un aspecto estratégico
ineludible en el desarrollo de los negocios en la region.

Ha quedado claro que uno de los aspectos fundamentales para
el desarrollo de la compleja labor que debe encarar el Facility
Manager es la formacion y la actualizacion constantes. Es por
esto que resultan de una utilidad trascendental los medios que,
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como la revista Facility Magazine y EI Libro del Facility
Management, colaboran con la difusion de las mejores practicas,
actuan como amplificadores de las ventajas del modelo y expan-
den el mercado del FM, cerrando asi el circulo virtuoso.

Es de esperar que, a partir de la creacién de iniciativas similares,
se abran canales de participacion y profesionalizacion del
Facility Management para difundir sus ventajas y para empezar
a actuar junto a todos los actores del mercado en cuestiones de
interés comdn.

Texto: Marisa Gisbert
Fotos: Andrés Negroni.
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disefo y construccion

El espacio inteligente

Las nuevas oficinas de GlaxoSmithKline en Bogota

La compafia GlaxoSmithKline, una de las farmacéuticas mas importantes del
mundo, ha venido haciendo grandes cambios en sus oficinas a nivel mundial hacia
un disefio abierto, o "smart space". Su renovada sede en Bogota, concebida segun
estos nuevos criterios, significo un reto para Arquitectura e Interiores ya que se trata
del primer proyecto en el pais sin oficinas cerradas ni puestos fijos. Lograr un
espacio abierto, flexible y productivo fue el desafio del disefio de este entorno de
trabajo, donde el conocimiento se crea y se comparte a través de la interaccion y

el intercambio.
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Area de cafeterfa y reunion informal.
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Salas de reunion.

El proyecto de las nuevas oficinas de GlaxoSmithKline represen-
t6 un reto para Arquitectura e Interiores, ya que la antigua sede
contaba con gran cantidad de areas cerradas para los directores
y un sistema clasico de oficinas de los afios 80. Plantear un
nuevo sistema de trabajo requirié de un gran esfuerzo destina-
do a exponer los beneficios de este novedoso planteamiento.

El nuevo proyecto, que cuenta con 2.350 m2 de superficie, tiene
un total de 160 puestos de trabajo que, junto con las &reas de
encuentro informal, totalizan unos 220 puestos. Fue concebido
de acuerdo con todos los lineamientos de la norma LEED, tanto
en el disefio y en la especificacion de los materiales y acabados,
como en el aspecto técnico. Se tuvieron en cuenta tanto la efi-
ciencia energética de los sistemas de aire acondicionado e ilu-
minacion, como los recursos hidricos en la instalacion sanitaria.
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La nueva sede se encuentra equipada con los Gltimos adelantos
tecnoldgicos en materia de conectividad: la red de datos cuen-
ta con cableado certificado 7A, las salas de juntas disponen de
controles digitales touch screen, y todos los sistemas de control
se encuentran automatizados.

El nuevo layout es completamente abierto, sin oficinas cerradas.
EI 80% de los puestos de trabajo se encuentra asignado y, adi-
cionalmente, se han planteado espacios colaborativos y comple-
mentarios: quiet rooms para teleconferencias, una biblioteca
como érea destinada a las tareas que requieren concentracion,
high tables, y salas de reuniones informales abiertas y cerradas
para desarrollar trabajo en equipo.

En este ambiente de oficina abierta, los empleados se agrupan
con otros colaboradores de su mismo departamento en espacios

‘ee@_enér.

llamados "neighborhoods", o barrios, sin puestos de trabajo
asignados. El rea publica, que aqui se denomina “townhall”,
cuenta con zonas destinadas para el encuentro con los visitan-
tes ajenos a la empresa, y con una cafeterfa dotada de un area
flexible que funciona como espacio de trabajo para el emplea-
do flotante. De esta manera, el layout aprovecha mejor el espa-
cio y reduce la superficie necesaria para favorecer el sistema de
trabajo de GlaxoSmithKline.

