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2. Resumen ejecutivo

Las nuevas tecnologias emergentes, como el Internet de las Cosas (loT),
el Big Data (el tratamiento y aprovechamiento de grandes cantidades
de datos) y los sistemas inteligentes de gestion de la construccion
(IBMS), estan cambiando de forma radical el modo en el que se disefnan,
construyen y gestionan los edificios modernos.

Al mismo tiempo, la manera en la que
los edificios son utilizados por sus
ocupantes se esta transformando a
medida que la presion competitiva

y las nuevas maneras de trabajar
crean la demanda de areas de trabajo
diferentes. Cada vez mas, las empresas
tratan de ubicarse en edificios que
sean flexibles y adaptativos, que
ayuden a atraer a los mejores talentos,
que ofrezcan las mejores experiencias
de usuario y que sean sencillos y
eficientes de operar.

El edificio inteligente es aquel que
emplea la tecnologia mas avanzada

paraincrementar la experiencia de sus
usuarios, apoya unos niveles 6ptimos
de rendimiento y reduce los costes de

funcionamiento. En un edificio inteligente,

diferentes sistemas tecnologicos
cooperan para lograr que este sea
altamente eficiente y flexible, asi como
un puesto de trabajo mas deseable.

Lainversion en sistemas de
construccion inteligentes ha crecido

considerablemente en los ultimos afos.

El gasto global en ascendi6 a 5.816
millones de euros en 2015. Para el aho

2019, se proyecta que esta cifra llegue

a 14.460 millones de euros.’

Evaluacion de la inteligencia del edificio:

el modelo Activ8

Mientras que los ocupantes y

los promotores de propiedades
inmobiliarias son cada vez mas
conscientes de lo que suponen

los edificios inteligentes, existen
grandes diferencias en cuanto a lo
que se entiende y como se definen
los diferentes aspectos de su
construccion. Este informe establece
un nuevo modelo orientado a los
resultados para evaluar hasta qué
punto un edificio es inteligente.

El modelo Activ8 detalla los ocho
beneficios de la construccion
inteligente:

1. Esclarecedor. Los edificios
inteligentes proporcionan
informacién sobre como funciona

el propio edificio y permiten actuar
sobre dichos resultados. En estas
estructuras se comunican los
datos en tiempo real y se utilizan
como base para la toma de
decisiones sobre las operaciones
de construccioén. Los gestores de
la cartera inmobiliaria pueden ver
sus operaciones en todo el mundo
y comparar el rendimiento de las
distintas propiedades, brindando
de esta manera informacion sobre
como impulsar las eficiencias

y las mejoras.

2. Sostenible. Los edificios
inteligentes permiten a los
gestores de las instalaciones la
monitorizacion y el control facil del
rendimiento de los edificios y la

El gasto global en edificios inteligentes
ascendio a 5.816 millones de euros en 2015.
Para el afo 2019, se proyecta que esta cifra

llegue a 14.460 millones de euros.

comparacion con sus estrategias
de sostenibilidad. Gracias a una
combinacion con las estrategias
de administracion de la oferta y
la demanda de energia, muchos
edificios inteligentes presentan
incluso un balance energético
positivo, es decir, producen mas
energia de la que consumen.

Flexible. Los edificios inteligentes
son mas capaces de acomodar
modelos de trabajo agiles y
dinamicos, como el trabajo basado
en actividades, y permiten que los
espacios se reconfiguren facilmente.
Esto facilita que el lugar de trabajo se
adapte a los avances tecnoldgicos

y a los cambiantes requisitos
comerciales con mayor facilidad.

1. Esclarecedor

2. Sostenible

3. Flexible

4. Mejora la experiencia

de los usuarios

5. Saludable
’ o

8. Efectivo

7. Colaborativo

4. Mejora la experiencia de los
usuarios. Los usuarios de las
oficinas tienen mayor control
de su entorno en un edificio
inteligente, permitiéndoles

adaptar los niveles de confort a 7.

sus preferencias personales.

5. Saludable. Los edificios
inteligentes contribuyen a un
entorno mas sano y saludable y
proporcionan la tecnologia que
facilita y permite la medicion del

bienestar, contribuyendo de esta 8.

manera a reducir los costes de
las bajas por enfermedad vy el
absentismo.

6. Productivo. Los edificios
inteligentes facilitan un uso

mejor y mas eficiente del
espacio y los entornos, que
permite a las empresas obtener
mas de su personal.

Colaborativo. Mediante el uso
avanzado de datos y analisis,
los edificios inteligentes
pueden fomentar las
interacciones y el intercambio
de conocimientos y mejorar el
rendimiento empresarial.

Eficaz. Los edificios
inteligentes satisfacen las
necesidades de sus grupos de
interés y transforman los bienes
inmuebles de una empresa

en un factor de crecimiento
empresarial.

Juntos, los componentes del
modelo Activ8 representan un
conjunto de criterios para los
promotores y ocupantes a la
hora de disefiar, establecer las
especificaciones y comprar
tecnologia para un edificio
inteligente.

©UnWork.com Ltd, 2017. All Rights Reserved
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La ventaja inteligente

Este informe demuestra que un edificio
inteligente ofrece considerables
ventajas sobre uno convencional para
promotores, propietarios y ocupantes de
propiedades inmobiliarias comerciales.

Activos inteligentes

En un edificio inteligente se pueden
implantar soluciones inteligentes

de administracion de energia para
optimizar el rendimiento de los
sistemas constructivos con el fin

de administrar cuidadosamente el
consumo, lo que permite alcanzar unos
altos niveles de eficiencia energética.
La generacioén de energia in situ,

un software avanzado de analisis y

los nuevos tipos de materiales de
construccion inteligentes permiten
incluso que algunos edificios sean
proveedores netos de energia para las
redes nacionales, en lugar de meros
consumidores.

Los enormes volumenes de datos
generados por los sistemas de
construcciony los sensores son
analizados mediante un software

de construccion inteligente para
proporcionar datos del rendimiento

del edificio sobre el que se puede
actuar. Los gerentes de los operadores
de los edificios son, de esta manera,
mas capaces de tomar decisiones o
programar resultados preconfigurados
en funcion de su modelo de operacion
deseado. La monitorizacién continua de
los datos generados por los sistemas
de construccion permite, asimismo,

la deteccion precoz y el diagndstico
de fallos, y posibilita que un edificio
mantenga un alto nivel de rendimiento
durante todo su ciclo de vida.

Las tecnologias de seguridad
avanzadas, como el reconocimiento
facial y el videoanalisis, se pueden
integrar facilmente en un edificio
inteligente para garantizar la seguridad
de sus ocupantes y usuarios. Estas
tecnologias pueden funcionar junto
con otros sistemas de construccion
para ofrecer un concepto de
seguridad mas holistico. Por ejemplo,
al identificar a un intruso, un edificio
inteligente puede redirigir las camaras
de seguridad, activar los sistemas de
control para evitar el acceso indebido
al edificio y dirigir al personal de
seguridad a la amenaza.

Para las empresas existen importantes
ventajas estratégicas si optan por ubicarse
en un edificio inteligente, como mejorar el
rendimiento del negocio, el bienestar de la
plantilla y la experiencia de sus empleados.

Lugares de trabajo inteligentes

Para las empresas existen
considerables ventajas estratégicas
si optan por ubicarse en un edificio
inteligente, como mejorar el
rendimiento comercial, el bienestar de
la plantilla'y la experiencia laboral de
sus empleados.

Los datos del lugar de trabajo
capturados por una amplia gama

de sensores pueden proporcionar
informacién sobre la ocupacion de

los puestos de trabajo en tiempo real,
medir la eficacia con que se utiliza el
espacio y permitir una mejor toma de
decisiones por parte de los duefios de
los inmuebles y del Facility Manager.

Ademas, se estan iniciando nuevas
técnicas de analisis que pueden
correlacionar los datos capturados en
entornos de trabajo con el rendimiento
general del negocio. La fisica social
(utilizar grandes conjuntos de datos
de teléfonos inteligentes, dispositivos
portatiles y sensores de los puestos de
trabajo para medir como las personas
interactuan y comparten ideas) se ha
utilizado para demostrar la efectividad
del disefio del lugar de trabajo en el
rendimiento individual, la velocidad
de comercializacion y el crecimiento
de las ventas.

Los sensores en los lugares de trabajo
de un edificio inteligente también
pueden ser utilizados por las empresas
para medir su salud organizacional, al
tiempo que da a los usuarios un mayor
control sobre su entorno de trabajo.
Los datos sobre la calidad del aire
interior, los niveles de luz y ruido y los
de actividad fisica pueden evaluarse
mediante sensores que, a su vez,

las empresas utilizan para elaborar
intervenciones positivas que mejoran la
saludy el bienestar de sus empleados.

Edificios inteligentes,
ciudades inteligentes

Los edificios inteligentes permiten la
existencia de ciudades inteligentes, que
usan datos para generar e implementar
eficiencias en la provisién de servicios
o mejorar el bienestar de la poblacion.
Los edificios inteligentes disefiados
para utilizar la energia de manera mas
eficiente, por ejemplo, pueden generar
grandes ahorros en el funcionamiento
de la infraestructura urbana.

Se han desplegado una multitud

de tecnologias como parte de los
esfuerzos para crear ciudades
inteligentes. Por ejemplo, en Singapur,
el loT —Internet de las Cosas—y
otras tecnologias se han generalizado
para facilitar el flujo de la congestion,
supervisar el funcionamiento de las
farolas y medir la limpieza de los
lugares publicos. Mientras, en China
se espera que el gasto del programa
expansivo de ciudades inteligentes del
Gobierno alcance los 13.334 millones
de euros para 2024.?

Los promotores inmobiliarios pueden
desempefar un papel esencial en la
creacion de ciudades inteligentes.

En el International Business Park de
Songdo (Corea del Sur), el promotor
inmobiliario Gale International ha
demostrado que las inversiones en
tecnologia inteligente pueden ayudar
alos promotores a transformar la
forma en que los servicios urbanos se
ponen a disposicion de los ocupantes
y otros usuarios de la construccion.
La creacién de grupos de edificios
inteligentes que pueden intercambiar
informacioén acelerara la creacion de
ciudades inteligentes y permitira a

los promotores desarrollar un nuevo
paisaje urbano.

La concepcidn de un edificio inteligente:
7 pasos para lograr que un edificio sea inteligente

D

D

D 3

E /|

D 5

Elige inteligente desde el principio

Los edificios inteligentes con los mejores resultados lo son desde el
momento mismo en que son concebidos. Aungue no es imposible,
la introduccién de elementos de inteligencia después de la etapa de
concepcion estratégica de un edificio puede generar mas costes
de los necesarios, retrasar los proyectos y reducir los beneficios

potenciales para todas las partes interesadas.

Identifica a los expertos y reta el statu quo
Identifica a los expertos que te puedan ayudar a vender tu
concepto a los stakeholders clave y trabaja con tus asesores

para impulsar elecciones inteligentes de tecnologia, tener
certeza en lo relativo a costes y cumplir el calendario de tus

soluciones escogidas.

No olvides los aspectos basicos

La ofertay la demanda de electricidad, un iBMS y los sistemas
constructivos resilientes que estén interconectados pueden ahorrar
tiempo, gestionar el riesgo y proporcionar eficiencia de los costes

y valor al ciclo de vida del edificio. Los complejos mas atractivos
comercialmente son aquellos en que las luces no se apagan y los

sistemas estan abiertos para su actualizacién y mejora.

Sé tan inteligente como necesita serlo tu edificio
Conceéntrate en las tecnologias y los componentes
que se pueden incluir desde el comienzo para

proporcionar beneficios tangibles para cada edificio
y el tipo de operacion necesario, pero que permitan

las innovaciones y mejoras futuras.

El tratamiento de los datos

Céntrate en los datos sobre los que sea necesario
informar —eficiencia, mejora del negocio y rendimiento—
y asegurate de que tu socio tecnoldgico o integrador esté
alineado con estos objetivos.

Entiende la relacion existente entre las opciones CapExy OpEx.

_ 6 No descartes su ciclo de vida

D /

Latecnologia inteligente instalada desde el principio abrira la
puerta para un mantenimiento inteligente de las instalaciones,
que puede llegar a ser mucho mas efectivo en costes e impulsar
el ROl (Retorno Sobre la Inversion) y la optimizacion del sistema

en todos los niveles.

Elige un socio inteligente fuerte

Los socios que comparten y gestionan el riesgo y
las recompensas porigual, que tienen una clara
experiencia en agregar inteligencia, que promueven
alianzas lideres con otros actores tecnologicos y
que trabajan de manera regular con la cadena de la
contratacién en alianzas son clave.

©UnWork.com Ltd, 2017. All Rights Reserved
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3. El rol cambiante de la propiedad
inmobiliaria corporativa

El modo en que las empresas utilizan sus espacios de oficinas
ha cambiado en los ultimos anos. Mientras que en el pasado
veian su propiedad inmobiliaria como un coste intratable,
aungue necesario, para hacer negocios, ahora entienden de
gué manera las inversiones en sus lugares de trabajo pueden
apoyar su negocio y ayudarles a atraer el mejor talento.

3.1 El puesto de trabajo
del futuro

Cuando una empresa brinda a los
empleados el entorno, las herramientas
y las instalaciones adecuadas para
trabajar con mayor productividad, el
espacio de trabajo puede convertirse
en un catalizador de la innovacion y

el crecimiento. Como cada vez mas
compainiias se han percatado de

esto, han comenzado a dedicar mas
reflexion al disefio de sus entornos

de trabajo. Los modelos tradicionales
de disefo de oficinas que tratan de
colocar el mayor numero posible de
puestos de trabajo en el mismo espacio
se estan sustituyendo por modelos
mas dinamicos y agiles, centrados en
la colaboraciony el intercambio de
conocimientos.

Activity-Based Working (ABW, el
trabajo basado en la actividad) es

un enfoque del disefio de oficinas

en el que los empleados no son
propietarios de un escritorio, sino que
realizan una transicion entre una serie
de emplazamientos que dependen
de las tareas desarrolladas en cada
momento. Como los empleados no
estan atados a un espacio concreto
en un entorno de trabajo ABW, existen
mas oportunidades para la plantilla
de interactuar y mezclarse con otros
companeros.

En algunos casos incluso se disefian
edificios enteros con el fin de promover

este tipo de encuentros e intercambios,
con la esperanza de que permitira el
desarrollo de nuevas ideas. Al disefiar
sus oficinas centrales en Norteamérica
en San José, California, Samsung
trabajo con el estudio de arquitectos
NBBJ para crear un entorno laboral
que promoviese la colaboracion entre
empleados. NBBJ aprovechd los
conocimientos de los campos de la
psicologia y de la neurociencia para
preparar un modelo de como diferentes
disefos de edificio impactarian en

el numero de interacciones que los
empleados experimentarian durante su
jornada laboral. El resultado final —un
edificio con la forma de un donut con
una fachada de cristal— permite la
visibilidad entre plantas, que facilita que
el empleado de un piso determinado
pueda ver a otro compafero que trabaja
a una distancia de hasta dos pisos.

Por otra parte, el edificio Building20, una

instalacion recientemente inaugurada

en el campus de Facebook en Menlo
Park, California, es la oficina abierta

mas grande del mundo, en la que los
empleados pueden reunirse € interactuar
entre ellos en un gran espacio.

Cada vez mas empresas con

multiples unidades de negocio estan
transformando sus ubicaciones para
fortalecer la colaboracion y derribar
muros. También se estan haciendo mas
comunes los espacios de incubadoras
especialistas y aceleradores de
negocios, en los que los empleados
pueden trabajar en nuevos proyectos
e ideas junto con start-ups, empresas
asociadas y expertos externos.

3.1.1 La atraccion del mejor
talento

Las empresas son cada vez

mas conscientes del papel que
desempefan sus entornos de trabajo
para la atraccion y retencion de

los mejores empleados. Segun los
datos de Oxford Economics, el coste
promedio de reemplazar un empleado
asciende a unos 34.000 euros; la mayor
parte de este coste corresponde a

la pérdida de resultados mientras el
nuevo empleado alcanza la velocidad
de crucero en su rendimiento.?

Teniendo en cuenta el valor de un
empleado que deja la empresa en
términos de conocimientos, reputacion

y relacion con los clientes, algunos
estudios estiman el coste total de la
pérdida de un empleado en 1,5 veces su
salario bruto anual.* Dado que el coste
de sustitucion de empleados es mucho
mayor que el coste de las oficinas,
muchas empresas ven las inversiones
en un entorno de trabajo de alta calidad
como una manera de retener el mejor
talento a un coste menor.

La creciente interrelacion entre el
talentoy las estrategias del entorno

de trabajo ha llevado a las empresas a
ser mas cuidadosas a la hora de elegir
sus ubicaciones. Mientras que antes

se consideraba que las oficinas de

bajo coste en los extrarradios de las
ciudades eran una manera efectiva para
controlar los costes inmobiliarios, ahora
estas ubicaciones son rechazadas

y las empresas prefieren distritos de
negocios centrales y hotspots de talento
urbano que permiten a los empleadores
el acceso a mayores bolsas de talento,
como TechCity en Londres, 22@ en
Barcelonay Silicon Alley en Nueva York,
distritos que surgen en ciudades con
una elevada concentracion de joven
talento techy un vibrante ecosistema
de negocios start-ups. Identificary
asegurarse un espacio en este tipo de
ubicaciones se esta convirtiendo en un
asunto vital para atraer el mejor talento.