Esta nueva estructura es parte de los cambios que la empresa
esta haciendo a nivel mundial hacia una oficina abierta, o
"smart space”. En este sentido, la compafiia llevé a cabo un
estudio de sus instalaciones a través de un periodo de 10 afios,
y encontrd que solo el 35% del trabajo documentado ocurrié en
las oficinas y cubiculos individuales, los cuales constituyen el
85% del espacio total.

Los proyectos de oficinas convencionales incluyen despachos
cerrados para los directivos que ocupan entre 12 m2y 24 m2 los
cuales, paradojicamente, son poco utilizados ya que los directi-
vos son los que menos tiempo permanecen en su oficina.

Los andlisis también demuestran que los empleados no ocupan
su puesto de trabajo durante toda la jornada completa. Existe
un porcentaje de ese tiempo durante el cual el puesto permane-
ce vacio ya que los colaboradores se retinen para trabajar en
equipo, actividad que exige otro tipo de espacios.

Por todo lo expuesto, el desafio de esta nueva oficina se centrd
en lograr un espacio abierto y productivo, que promueva la
comunicacion y el trabajo en equipo, donde el conocimiento se
pueda crear y compartir a través de la interaccion de todos los
colaboradores.
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Area operativa.

Area de cafeteria y reunion informal.
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Biblioteca.

Area operativa.
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Area de reunion informal.
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FICHA TECNICA

Cliente: GlaxoSmithKline.

Obra: Oficinas.

Ubicacion: Edifico Bogota Corporate Center - Av. El Dorado
No. 69B-45 piso 9.

Superficie: 2.350 m’.

Plazo de obra: Junio 2011 - Enero 2012.

Socia Directora: Juliana Fernandez Carvajal.

Arquitectos disefiadores: Juan Pablo Campos - David Pinilla.

Coordinador de proyecto: Daniel Salcedo.

Residente administrativo y técnico: Andrés Rodriguez -
Yuliethe Ldpez.

Fotografia: Juan Fernando Castro.

Ahora hay otra opcion

IBM TRIRIGA

EL mejor software del mundo para Facilities y Real Estate.
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estrategias

El piso ideal

por Juan Pablo Campos*

Oficinas de Arquitectura e Interiores en Bogota

Una de las preguntas mas frecuentes por parte de los clientes en el desarrollo del disefio
de una oficina es “;qué piso debo usar?”. Luego de cualquier sugerencia que se haga, ya
sea alfombra, madera natural, piso laminado o cerdmica, surge el comentario pesimista: la
alfombra se mancha y acumula mucha suciedad, el piso laminado se levanta, la ceramica

se raya, el vinilico se marca con las pisadas, la madera natural se abre... Pero por cada
historia de fracaso, hay miles de historias exitosas. No existe el piso ideal; lo importante, a
la hora de elegir un solado, sera tomar en cuenta factores tales como el tipo de usuario y
el tipo de trabajo que se llevard a cabo en el sitio donde se va a instalar, y tener presente
la importancia que tiene un adecuado mantenimiento.
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La eleccion de un nuevo piso para el lugar de trabajo puede ser
una tarea dificil; hay muchas cuestiones para considerar y es
fundamental contar con la mayor cantidad de informacion posible.
Muchas veces, luego de una sugerencia sobre el piso a elegir, ya
sea alfombra, madera natural, piso laminado o cerdmica, surge el
comentario pesimista: la alfombra se mancha y acumula mucha
suciedad, el piso laminado se levanta, la ceramica se raya, el
vinilico se marca con las pisadas, la madera natural se abre. .. Pero
por cada historia de fracaso, hay miles de historias exitosas sobre
el comportamiento adecuado de los pisos, de las cuales nunca nos
enteramos. Solo cuando pasa algo “malo” aparece algo que
contar, 0 alguna vez han oido la noticia de que un avién despegé,
tuvo un vuelo normal y aterrizé sin inconvenientes? Un vuelo solo
es noticia cuando tuvo algun tipo de percance.