3.1.2 Bienestar
y comodidades

La competencia por atraer talento
seiravolviendo masintensa a

medida que se vaya ralentizando el
crecimiento del mercado laboral. Entre
2015y 2030, la poblaciéon mundial en
edad de trabajar solamente crecera a
la mitad de la tasa en que lo hizo entre
los afios 2000 y 2015.° En el Reino
Unido y otros paises desarrollados,

la demanda de talento superara al
crecimiento de la oferta. Este efecto

no solo hara aumentar el coste de
contratar talento, sino que también
llevara a las empresas a invertirmas en
sus entornos de trabajo de manera que
sean capaces de atraer a los mejores.

En el sector tecnolégico, en el que ya
ha comenzado a aparecer la escasez
de talento, es frecuente ver entornos
de trabajo equipados con gimnasios
y centros de bienestar, asi como con
salas de juegos y de musica. Este
tipo de espacios se convertiran en

el estandar para el equipamiento de
oficinas en otros sectores a medida
que las empresas se den cuenta de
que tienen que competir con mayor
vigor para encontrary retener a los
mejores talentos.

A medida que crecen los costes del
talento, sera mas importante que las
empresas creen entornos de trabajo
que maximicen el rendimiento de
sus plantillas. Las iniciativas de
bienestar que reducen los dias

de baja que toman los empleados
pueden incrementar de manera
significativa el rendimiento del
negocio. Segun las estimaciones de
PwC, el absentismo por enfermedad
cuesta a las empresas britanicas
32.800 millones de euros al afio.®

Un mejor acceso a la luz natural,
una alimentacion saludable y un
entorno que promueve el ejercicio
fisico desempefian un papel mas
importante para el disefio de los
lugares de trabajo debido a su
impacto sobre el absentismo y

la rotacion del personal.

Este foco mas intenso sobre el
bienestar de los empleados ha
conducido al desarrollo de un
estandar WELL de construccion,
una certificacién que clasifica
cualquier edificio en siete diferentes
areas relativas alasaludy el
bienestar, que incluye la calidad del
aire en su interior, el acceso a la luz
natural y hasta qué punto el disefio
del edificio promueve la actividad
fisica.” A medida que el bienestar
gane peso para los trabajadores,
aumentara la probabilidad de que
WELL y otros estandares similares
seincorporen al grupo de criterios
empleados para la eleccion de sus
lugares de trabajo.
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3.1.3 El trabajo intergeneracional

En paralelo al crecimiento mas lento

del mercado laboral veremos cambios
profundos en la composicion de la
fuerza laboral. Crecera de manera
significativa el porcentaje de empleados
de mayor edad: en 2030, mas del 20 %
de la fuerza laboral global superara los
55 afios.? El numero de trabajadores con
mas de 65 afos casi se duplicara en los
proximos 20 afios, con muchos de ellos
continuando en activo.®

En el otro extremo de la escala de
edad, las empresas continuaran

3.1.4 Lugares de trabajo agiles

necesitando empleados mas jovenes
con las habilidades técnicas y digitales
de las que las empresas son cada vez
mas dependientes. Por esta razén,
muy pronto habra mas generaciones
de empleados trabajando codo con
codo que antes. En este contexto,

las empresas no solo necesitaran
crear lugares de trabajo capaces de
acomodar las necesidades fisicas y
cognitivas de una plantilla mas diversa,
sino también invertir en programas
capaces de retener empleados de
mayor edad durante mas tiempo.

y propiedades inmobiliarias flexibles

A medida que las empresas aumentan
su huella en las ciudades e invierten
Mas para crear espacios que

inspiran y dotan de energia a sus
empleados, estas companias tendran
que encontrar maneras innovadoras
para garantizarse el mayor valor
posible de sus lugares de trabajo.

Los modelos de disefio basados en la
no asignacion fija de puestos, como
por ejemplo el ABW (Activity Based
Workplace, lugar de trabajo basado en
actividades), permiten a las empresas
lograr importantes ahorros de espacio
al liberar estancias infrautilizadas y
permitir a sus empleados una eleccion
del lugar concreto en el que trabajar.
Al desechar laidea de que cada
empleado es propietario de una mesa
de trabajo, incluso cuando no esta
presente en la oficina, las empresas son
capaces de crear espacios laborales
altamente eficientes y gestionar mejor
los costes de instalarse mas cerca del
centro de las ciudades.

Las ubicaciones flexibles, como

lo espacios de coworking y las
oficinas con servicios centrales, se
estan convirtiendo cada vez mas

en un elemento importante de las
estrategias inmobiliarias a medida que

las empresas evitan comprometerse
con alquileres a largo plazo. WeWork,
un proveedor de espacios de trabajo
compartidos con 140 ubicaciones
en 34 ciudades, esta viviendo un
fuerte auge de la demanda por parte
de grandes corporaciones. De los
80.000 empleados que trabajan en
sus espacios, el 14 % pertenecen

a empresas con mas de 500
trabajadores.

Las compafias son cada vez mas
conscientes de la ventaja competitiva
que pueden asegurarse adaptando

el lugar de trabajo y realizando una
buena estrategia inmobiliaria. Esta
nueva perspectiva ha cambiado el tipo
de trabajo que crean las empresasy la
clase de edificio que tienen en cuenta
para instalarse en él. Antes una oficina
se consideraba un simple espacio
para trabajar, con personas que se
desplazaban a edificios en los que
pasaban la mayor parte del dia detras
de una mesa. Ahora esta concepcién
esta siendo retada. Los edificios se
estan convirtiendo en lugares de
trabajo fluidos, con un trabajo agil

que es el motor para un uso mas
eficiente de los espacios, una mayor
productividad y un mejor rendimiento.

Los edificios se estan convirtiendo en lugares
de trabajo fluidos, con un trabajo agil que es el

motor para un uso mas eficiente de los espacios,
una mayor productividad y un mejor rendimiento.

1
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:Qué es un edificio
inteligente?

Las tecnologias del edificio

1. El Internet de las Cosas (loT)
Miles de sensores y otros dispositivos
conectados estan incrustados en el
tejido de los edificios e intercambian
informacion a través de Internet.

2. Analisis predictivo
Mediante el uso de los datos
proporcionados por los dispositivos
del loT, el software inteligente predice 6
como el edificio y sus diferentes
sistemas se comportaran a lo largo
de todo su ciclo de vida. °

3. Arquitectura de estandar abierto )
Todos los dispositivos conectados
usan el mismo lenguaje,
permitiéndoles hablar entre ellos
para intercambiar informacion.

4. Potencia de la proxima generacion
(Next Generation Power) 2
Los accesorios y complementos de
los edificios —como la iluminacion, il
las pantallas de informacion y 1 (((
las camaras de seguridad— son
alimentados mediante cables de
Ethernet, que permiten que el
edificio realice el seguimiento
de su desempenfo.

CASICICICIO)

5. lluminacion inteligente [
Los sensores instalados en las luces
del edificio detectan a sus usuarios,
que pueden ajustar los niveles de luz
mediante una app.

6. Sistemas inteligentes de gestion
del edificio (Intelligent Building
Management System [iBMS])
Trabajando como el cerebro del
edificio, los iBMS se conectan con
todos los sistemas y dispositivos
para tomar decisiones bien
fundamentadas para mejorar las
operaciones del edificio.

1"

Un activo inteligente

7. Edificios mas verdes
Al realizar una monitorizacion
cuidadosa del uso de la electricidad
y del agua, el edificio optimiza
el rendimiento de sus diferentes
sistemas y es altamente eficiente en
lo relativo al uso de la energia.

8. Inteligencia procesable
El software inteligente que efectua
la monitorizacion del rendimiento
de cada uno de los dispositivos del
edificio detecta los fallos, programa
los ciclos de mantenimiento y
favorece unos niveles de rendimiento
optimos.

9. Seguridad mas inteligente
Las tecnologias como la robdtica,
el videoanalisis y los controles
de acceso avanzados ayudan a
mantener la seguridad del edificio.

Un lugar de trabajo inteligente

10. Datos en el lugar de trabajo
Los datos de los niveles de
ocupacion de los diferentes
lugares de trabajo son recogidos
y transmitidos en tiempo real, y
permiten asi a los gestores del
edificio identificar los puntos en los
que es necesaria una intervencion.

11. Actuar sobre el bienestar
de manera inteligente
Los sensores y los wearables
(dispositivos que llevan puestos las
personas, como relojes, pulseras
inteligentes, etc.) informan hasta qué
punto el entorno de trabajo apoya el
bienestary la productividad de los
usuarios del edificio.

12. Refuerzo de la experiencia
de los empleados
Los usuarios del edificio pueden,
mediante una app, localizar a sus
comparieros, controlar sus entornos
de trabajo y acceder a la informacion
del edificio.

12
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4. El edificio inteligente

A medida que cambia el rol de la propiedad inmobiliaria corporativa, los
tipos de edificio que ocupan las empresas tambien varian. Una mayor
valoracion de la contribucién que el lugar de trabajo puede tener en el éxito
del negocio ha hecho que las empresas analicen con mayor profundidad
el tipo de ubicacion que seleccionan y sean mas conscientes de los

beneficios que ofrecen algunos edificios concretos.

De manera progresiva, los inquilinos
estan optando por edificios que
proporcionen mas que un alquiler
tradicional, que apoyen la atraccion
de talento, que ofrezcan una excelente
experiencia a los usuarios y que sean
eficientes en su gestion.

El edificio inteligente es aquel

en el que los diferentes sistemas
tecnologicos trabajan de manera
conjunta para reducir los costes
operacionales y mejorar la experiencia
de los ocupantes. Estos edificios son
mas eficientes, flexibles y adaptativos,
lo que los convierte en espacios

mas atractivos y deseables para
trabajar. A diferencia de las nociones
anteriores de edificio inteligente

que surgieron en los afios ochenta,
los edificios inteligentes de hoy en

dia ofrecen muchos mas beneficios
para los promotores, los propietarios
y los ocupantes de propiedades
inmobiliarias de tipo comercial.

Elinterés creciente de los ocupantes
y los promotores por los edificios
inteligentes ha supuesto que la
inversion haya alcanzado en 2015
los 5.829 millones de euros. Para el
afo 2019, la consultora IDC prevé
que el gasto en edificios inteligentes
sobrepasara los 14.490 millones de
euros."?

41 El modelo Activ8 de edificios inteligentes

En las entrevistas efectuadas como
parte de esta investigacion no se vio una
definicion o criterio Unico consistente
sobre qué constituye un edificio
inteligente. No obstante, existia un
reconocimiento generalizado de que

la evaluacion de la inteligencia de un
edificio deberia realizarse examinando
los beneficios que produce para los
arrendadores y propietarios.

El informe expone un modelo nuevo
orientado a los resultados para evaluar
la inteligencia de un edificio: el modelo
Activ8. Este detalla ocho resultados
que los promotores y ocupantes de
una propiedad inmobiliaria comercial
pueden emplear para entender los
beneficios de los edificios inteligentes.

El modelo Activ8 detalla los ocho

beneficios de la construccion inteligente:

1. Esclarecedor. Los edificios
inteligentes proporcionan
informacion sobre como
funciona el propio edificioy
permiten actuar sobre dichos
resultados. En estas estructuras
se comunican los datos en
tiempo real y se utilizan como
base para la toma de decisiones
sobre las operaciones de
construccion. Los gestores de
la cartera inmobiliaria pueden
ver sus operaciones en todo el
mundo y comparar el rendimiento
de las distintas propiedades,
brindando de esta manera
informacioén sobre como impulsar
las eficiencias y las mejoras.

2,

Sostenible. Los edificios
inteligentes permiten a los
gestores de las instalaciones la
monitorizacion y el control facil del
rendimiento de los edificios y la
comparacion con sus estrategias
de sostenibilidad. Gracias a una
combinacién con las estrategias
de administracion de la oferta y
la demanda de energia, muchos
edificios inteligentes presentan
incluso un balance energético
positivo, es decir, producen mas
energia de la que consumen.

Flexible. Los edificios inteligentes
son mas capaces de acomodar
modelos de trabajo agiles y
dinamicos, como el trabajo basado
en actividades, y permiten que los
espacios se reconfiguren facilimente.
Esto facilita que el lugar de trabajo se
adapte a los avances tecnologicos

y alos cambiantes requisitos
comerciales con mayor facilidad.

Mejorala experiencia de los
usuarios. Los usuarios de las oficinas
tienen mayor control de su entorno en
un edificio inteligente, permitiéndoles
adaptar los niveles de confort a sus
preferencias personales.

Saludable. Los edificios inteligentes
contribuyen a un entorno mas

sano y saludable y proporcionan

la tecnologia que facilita y

permite la medicion del bienestar,
contribuyendo de esta manera a
reducir los costes de las bajas por
enfermedad y el absentismo.

1. Esclarecedor

2. Sostenible

3. Flexible

4. Mejora la experiencia

de los usuarios

6. Productivo. Los edificios
inteligentes facilitan un uso
mejor y mas eficiente del
espacioy los entornos que
permiten a las empresas obtener
mas de su personal.

7. Colaborativo. Mediante el uso
avanzado de datos y analisis,
los edificios inteligentes
pueden fomentar las
interacciones y el intercambio
de conocimientos y mejorar el
rendimiento empresarial.

8. Eficaz. Los edificios inteligentes
satisfacen las necesidades
de sus grupos de interés y
transforman los bienes inmuebles
de una empresa en un factor de
crecimiento empresarial.

Todos estos componentes del
modelo representan un conjunto
de criterios para los promotores y
ocupantes para ser aprovechados
ala hora de disefar, fijar las
especificaciones y comprar la
tecnologia de edificios inteligentes.

15

5. Saludable
’6 o

8. Efectivo

7. Colaborativo
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4.2 Los facilitadores tecnoldgicos de los edificios inteligentes

Aprovechar la tltima tecnologia es clave
para sacar partido de los beneficios

del modelo Activ8 expuesto mas

arriba. Las tecnologias emergentes,
como el loT, la préxima generacion de
iBMS y los protocolos de los nuevos
dispositivos estan cambiando de
manera fundamental como se disefian,
construyen y gestionan los edificios.
Como nos confeso el consultor de
tecnologia de una importante ingenieria
con quien hablamos como parte de esta
investigacion, “la tecnologia ha superado
nuestras expectativas, creando las
oportunidades para edificios inteligentes
que nunca habiamos imaginado”. Los
promotores inmobiliarios necesitan
entender estas tecnologias y qué
impacto supondran para los puestos

de trabajo y los edificios.

4.21 El Internet de las Cosas

loT es el término empleado para
describir un mundo en el que los
dispositivos estan activados con
sensores conectados y son capaces
de compartir informacion sobre su
estado actual y su entorno a través

de Internet. Los sensores presentes

en los vehiculos, los oleoductos, los
contadores de energiay los dispositivos
wearables son parte de este creciente
ecosistema del loT, que en la actualidad
ya conecta a miles de millones de
dispositivos. La consultora Gartner
estima que en 2020 habra 21.000
millones de dispositivos conectados al
loT, frente a los 900 millones que
existian en 2009.""

Los dispositivos |oT se usan por las
empresas para automatizar la toma de
decisiones, incrementar la eficiencia

y reducir los costes operacionales.
General Electric esta empleando
sensores para monitorizar en remoto

el comportamiento de sus motores a
reaccion, lo que permite ala empresa
detectary subsanar fallos menores antes
de que se conviertan en graves. En los
edificios se estan comenzando a instalar
sensores similares para gestionar el
rendimiento de sus sistemas.

En combinacion con una conectividad
mas rapiday los avances del cloud

computing (almacenamiento de datos
en lanube), el loT tiene el potencial de

Como nos confeso el consultor de tecnologia

de una importante compania de ingenieria

con quien hablamos como parte de esta

investigacion, “la tecnologia ha superado

nuestras expectativas, creando oportunidades
para edificios inteligentes que nunca

habiamos imaginado’.

transformar la manera en la que operan
las empresas. The McKinsey Global
Institute prevé para 2025 que

las aplicaciones de las tecnologias

|oT tendran un impacto econdmico

de 9.190 millones de euros para la
economia global.”

La instalacion de dispositivos
conectados en los edificios es una de
las aplicaciones clave de la tecnologia
|oT. Sensores que detectan la presencia
de una persona, los niveles de luzy

la humedad ya se estan instalando.
The Edge, un edificio de oficinas con
40.000 m?2 en Amsterdam, es el mas
inteligente del mundo segun muchos
criterios. Un total de 28.000 sensores
monitorizan el movimiento de las
personas en todo el edificio.” Los
edificios de oficinas del futuro préximo
dispondran de cientos de miles de
sensores instalados que monitorizaran
todo, desde el rendimiento de los
apliques individuales de la luz hasta la
saludy el bienestar de los empleados.

4.211 ElInternet de las Cosas y el analisis predictivo

La promesa real del loT es que los
datos recogidos por dispositivos
conectados podrian ser aprovechados
no solo para informar del rendimiento
de los diferentes dispositivos y del
entorno, sino también para predecir
con exactitud el futuro. Con los datos
de los sensores, el nuevo software

de prediccion meteorologica de
Schneider Electric, por ejemplo,
proporciona informacion de prevision
al software de gestion del edificio, que
regula sus operaciones de acuerdo
con estas predicciones.

Los crecientes volumenes de datos
proporcionados por sensores ol estan
agilizando el desarrollo de nuevos
tipos de gestion que transformaran aun
mas las operaciones de los edificios.
Por ejemplo, las redes neuronales

son una tecnologia emergente que
aprovecha las redes de unidades

de procesamiento interconectadas,
organizadas para replicar el cerebro
humano. Un software que funcione
sobre una red neuronal es capaz de
identificar patrones y tendencias en
grandes conjuntos de datos histéricos
para aprender a anticipar eventos
futuros. Al analizar los datos de
sensores de edificios y combinarlos con
datos externos, un software neuronal
especializado seria capaz de predecir
cuantos usuarios de un edificio podrian
estar presentes en un dia determinado
y organizar los servicios de acuerdo a
dicha prediccion.