Lo mismo pasa con los pisos, solo cuando pasa algo malo, alguien
habla de ellos. Pero mi sugerencia, al igual que con los vuelos y las
aerolineas, es que hay que adoptar la opcién con la que uno se
sienta mas comodo. Porque lo mismo pasa con los pisos que con
las aerolineas, se puede pagar mucho més por viajar en primera
que en econdmica, pero también se va a recibir més.

Por supuesto que al definir el tipo de piso se deben tomar en
consideracion factores tales como el tipo de usuario y el tipo de
trabajo que se llevard a cabo en el sitio donde se va a instalar. Los
tiempos de importacion de algunos materiales pueden afectar la
fecha de entrega de las oficinas, asf que, si esta es la opcidn, hay
que programarlo con tiempo. También hay que tener en cuenta la
facilidad con la que se puede remplazar una seccién en caso de
que sea necesario (los accidentes suceden).

Y por Gltimo: muchos clientes quieren pisos a los que no haya que
hacerles mantenimiento, pero lamento decirles que esos pisos no
existen. Siempre habra que aspirar, brillar, lavar, barrer, trapear o
sellar, y la frecuencia dependerd del usuario, y de los controles que
tenga en el punto de acceso para evitar que “entre” la suciedad y
se produzca la mancha o el rayon.

Oficinas del Banco Interamericano de Desarrollo en México | GA&A.

Las consideraciones a tener en cuenta
para la seleccion de una alfombra incluyen
la vida util prevista y el tipo de transito
que va a soportar en funcién de las areas
de uso, junto con un disefio y una gama
de colores compatibles con el entorno.
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Oficinas del Banco Interamericano de Desarrollo en México | GAZA

Las opciones

Los pisos estan constituidos por una combinacion de distintos
elementos y, aunque cada uno contribuye con la eficacia de
todo el sistema como unidad, es la superficie de desgaste la
parte visible y la que se encuentra directamente expuesta a los
efectos del transito, la suciedad y la abrasion.

Existen diferentes opciones para pisos: alfombras, pisos de
hormigén, de cerdmica, de piedras naturales, de madera,
especiales y flexibles.

¢ Alfombras

Las consideraciones a tener en cuenta para la seleccion de una
nueva alfombra incluyen, entre otras cosas, la vida Util prevista y el
tipo de transito que va a soportar en funcion de las areas de uso,
junto con un disefio y una gama de colores compatibles con el
entorno. El rendimiento de una alfombra depende de varios
factores y es importante entender como trabajan todos los
elementos juntos. Por ejemplo, el método de construccion debe ser
apropiado para el uso final y las necesidades de transito, el tamafio
del hilado debe estar en relacion con estos, la base debe ser acorde
al rendimiento deseado, la técnica de tinte debe ser coherente con
el uso final, etc. Es importante destacar que la limpieza y el
mantenimiento regular de la alfombra son de suma importancia
para garantizar un ambiente y un sistema de pisos igualmente
saludables.
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Oficinas de los Laboratorios Wyeth en Bogoté | Arquitectura e Interiores

¢ Pisos de cemento

Los revestimientos de cemento se han utilizado tradicionalmente
como superficies funcionales en ambientes industriales. Sin
embargo, las recientes innovaciones en los métodos tradicionales
de mantenimiento del concreto (secado més rapido y eficiente,
selladores acuosos con menores compuestos organicos volatiles,
acabados decorativos, etc.) han dado lugar a un mayor uso de
este material en instalaciones comerciales. A la mezcla se le
puede aplicar color y agregar incrustaciones de piedras para
obtener un acabado diferente y crear disefios atractivos.

En los pisos de concreto pulido, la capa superficial varia su
espesor de acuerdo con el trafico esperado. Su pulido debe ser
minimo para evitar accidentes por deslizamientos. También
existen pinturas y esmaltes epdxicos y acrilicos para dar el
acabado final, los cuales otorgan resistencia e impermeabilidad
con una terminacion mate, semibrillante o brillante.

o Pisos de ceramica

Las piezas de ceramica se elaboran en base a una mezcla de
arcillay agua que luego se somete a coccion a altas temperaturas.
Algunas piezas pueden estar revestidas con esmalte para lograr
una superficie lisa, que puede ser mate, semibrillante o brillante.
Este esmalte, que sirve de proteccion contra manchas, golpes o
rayones, impermeabiliza la pieza y la hace inmune a sustancias
grasas 0 aceitosas. La resistencia de la pieza a los agentes

Centro Tecnico para Clientes de 3M en Bogota | Arquitectura e Interiores

ambientales y al tréfico que deba soportar depende del tiempo
de coccion y del esmaltado.

o Pisos de piedras naturales

La gran elegancia de las piedras naturales, combinada con su
durabilidad, hace que sean una eleccion muy adecuada para
accesos y halls de edificios de oficinas, hoteles, museos y edificios
comerciales y gubernamentales. Entre ellas podemos mencionar el
granito, la piedra caliza, el marmol, el travertino, la pizarra y la
piedra arenisca. Cada una tiene propiedades y caracteristicas
propias que deben ser consideradas al seleccionar un piso de
piedra natural.

El terrazo y otros aglomerados -compuestos por un 70% o mas
de piedra natural, por lo general, granito o marmol incrustado
en una carpeta de cemento o de resina-, pueden ser buenas
elecciones para su uso en zonas de alto transito.

 Pisos de madera

Los pisos de madera resultan siempre muy atractivos. Sin embargo,
es importante tener en cuenta que la madera tiene problemas con
el agua y la abrasion porque es un material relativamente blando
en comparacion con otros revestimientos. La instalacion y el mante
nimiento exigen una mano de obra mucho més especializada que
la requerida para otros pisos.

Oficinas de Alpina SC en Bogota | Arquitectura e Interiores

* Pisos especiales

En algunas circunstancias se pueden requerir revestimientos de
pisos especiales: pisos con descarga electrostética (solicitados en
la industria electronica de alta tecnologia y en los servicios de
comunicaciones) o revestimientos de seguridad antideslizante, por
nombrar solo algunos.

* Pisos flexibles

Los pisos flexibles se encuentran ampliamente difundidos en
casi todos los entornos: oficinas, escuelas, establecimientos de
salud, comercios, etc.

Dentro de los pisos flexibles se pueden incluir el lindleo, el corcho,
el caucho, las [aminas de vinilo (con o sin incrustaciones), el vinilo
solido, las losetas de vinilo, los polimeros, etc. Aunque todos estos
materiales estén incluidos dentro de la misma categoria, es
oportuno sefialar que cada uno de ellos se adaptard a distintas
aplicaciones y requerira cuidados particulares.

[]

*Juan Pablo Campos es Director de Disefio de la empresa Arquitectura e
Interiores | jpcampos@aei-col.com

fm ] 2012

53



tendencias

El coffee break, un lugar de encuentro

e ——

Oficinas de Campari | Confract Argentina

Dejar el puesto de trabajo en plena jornada laboral para ir a tomar un café con un
compafiero, 0 encontrarse con varios colaboradores para charlar y distenderse un rato
eran, hasta hace no tanto tiempo, actividades duramente censuradas en las compafiias.
Sin embargo, hoy en dia las empresas estan ofreciendo a sus empleados una amplia gama
de amenities y espacios de recreacion y distensién, impensables en afios anteriores.