DeepMind, una empresa especializada
en aplicaciones de redes neuronales
adquirida por Google en 2014, ha
anunciado recientemente que ha
reducido la cantidad de energia
necesaria para refrigerar los

centros de datos de Google un

40 % delegando su gestion energética
en su red neuronal.” IBM Watson,

el sistema de inteligencia artificial
cognitiva de IBM, se emplea ahora en
la industria inmobiliaria para mejorar
las operaciones de los edificios. IBM se
ha asociado con ISS, un proveedor de
servicios de gestion de edificios, para
permitir a Watson analizar los datos

de millones de sensores instalados en
edificios gestionados por ISS. De esta
manera, ISS sera capaz de aprovechar
estos datos para optimizar sus
servicios y entender cémo las personas
estan empleando sus instalaciones.

Una aplicacion clave de las redes
neuronales es un procesador

del lenguaje natural que deja al
software entender y responder a
comandos hablados. A medida que
esta tecnologia mejore, permitira

la aparicion de conserjes virtuales
con los que los usuarios podran
interactuar, como sucede ya con Siri
de Apple o el asistente de Google.

Los crecientes volumenes
de datos proporcionados

por sensores ol estan

agilizando el desarrollo de
nuevos tipos de gestion de
datos, que transformaran
aun mas las operaciones

de los edificios.
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Los conserjes virtuales podrian ser
aprovechados para ayudar a los
usuarios de los edificios a encontrar
compafieros de trabajo, reservar
salas de reunion o controlar el
entorno laboral.

4.2.2 Sistemas inteligentes de gestion de edificios

Los edificios inteligentes son impulsados
por la nueva generacion de iBMS. En
muchos edificios de oficinas actuales,
los sistemas de gestion de edificios
Unicamente dan soporte a los sistemas
criticos de plantas. Todos los demas,
como los que gestionan la iluminacion

y la seguridad, son gestionados por

sus propios subconjuntos de controles,
paneles de supervision y aplicaciones,
cada uno de ellos con sus propias redes
de apoyo.

Por el contrario, un iBMS se conecta
atodos los sistemas de servicios del
edificio a través de unared IP (internet
protocol). Esto permite al iBMS funcionar
como el sistema operativo de un edificio,
con datos de los sistemas y dispositivos
individuales que son enviados de vuelta
al iIBMS. Aprovechando esos datos,

este puede tomar decisiones bien
informadas y emprender acciones que

mejoren la operativa del edificio. Por
ejemplo, los datos de los sensores de
ocupacioén podrian ser enviados al iBMS
para identificar las zonas vacias de un
edificio, en las que se podrian apagar la
iluminacion y la ventilacion.

Las eficiencias operacionales
generadas por el iIBMS pueden reducir
de forma significativa los costes
habituales en areas como los consumos
deluzy agua, los costes generales de
gestion y los de adaptacion del edificio.
Ademas, el software de control de los
iBMS brinda una solucién simple, visual,
que reune todos los sistemas del edificio
en una Unica interfaz, lo que permite

a los gestores del edificio monitorizar,
ajustary reconfigurar los dispositivos de
iluminacién, seguridad, calefaccion/aire
acondicionado, ascensores, suministro
de energia y demas sistemas del edificio
segun las necesidades.
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4.2.3 Arquitectura de estandares abiertos

Uno de los principales obstaculos
para la adopcién de la tecnologia

de edificios inteligentes ha sido la
ausencia de interoperabilidad entre los
diferentes sistemas de los edificios. En
la actualidad, los fabricantes de estos
sistemas de control han comenzado

a adoptar protocolos abiertos, como
LonWorks o el BACnet de fuente
abierta de ASHRAE, que permiten
que todos los sistemas se comuniquen
en un lenguaje de protocolo comun.
Estos lenguajes definen los protocolos
mediante los cuales interactian

los dispositivos y los sistemas y se
comunican entre ellos.

Los sistemas de protocolo abierto
pueden programarse por los gestores
de los activos para reconfigurar
determinados resultados (“Si el sistema
Xhace tal cosa, entonces el sistema

Y deberia tomar los datos de salida

y procesarlos de tal manera”). Por

ejemplo, si un sistema de seguridad
identifica un intruso, el iBMS podria ser
programado para redirigir las camaras,
activar los sistemas de control de
acceso para cerrar la entrada a ciertas
partes del edificio y dirigir al personal
de seguridad hacia dicha amenaza.

Una ventaja clave de la arquitectura

de estandares abiertos y los sistemas
de protocolo abierto es que permiten

la integracion de nuevos dispositivos,
sensores y sistemas loT, siempre

que estos dispositivos sean también
capaces de comunicarse empleando
un lenguaje de protocolo abierto. Por
este motivo, un edificio que adopta los
estandares de la arquitectura abierta
esta configurado de manera efectiva

a prueba del futuro, pues se pueden
instalar con facilidad nuevas funciones
y dispositivos cuando se desarrollan las
tecnologias que lo permiten. Ademas,
los estandares abiertos permiten el uso

4.2 4 Sistemas de energia de la préxima generacion

En los edificios inteligentes se estan
instalando nuevos estandares de
cableado para permitir un intercambio
de informacion mas efectivo. Power
over Ethernet (PoE) es un estandar
eléctrico que puede emplearse para
transmitir 60 w de energia eléctrica

y datos a través del cableado de
Ethernet. Se pueden alimentar los
sistemas de iluminacion, los teléfonos
de sobremesay las camaras CCTV
empleando el PoE. En un futuro
proximo sera posible alimentar
pantallas e incluso dispositivos
personales con esta tecnologia.

Una de las ventajas clave del PokE

es que permite la monitorizacion y el
control del consumo de energia a nivel
de cada dispositivo; esto significa que
los dispositivos individuales pueden
ser controlados en remoto o apagados
cuando no estén en uso.

Con respecto a los sistemas de
iluminacion, PoE también posibilita

el despliegue de otras tecnologias

de comunicacion, basadas en

la localizacion ademas de en la
iluminacion. La informacioén transmitida
através de la luzinvisible puede

serinterpretada por la camara de
los smartphones, emparejando el
dispositivo con un accesorio individual
de iluminacion. Esto permite a su vez
a los usuarios del edificio ajustar los
niveles de la luz al nivel preferido
por ellos a través de una app.
Alternativamente, la ubicacion de un
dispositivo podria ser monitorizada
gracias a su comunicacion con
multiples apliques, brindando a los
usuarios del edificio el acceso a
servicios como encontrar el camino
sobre la base de su ubicacion.

de potentes soluciones de software que
pueden conectar los datos de multiples
emplazamientos para hacer avanzar la
eficiencia en toda una gama de activos
inmobiliarios.

4.3 Edificios inteligentes: un dia normal

A medida que se desarrollan

nuevas aplicaciones de sistemas de
edificios inteligentes y tecnologia

loT, aumentan las ventajas que estos
edificios ofrecen en comparacion con
los convencionales. La inversion en
tecnologias de edificios inteligentes
ofrece una serie de beneficios para
SUS usuarios, sus ocupantes y sus
propietarios.

Usuarios. Cuando los usuarios
llegan a un edificio inteligente, el
reconocimiento facial implica que no
necesitan usar tarjetas de acceso para
acceder. Los sistemas de seguridad
reconocen a los usuarios y abren

las puertas de acceso de manera
automatica. A medida que estos
avanzan por el interior del edificio, los
niveles de temperatura e iluminacion
se ajustan automaticamente a los
niveles deseados. A través de una
aplicacion del smartphone estan
disponibles servicios como por
ejemplo la reserva de salas de
reuniones, pedir el desayuno o
encontrar a los compaferos que estan
trabajando en otras zonas. Gracias

al analisis de las bases de datos
corporativas, el edificio también sabe
qué empleados estan presentes,
alertando a los usuarios acerca de
qué compafieros o especialistas se
encuentran proximos a ellos.

Gerentes de los activos
inmobiliarios. Los datos de
aprovechamiento del edificio en
tiempo real brindan a los profesionales
del CRE (commercial real estate,
activos inmobiliarios comerciales)
mediciones detalladas sobre la
manera en la que el espacio esta
siendo aprovechado. Estos datos

se utilizan por el software inteligente
para recomendar intervenciones

en el disefo de los espacios, que
resultaran en un aprovechamiento
mas eficiente, como por ejemplo el
reacondicionamiento de las salas de
reuniones de acuerdo al numero de
participantes en las reuniones que se
celebran. Los dispositivos wearables
capturan los detalles de quién habla
con quién y qué impacto tienen estas
conversaciones sobre el rendimiento
del negocio. Por su parte, los datos

sobre el bienestar y la actividad fisica
de los empleados capturados por los
wearables y 10s sensores instalados en
el mobiliario de oficina proporcionan
una medida completa de la salud de la
organizacion, ayudando a reducir los
costes de las bajas por enfermedad

y el absentismo.