Es que la tendencia actual apunta a una mayor flexibilidad en los espacios, marcada por

la gran conectividad y la movilidad. Entonces, la oficina se transforma en un punto de
encuentro donde los empleados desarrollan proyectos, celebran reuniones, comen y hablan
de trabajo. Como en otros dmbitos de la vida, el café parece sequir siendo el lugar de
reunion preferido, por lo que el coffee break se presenta hoy como un espacio ineludible en
cualquier proyecto.
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Las tendencias actuales en espacios de trabajo se encuentran
fuertemente condicionadas por la tecnologia y la movilidad de
los empleados. Apuntan a la sectorizacion y a la adecuacion de
la superficie disponible para usos especificos y variados. La
oficina se concibe hoy mas como un punto de encuentro
donde los empleados desarrollan proyectos, celebran
reuniones, comen y hablan de trabajo.

Mientras que el area de puestos fijos y el promedio de espacio
destinado a oficinas gerenciales cerradas se encuentran en
franca disminucion, la variedad de servicios complementarios
que las compaiiias ofrecen a los empleados va en rapido
ascenso. Este aumento en las opciones de esparcimiento en el
lugar de trabajo responde a la necesidad que tienen las
empresas de atraer y retener a los mejores empleados. El
talento comienza a percibirse como un activo preciado y
escaso, motivo por el cual existe una mayor preocupacion para

Las tendencias actuales en espacios
de trabajo se encuentran fuertemente
condicionadas por la tecnologia

y la movilidad de los empleados.

facilitar un ambiente confortable y atractivo para el
desempefio. Esto implica, claramente, un incremento en la
calidad del ambiente de trabajo, tanto en la infraestructura
como en la calidad del espacio y de los servicios ofrecidos.

Es bien sabido que los jovenes de las nuevas generaciones que
se incorporan hoy al mercado laboral dan igual o mayor
importancia a los servicios que se facilitan dentro de la
compafifa y enriquecen su jornada de trabajo (la practica de
yoga y el gimnasio, una cafeteria agradable y bien surtida,
espacios de distension, etc.) que al salario. Los empleados se
benefician con un ambito estimulante y relajado, y los
empleadores cuentan con una fuerza laboral mas entusiasta y
productiva.

Oficinas de Avaya | Contract Argentina
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Oficinas de Basf Chile | Contract Chile

El coffee break

El area de cafeteria puede tener distintas configuraciones: desde el
clasico comedor -ya sea con mesas agrupables o individuales
donde se pueden realizar reuniones grupales, festejar cumpleafios,
etc.- y las pequefias areas equipadas con maquinas y zonas de
café al paso, hasta los ambientes tipo “living"; todo dependera de
las necesidades y la cultura de cada compafiia.

El disefio debe estar orientado a estimular la creatividad y a
generar espacios que favorezcan los encuentros ocasionales, las
reuniones informales y el trabajo en equipo. Lo que no puede faltar
es |a conectividad inalambrica, un equipamiento confortable y una
atmosfera estimulante. Tener un area de cafeteria con la comida,
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las bebidas y los servicios adecuados ofrece un buen clima,
mejores condiciones de trabajo y, por ende, empleados mas felices
y productivos.

Seglin una encuesta que se llevd a cabo en los Estados Unidos
entre trabajadores de oficina en empresas de todos los
tamanos, se encontrd que un 73% de los mismos opiné que
un érea de coffee bien equipada lo harfa sentirse mas feliz en
el trabajo, mientras que un 57% indicé que contar con dicha
area lo harfa sentirse mas productivo. Asimismo, el 72% veia
la cafeteria de la oficina como algo mas que un lugar para
tomar un café; representa para ellos un lugar para reuniones
improvisadas, asf como un espacio para ayudar a mantener
niveles de energia altos.