Propietarios. Los datos del edificio
facilitan al propietario comparar el
comportamiento del edificio con los
objetivos corporativos. Las tecnologias
inteligentes que permiten a los edificios
ser aportadores netos de energia en
vez de consumidores contribuyen de
manera positiva a alcanzar los objetivos
de sostenibilidad de los ocupantes.
Gracias a los informes en tiempo real
sobre niveles de ocupacion, el edificio
proporciona a los propietarios datos
bien fundamentados para que puedan
adaptar su estrategia basandose en la
evolucion de los requisitos del activo
inmobiliario.
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Gestion del edificio. Las decisiones
tacticas y operacionales sobre la
gestion del edificio son tomadas por
algoritmos como parte de los iBMS,
permitiendo al gerente del edificio
tener las manos libres y supervisar
varias ubicaciones en remoto. Gracias
al analisis de los datos suministrados
por sistemas y sensores individuales,
el iBMS optimiza el funcionamiento
del edificio para reducir sus costes
operacionales, gestionar de una
manera mas sostenible y mejorar

las experiencias de los usuarios. La
creacion de modelos avanzados de
las causas y los efectos significa que
el edificio es capaz de responder de
manera dinamica a los cambios en su
uso. El rendimiento de cada dispositivo
individual del edificio es monitorizado
y controlado cuidadosamente por

el iBMS, permitiéndole identificar
cualquier problema y programar el
mantenimiento de manera automatica
cuando resulte necesario.
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5. Un aCt|VO |nte||gente Un activo inteligente

1. Materiales inteligentes. Las
tecnologias como las fachadas

Los edificios inteligentes ofrecen considerables ventajas a los biorreactivas y la nanotecnologia
. e . . . i, . hacen a los edificios mas fuertes y

promotores inmobiliarios, los propietarios y los inquilinos. Las soluciones eficientes energéticamente.
inteligentes de gestion de la energia empleadas en ellos les hacen ser . . .

? , . . Generacion de energia. La
contribuyentes netos de energia a las redes nacionales en lugar de ser produccion de energia in situ

. . ., . e . permite que los edificios sean

meros consumidores. La implantacion de estas soluciones permitira a los contribuyentes netos de energia a la

red nacional en lugar de ser meros
consumidores.

edificios alcanzar los objetivos de reduccion de emisiones de carbonoy
garantizar que el suministro de energia mantenga el ritmo del aumento

. Sensores medioambientales. Los

de la demanda. La informacion inteligente procesable suministrada por sensores miden los niveles de 1uz
. e . . r . PR . ambiental y ajustan la iluminacion
los sistemas del edificio significa que el IBMS de un edificio inteligente del edificio.
es capaz de detectar QI mal funcionamiento de un equipo o Ias practicas o A e T
derrochadoras, reduciendo de esta manera los costes operacionales y : analiza y predice el consumoy los
.. , . . . ) costes de la energia, y después
de mantenimiento. Las tecnologias inteligentes de la seguridad, como optimiza el funcionamiento de los
el reconocimiento facial y el videoanalisis, permiten que el edificio 5 aire acondiolonads para atmentar
identifique a los usuarios y garantizar la seguridad de los ocupantes. S Sliciencia
. Ascensores conectados. Los
sensores miden la temperatura de
los motores, el alineamiento del
5. Edificios mas verdes eje, la velocidad de la cabinay el
Los edificios inteligentes son altamente una red eléctrica inteligente, capaz de La Unién Europea, por ejemplo, funcionamiento de las puertas de
eficientes en lo referente al consumo de usar los datos del consumo energético se ha fijado como objetivo generar los ascensores del edificio, y asi
energia; aprovechan la tecnologia para para lograr eficiencias y mejorar la el 20 % de su energia de fuentes ayudan a identificar cuando podria
monitorizar cuidadosamente y optimizar  fiabilidad del suministro. En una red renovables en 2020. ser necesario el mantenimiento.
el uso de la electricidad y del agua. Los inteligente, los contadores eléctricos, los
edificios inteligentes seran cruciales dispositivos y los sensores conectados . Gestion inteligente de edificios.
para mantener el funcionamiento de se emplean para ofrecer a las compafiias Los sensores avisan al gerente del
las redes eléctricas y alcanzar los eléctricas datos sobre los habitos de edificio cuando es necesario limpiar
ambiciosos objetivos de reduccion de uso de la energia. Estos datos pueden los bafos, rellenar las maquinas de
emisiones de carbono fijados por los ser aprovechados para equilibrar la café o cambiar las bombillas.
Gobiernos nacionales. generacion de electricidad con el uso
de la energia y de este modo lograr | o 20 % . . Servicio inteligente. El personal
Europa y Norteamérica tienen ahorros operacionales. GB Smart Grid . de servicio aprovecha la realidad
infraestructuras eléctricas nacionales afirma que se podria alcanzar un ahorro aumentada (AR) para obtener
cada vez mas envejecidas, que de 21.560 millones de euros solo en el acceso a la informacion de los
requieren importantes inversiones Reino Unido mejorando la red existente y equipos defectuosos escondida
para satisfacer la demanda creciente, convirtiéndola en una red inteligente."” detras de los elementos
presionando a las companhias 4 0 constructivos.
eléctricas para encontrar eficiencias Pero lared inteligente depende de —* 40 A)
operacionales o mejores maneras edificios inteligentes. Los edificios . Robética. Los robots-vigilantes
de suministrar la energia. Ademas, al suponen cerca del 40 % del consumo de seguridad patrullan los edificios
menos 67 paises han firmado unos total de energiay el 36 % de las durante la noche para encontrar
objetivos para reducir las emisiones de emisiones totales de carbono.'”® En a posibles intrusos.
carbono, lo que obliga a las eléctricas Estados Unidos, las propiedades
a obtener una determinada proporciéon inmobiliarias comerciales consumen | o @ 36 % ~ES L] : . Reconocimiento facial. Se emplea
de sus ventas de energia de fuentes al menos 149.000 millones de euros el videoanalisis para identificar a los
sostenibles dentro de un determinado en energia cada afio." Sin inversiones usuarios individuales del edificio y
plazo de tiempo.'® La Union Europea, para mejorar la eficiencia energética de - a los visitantes, que gozan de una
por ejemplo, ha fijado como objetivo los edificios sera imposible lograr una experiencia personalizada.
generar el 20 % de su energia de infraestructura eléctrica mas eficiente Los edificios suponen cerca del 40 % 2
fuentes renovables en 2020. Alcanzar y menos dependiente de las fuentes del consumo total de energiay el 36 %
estos retos requerira la creacion de fosiles de energia. de las emisiones totales de carbono.
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El consumo de energia primaria de la Torre
Majunga es menos de 80 kWh/m? afio,

lo que significa que es cinco veces mas
eficiente que otros bloques de oficinas. Su
huella de carbono es cuatro veces menor
que el promedio de otros edificios de
oficinas cercanos.

Los promotores de propiedades
inmobiliarias comerciales estan
siendo mas vigilados por los
Gobiernos para invertir en edificios
energéticamente eficientes. Nueva
York, Boston, Filadelfia y otras
grandes ciudades norteamericanas
han establecido ordenanzas
municipales con benchmarkings para
la energia de sus edificios de oficinas,
que requieren que miles de edificios
comerciales monitoricen y publiquen
sus informes sobre el consumo de
energia. Enla UE, la Directiva 2010/31
fija el objetivo de garantizar que
todos los edificios nuevos tengan un
consumo de energia practicamente
cero en 2020, esto es, que produzcan
casi tanta como consuman.

Una mejor gestion de los sistemas
puede lograr considerables ganancias
en lo que respecta al consumo de
energia. Por ejemplo, en la actualidad
los sistemas de refrigeracion se
disefian para suministrar aire fresco
del exterior antes que confiar en
refrigeradores y compresores propios,
pero en muchos edificios es habitual
que estos continten funcionando
incluso en dias frescos cuando se
podria usar el aire exterior. Por tanto,
resultan muy ineficientes.

Ademas, los edificios inteligentes que
son energéticamente eficientes ofrecen
alos promotores, los propietarios y los
inquilinos otros beneficios tangibles.
Un influyente estudio del World Green

Building Council ha hallado que este
tipo de edificios ofrece importantes
alquileres premium (de mayor valor) y
mas altos precios de venta, que tienen
costes energéticos muy inferiores 'y
que contribuyen a una mejor retencion
de empleados por parte de las
empresas inquilinas.?® Ademas, al usar
la energia de manera mas eficiente,
los edificios inteligentes contribuyen
de manera positiva a los objetivos de
Responsabilidad Social Corporativa.