Oficinas de K+N Chile | Contract Chile

Oficinas de AT&T | Contract Argentina

Oficinas de Alpina SC | Arquitectura e Interiores
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Oficinas de Google | Contract Argentina

Los empleadores, tomen nota: un area de coffee break bien
equipada puede alentar a los empleados a permanecer en la
oficina para las pausas. De esta manera, no solo se ahorra tiempo
y dinero, sino que aumenta el grado de satisfaccion de los
colaboradores, la camaraderia y la productividad, al mismo tiempo
que se estimula la creatividad y el trabajo en equipo.

Cuando se les consultd a los empleados acerca de los habitos en
la oficina, un tema resultd definitivamente claro: casi el 80% de los
encuestados dijo que era importante tomar pequefios descansos
de vez en cuando para alejarse del escritorio con el fin de
mantener la concentracion.

Para recargar las baterias

Muchos  trabajadores -especialmente aquellos que tienen una
jornada prolongada o trabajan en horarios poco usuales- esperan
encontrar en la cafeteria de la oficina una variedad de snacks y
bebidas, ademas de servilletas y cubiertos, que estén disponibles a
lo largo de toda la jornada.

58 fm|2012

Oficinas de Arquitectura e Interiores

El disefo debe estar orientado a
estimular la creatividad y a generar
espacios que favorezcan los encuentros
ocasionales, las reuniones informales

y el trabajo en equipo.
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tendencias | El coffee break, un lugar de encuentro
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Para contar con un coffee completo y saludable, las opciones
deberfan incluir:

e Ofrecer varias opciones de bebidas, no solamente café y té.

e Ofrecer snacks y alimentos saludables tales como barras de
cereales y frutas frescas y secas.

e Establecer politicas de orden y limpieza, y ofrecer un amplio
surtido de articulos que los empleados pueden utilizar para
mantener el area de cafeteria y sus espacios de trabajo limpios y
libres de gérmenes.

e Aplicar politicas de sustentabilidad suministrando contene-
dores de reciclaje y suministros con conciencia ecoldgica. La

proteccion del medio ambiente debe ser una prioridad tanto

para la empresa como para los empleados.

o Considerar la posibilidad de que las tazas, cubiertos y platos
suministrados no sean descartables.
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 Suministrar equipo de primeros auxilios. Los accidentes pueden
ocurrir en cualquier lado, pero las areas de cafeteria suelen ser
especialmente vulnerables.

El drea de cafeteria es mas que un

lugar para tomar un café; representa un
lugar para reuniones improvisadas, as
COMO Un espacio para ayudar a mantener
niveles altos de energia.
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Gerenciamiento de Mudanzas de Oficina
Facility Management

4363-0222

http://www.grupo-atias.com.ar

Facility Management - Space Planning
Proyecto - Direccién de Obra

Arquitectura Corporativa
Relocalizaclién - Adminlstracién - Data Centers
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INDELMU S.R.L SERVICIO DE URGENCIA
Muehles para Empresas LAS 24 HORAS: 4702-9909 5 HUBERMAN Y ASOCIADOS

Oficinas y Hogar construcciones civiles - instalaciones industriales

u Alencidn personalizada, profesionalismo,
control de avance y eslandares de calidad
nos definen como soludién para nuestros
clientes.

- Mis de 25 afios de lrayectoria avalan
nueslra experienda.

Venta - Mantenimiento
Reparacion - Instalacion

Bombas
Portones
Tableros

Grupos electrogenos

INNOVACION EN
ARQUITECTURA EN SECO

Rrivia 154, Cazerma, Busnns Aires
TeliFazx: (+04. 1) 41376280 | Rotativas: AMGF- 1886 Colon 3347, Lomas del Mirador (1752), Bs. As.|
10 Mestal 5701821 | inludbarguidnpmst. corm.ar Arganling » TebiFax: 46859-4670 Tel./Fai: 4702-9909 [rot.)
il = il WL grupanstcom - sistec@gru Lom
wwew.arquidryweb.com.ar E'L:_:? @ www.indelmu.com.ar- indelmu@gmail.com Lol Bgruponst.