En los ultimos afos se han construido
muchos edificios inteligentes altamente
eficientes. La Torre Majunga, un
complejo de oficinas de 70.000 m?,
esta situada en el corazdn del barrio La
Défense en Paris. El edificio, propiedad
de Unibail-Rodamco, dispone de

un iBMS que combina el control y la
gestion de la distribucién de energia
del edificio, HVAC (calefaccion,
ventilacion y aire acondicionado),

la iluminaciény las persianas para
mejorar su rendimiento. El consumo
primario de energia de la Torre
Majunga es menor de 80 kWh/m? afo,
es decir, la torre es cinco veces mas
eficiente que otros edificios de oficinas.
Su huella total de carbono es cuatro
veces menor que el promedio de otros
edificios cercanos.?'

Las Torres Al Bahar en Abu Dabi
también emplean un iBMS para lograr
la eficiencia energética, a pesar de
estar situadas en un clima en el que las
temperaturas superan habitualmente

los 37 °C. El edificio dispone de una
fachada inteligente que reacciona
ante los movimientos del sol con el fin
de limitar su impacto y su resplandor,
contribuyendo de esta manera a
optimizar el sistema HVAC.??

Las oficinas centrales de Cooperative
Group estan en One Angel Square,

en Manchester (Reino Unido). El
edificio de oficinas de 50.000 m2

es uno de los mas sostenibles de
Europay ha obtenido la calificacion
Excelente segun la escala de Building
Research Establishment Environmental
Assessment Methodology (BREEAM).
El edificio dispone de su propia fuente
de calory generacion de electricidad
in situ, que le permite devolver el
exceso de energia a la red eléctrica
del Reino Unido.?®

No son solo las nuevas promociones
y desarrollos los que pueden emplear
la tecnologia inteligente para mejorar
su eficiencia energética, también

se pueden usar los sensores loT

en emplazamientos ya existentes
para reducir el consumo de forma
significativa. La empresa de
telecomunicaciones americana AT&T,
por ejemplo, ha equipado 240 de sus
edificios, garajes y call centers con
sensores fabricados por Enlightened,
un proveedor de sistemas de gestion
de iluminacion y energia de California.
Los sensores optimizan la luz de
acuerdo a los niveles de iluminacion
ambiental para no gastar energia. AT&T
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Un caso de éxito: Torre Majunga

Situada en La Défense, un barrio de oficinas en las afueras de Paris, la Torre Majunga es
un edificio de oficinas de 195 m de altura propiedad de Unibail-Rodamco. El disefio del

edificio contribuye a diferenciarlo de otras torres de oficinas: su fachada incluye tres franjas
verticales que ofrecen zonas al aire libre en cada una de las plantas y 2.000 m? de terrazas y
jardines alrededor de la base del edificio.

Desde su inauguracion, la Torre Majunga ha tratado de permitir a sus ocupantes reducir

su consumo de energia y el tamafio de su huella de carbono. Una Unica red conecta la
distribucion de energia del edificio, el HVAC y el control de la iluminacion y las persianas, lo
que permite la monitorizacion y el control del consumo de energia. El consumo primario de
energia en la Torre Majunga es menor de 80 kWh/m? afio, cinco veces menos que un tipico
edificio de oficinas. Su huella de carbono es también cuatro veces menor que el promedio

de cualquier edificio en las afueras de Paris.

La Torre Majunga esta equipada también con Workplace Efficiency, un sistema de Schneider
Electric que mide la ocupacién de los espacios para hacer que los puestos de trabajo

sean mas confortables y productivos. El sistema se conecta con una red de sensores de
radiofrecuencia que capturan datos sobre los espacios usados. Estos datos son enviados

a una app de smartphone que permite a los usuarios del edificio ver qué puestos de

trabajo y salas de reuniones estan disponibles. Estos pueden usar la app para controlar la
iluminacion, latemperaturay las persianas, ajustando de esta manera el entorno de trabajo

a sus propias preferencias.

ahorra 6,68 millones de euros en sus
facturas de luz y espera lograr otros
167 millones durante los préximos diez
afos a medida que los sensores se
incluyan en mas instalaciones.?*

También se puede aprovechar el
software analitico para monitorizar

y controlar el consumo de energia.
Building Optimisation, una solucion
de Schneider Electric, interactua con
los sistemas de control del edificio
para analizar y predecir el consumo
y los costes de la energia, y al mismo

tiempo las necesidades de confort de
los ocupantes del edificio. Los datos
de |os partes meteorologicos, las
tarifas de precios y los eventos que
responden a la demanda pueden ser
introducidos para optimizar aun mas el
rendimiento de los sistemas HVAC de
manera automatica.?

Los nuevos tipos de fachadas de
edificios y materiales permiten que se
alcancen incluso mayores eficiencias
energéticas. El edificio BIQ House en
Hamburgo dispone de una fachada

biorreactiva que genera agua caliente
empleando paneles de cristal rellenos
de microalgas. Los desarrollos en
nanotecnologia podrian lograr un
impacto sobre las propiedades de los
materiales de construccion, permitiendo
modificaciones a nivel molecular. Ya

se han desarrollado tipos de hormigén
empleando este método para ser mucho
mas ligeros y resistentes que el hormigon
tradicional. En el futuro, es posible que
la misma técnica permita lograr que

los materiales de construccion sean
térmicamente mas eficientes.
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5.2 Inteligencia procesable

Los edificios inteligentes suministran
grandes volumenes de datos sobre
el comportamiento de los sistemas y
los servicios del edificio. Mediante el
empleo de software especializado, el
analisis de estos datos hace que su
mantenimiento y su gestion sean mas
sencillos.

En estos edificios, los gerentes
disponen de un software de control
que les ofrece una solucion sencilla
y visual para gestionar todos los
sistemas con un unico interfaz. Se
puede acceder a este software en

remoto, y permite que los propietarios

de carteras gestionen multiples
propiedades desde una unica
ubicacion.

La monitorizacion continua de todos
los sistemas del edificio garantiza
que se puedan mantener los altos
niveles de rendimiento a lo largo de
su ciclo de vida. En cualquier edificio,
el funcionamiento de un sistema tiene
inevitablemente consecuencias para
otros. Un componente o sistema que
se desvie del rendimiento 6ptimo
puede provocar que otros elementos
sobrecompensen o comiencen a
funcionar por debajo de su nivel
oOptimo. Por esta razén es normal que
se lleve a cabo una puesta a punto
cada cinco afos para recalibrar el
sistema y volver a un rendimiento

optimo. Pero en un edificio inteligente,

la monitorizacion continua de las
operaciones permite que el edificio
mantenga sus altos niveles de
rendimiento de forma permanente.

EcoStruxure™ Building Operation, una
solucion de Schneider Electric, es una

plataforma de software que integra
los datos recogidos por muchos
sistemas del edificio para informar
sobre la energia, sus procesos y el
rendimiento de sus recursos.?® La
solucion Schneider Electric Building

Analytics monitoriza el funcionamiento

de los sistemas del edificio y

emplea la inteligencia artificial para
detectar cualquier fallo, ineficiencias
potenciales u oportunidades para
ahorrar energia. Por ejemplo, en una

instalacion el software detectd que una

bobina de precalentamiento y otra de
refrigeracion estaban funcionando al
mismo tiempo. Este descubrimiento
facilitd al técnico hallar y reparar

Los banos del aeropuerto de Dubai han sido
equipados con dispositivos que avisan cuando
los banos estan experimentando altos niveles
de trafico de usuarios y necesitan una limpieza.
Esto permite una mejor planificacion del servicio,
contribuyendo al ahorro de tiempo, suministros,

plantilla'y energia.

una valvula de agua refrigerada con
pérdidas, evitando de esta manera un
coste de unos 45.000 euros al afio y
permitiendo recuperar la inversion en
solamente un mes.?”

Los dispositivos loT permiten también
la deteccion de fallos en el sistema

y asi evitar costosas paradas. Para
programar mejor los ciclos de
mantenimiento y las reparaciones,
Thyssen Krupp Elevators, el
fabricante de ascensores, se ha
asociado con CGl y Microsoft para
desplegar una solucién loT que
monitoriza el comportamiento de los
ascensores de la empresa. Ahora se
han instalado sensores que miden
desde la temperatura de los motores
al alineamiento del eje, la velocidad
de la cabinay el funcionamiento de
las puertas. Estos datos se analizan
con algoritmos de aprendizaje
automaticos, que son capaces de
predecir cuando sera necesario
realizar un mantenimiento. El sistema
ha ayudado a Thyssen Krupp
Elevators, que gestiona 1,1 millones de
ascensores en todo el mundo, y a sus
clientes a lograr ahorros significativos
en mantenimiento y servicio.?®

La gestion y el funcionamiento de
los edificios pueden ser eficientes a
través del despliegue de sensores

inteligentes. Los banos del aeropuerto
de Dubai han sido equipados con
dispositivos que avisan cuando los
bafios estan experimentando altos
niveles de trafico de usuarios y
necesitan una limpieza. Esto permite
una mejor planificacion del servicio,
contribuyendo al ahorro de tiempo,
suministros, plantilla y energia.?