Radiollamada 24 x 365: 4400-1111 cod - 5225 SISTEC

CITY LUX PUBLICIDAD S.R.L. ' TRENCH
prsteenpperdeben Q CARPINTERIA

Seervicirs de gralica, marguising,

oigantograflas, routeados, corpdreos.

—

Cel.; (15) 5472-3521 » Chacabuco 2871, San Fernandn,
matitrench@hotmail.com

Mamparas y
mesadas para Baito

Vidrios y Espejas ‘.

Frantes y Divisores ?
en Cristal Templado

Laminados y
Multilaminados da seguridad

w Frentes de Placards

Carpintania de aluminio

Soluciones de conectividad v energia. eﬂm d.2. g- Cervamientas

Sislemas de avlomalizackin y comunicasivnes. " i
Consultoria. Soporte técnico v asesoramienta, Construccion & Decoracién
Entre Rios 2572 Instalaciones & Trabajos Especiales

(CP1704) - San lusto

TeliFax: 011-4659-9142
e-mail: imeristales@yahon. com.ar




r HERRERiA DE OBRA, CARPINTERIA
- o | - METALICA Y DE ALUMINIO
=TT .- il de José Abi Zeid
WWW.SIMECSRL.COM. AR t t d
Cahlearo estruciuradn - Fusion fitra aptica Trabajos WCH_ES - am_imr.idahl!. au OS ra a
Termograffa infrarroja - Ingenicria Puertas de seguridad contra incendio.
Disleilnsitdar maynrisha da malenales elacinoms 35 anos de experiencia.
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15-66 i Lameadrid 2887 - Caseros - Tel:
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SERTEMAS DE C1RATIZAC DN
¥ ELECTROMECAMICOE

PROYECTOS E INSTALACIONES
AIRE ACONDICIGNADO - CALEFACCION - VENTILACION

Tel.: +5411 4504 2680 - Lavallof A025 PE "B"

CABA (P 1429) BA. Argentina
e-mail; corel_nhras@yahon.com.ar

Protemar sa. S.C.P.

MARMOLES Y GRANITOS Gonstrucciones S.R.L.

MARMOLERIA PARA EMPRESAS

Capital Federal

2-0537

Maipd 14 illa Maipi » (1650) San Martin

39-0865 » fpaduano@ciudad.com.ar
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Excelencia en gestion de
Servicios Integrales

Operacion y Mantenimiento Integral
de edificios & instalaciones.

Limpieza Especializada
para ohicinas, laboralorios, cenlros de salud, planlas indusinales v cenlios comerciales.

Servicios de Soporte / Personal Temporario
FECepCion, mensajeria, correa inlermo, cadeteria, help desk, y caleleria,

ALGUNAS DE LAS EMPRESAS QUE MOS ELIGEN:

IBM = Four Seasons « Arcor = Krafi Foods « Awon « Adindar » TelraPak » Colgate = Nestle « SKF « 36 « Lenovo » Procler EGamible = Unilever
Coca Coda » Tebooom Angentina = Hewlott Packard « Motorola = Wal Mart = Chewron = Bogal Cannin « Pepsimn = Fango = Sony Masic » HSBC =
Banco Comafi « Malinos Rio de |a Plata « La Rural = Fate » Bxaton Mobil = KPMG # PricewaterhouseCoopers « ParkHyatt « MTV « La Nacion «
Alpescs » CHR Hansen » Givawdan » Droguerizs del Sud » Cargill » BT » General Mills » SC Johngon » Marvsl OTFarrell = Arls Food » Calchagui =
Teleperformanca = Verizon = Provencred = Oracle » Taletech = Envases del Plata = Flora Danica = Prysmian = Nokia Siemens = Masisa » Femsa «
ABE = Malhe = Skarska = DirecTV = YPF = Danone » Edilicio Mordlink = Laboratorio Casesoo = Falabella = Complejo Dodlines Guarani = La Virginia.