Para los técnicos de mantenimiento,

la superposicion de displays digitales
de los componentes del edificio
inteligente sobre el mundo real
empleando la realidad aumentada
puede aprovecharse para ayudar en
el mantenimiento e identificar equipos
defectuosos. Si se combinan con
Building Information Modelling (BIM),
el estandar para el disefio de edificios,
empleando representaciones digitales
detalladas de sus componentes, los
displays de la realidad aumentada
permiten a los técnicos el acceso

a modelos detallados de los
componentes mediante una tablet o
unas gafas inteligentes. Por su parte,
las inspecciones o controles de
calidad pueden emplear la realidad
aumentada BIM para comprobar el
comportamiento de componentes
ocultos tras otros elementos
constructivos, contribuyendo aun mas
alas operaciones de instalacion y
mantenimiento inteligentes.

5.3 Seguridad inteligente

Los visitantes nocturnos del edificio
The Edge en Amsterdam pueden
encontrarse con un guardia de
seguridad paseando lentamente
por los pasillos del edificio. Pero

a diferencia de los guardias de
seguridad en otros inmuebles, en
The Edge no son humanos, sino
robots que salen de noche para
patrullar de manera autbnoma.
Estas maquinas pueden identificar
aintrusos potenciales y son

un ejemplo de los beneficios

en seguridad que los edificios
inteligentes son capaces de ofrecer
a los propietarios y los inquilinos.

Ademas de los robots, una serie de
sistemas avanzados de seguridad
estan llegando al mercado y pueden
implantarse de forma facil en un
edificio inteligente. Por ejemplo,
tarjetas que usan la identificacion

por radiofrecuencia (RFID)

permiten capturar la ubicaciény

los movimientos de los usuarios
individuales del edificio. Mientras, la
tecnologia Near Field Communication
(NFC) —empleada en tarjetas de pago

]
]

=

contactless como Apple Pay— da
acceso a los usuarios al edificio con
ayuda de sus smartphones. Por su
parte, la tecnologia de reconocimiento
facial, un campo que ha avanzado

de manera considerable en los
ultimos afios, puede emplearse para
identificar a intrusos o para registrar
quién se encuentra exactamente en

el edificio en cada momento. También
puede usarse para simplificar la
llegada de visitantes y el proceso de
registro. El personal de recepcion

de un edificio inteligente podria ser
alertado cuando algun visitante
vuelve a la instalacion o cuando llegan
algunas personalidades importantes,
proporcionando detalles a través de
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Un caso de éxito: Le Hive

Sobresaliente de BREEAM.

entre la ocupacion prevista y la real.

Le Hive son las oficinas generales internacionales de Schneider Electric.
Ubicadas a 10 km al este de Paris, el edificio de 35.000 m? alberga a 1.800
empleados distribuidos en siete plantas. Le Hive, acrénimo de Hall de
I'Innovation et Vitrine de I'Energie, es un escaparate para la tecnologia de
edificios inteligentes de Schneider Electric.

En Le Hive todos los sistemas estan integrados en la misma arquitectura del
edificio, lo que significa que pueden ser monitorizados y controlados por el
iBMS. El funcionamiento eficiente de todos los sistemas del edificio garantiza
que Le Hive sea uno de los edificios mas eficientes energéticamente hablando
de todo el mundo: su consumo promedio de energia es de 78 kWh/m? afio,

lo que supone una reduccion del 47 % con respecto a su consumo en su
inauguracion. Le Hive es también el primer edificio en recibir la calificacion

Para el éxito de Le Hive ha sido vital la optimizacion del ratio de ocupacion
del edificio y el espacio alquilado a terceros. La solucion Schneider’s
Workplace Efficiency, que mide la ocupacién del edificio empleando
sensores RFID instalados en los soportes de la tarjetas de identificacion
de los ocupantes del edificio, se aprovecha para informar acerca de la
ocupacion del edificio en tiempo real. Schneider Electric usa estos datos
para conocer el espacio utilizado en cada momento y evalla la diferencia

la pantalla de la recepcion y avisando
a los ocupantes del edificio cuando
estos se acercan.

Los edificios inteligentes también
pueden aprovechar el software de
videoanalisis para gestionar los datos
de vigilancia y avisar de posibles
incidentes al personal de seguridad
en tiempo real. Las sofisticadas
soluciones de videoanalisis pueden
detectar el acceso no autorizado

a un area restringida, equipaje
abandonado que pudiera requerir
una investigacion o una persona que
esta accidentada y que necesita
ayuda. En la actualidad, en los
edificios con grandes cantidades de

camaras de supervision es imposible
para el personal de vigilancia
monitorizar y detectar todos los
posibles problemas de seguridad
que surgen. Las soluciones
inteligentes de videoanalisis permiten
alos promotores garantizar la
seguridad de sus edificios. Este es
un aspecto cada vez mas importante
para las empresas, que son mas
conscientes de la amenaza del
espionaje industrial y del robo

de informacion. Los promotores
capaces de ofrecer a los inquilinos
potenciales una seguridad fisica total
mediante la inversion en soluciones
inteligentes pueden lograr que sus
espacios sean mas apetecibles.
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6. Un lugar de trabajo inteligente

Los beneficios operacionales son solamente una parte de lo que hace
que un edificio inteligente sea atractivo para los potenciales inquilinos.
Existen considerables ventajas, entre ellas un mejor desemperio del
negocio, un mayor bienestar de la plantilla y una mejor experiencia para
los trabajadores de manera individual. A medida que se desarrollan

las tecnologias loT y de los sensores, las empresas son mas capaces
de relacionar estrechamente el comportamiento de sus propiedades
inmobiliarias con los resultados del hegocio.

6.1 Datos en el lugar
de trabajo

Los incrementos de los costes de las
propiedades inmobiliarias han llevado
alas empresas a buscar el mayor valor
posible de su espacio de oficinas.
Activity Based Working y otros modelos
de disefio agil de los lugares de trabajo
en los que los empleados comparten el
espacio han permitido a las empresas
lograr grandes ahorros de espacio sin
comprometer su calidad. Para usar sus
oficinas de manera realmente eficiente,
las compafiias necesitan, sin embargo,
entender donde es infrautilizado el
espacio y cuales seran las necesidades
de activos inmobiliarios en el futuro.
Tradicionalmente, las empresas han
reunido esta informacién cuando se
acercaba la finalizacion de un contrato
de alquiler o cuando planificaban un
traslado a otra ubicacion. Ahora, las
tecnologias de los edificios inteligentes
permiten capturar los datos de
ocupacion de sus emplazamientos en
tiempo real y ajustar sus compromisos
de una manera mas dinamica.

Los sensores que miden la efectividad
con la que las empresas usan su espacio
se estan popularizando. Condeco,

una empresa que disefia software

para reserva de salas de reuniones,

ha lanzado una suite de sensores para
medir la ocupacion de mesas de trabaj

y salas de reuniones. Jooxter, una
start-up francesa, ha desarrollado un
sensor Bluetooth Low Energy (BLE) que
monitoriza el movimiento de las plantillas
en un lugar de trabajo mediante una
aplicacion de smartphone.*° Este tipo de

Ahora las tecnologias de los edificios
inteligentes permiten a las empresas capturar
datos sobre los niveles de ocupacion de los
espacios en tiempo real y programar sus
compromisos de una manera mas dinamica.

tecnologias BLE pueden proporcionar
una serie de servicios basados en la
ubicacién, como monitorizar las llegadas
y entradas en el edificio.

Los sofisticados sensores de utilizacion
pueden incluso capturar los datos del
uso de las oficinas e interactuar con los
sistemas de edificios inteligentes para
optimizar el rendimiento del espacio.
Workplace Efficiency (WPE) es una
solucion desarrollada por Schneider
Electric que monitoriza la ocupacion de
los edificios para apoyar el uso efectivo
de los entornos ABW. La solucion usa
una red de sensores conectados y
tags RFID anénimos insertados en los
soportes de las tarjetas identificativas
de los usuarios del edificio. Estos

tags transmiten informacion a los
sensores y permiten el uso en tiempo
real de los diferentes espacios. El

iBMS en un edificio inteligente es
capaz de aprovechar estos datos para
optimizar los niveles de iluminacion

y temperatura de un espacio o las
preferencias de los usuarios.

@)
@)
@)
@)

Un lugar de trabajo inteligente

1. Ocupacion en tiempo real. Los
sensores y wearables se usan para
medir la ocupacion de los puestos
de trabajo en tiempo real y observar
el movimiento de las personas por
las oficinas.

2. Sociometria. Los abundantes
datos sobre como interactuan
las personas, con quién y en qué
trabajan revelan de qué manera
el edificio influye sobre el éxito
del negocio.

3. Seguimiento de la forma fisica.
Los wearables que miden la forma
fisica muestran el grado de salud de
la organizacion.

4. Mobiliario conectado. Los
sensores en las sillas entrenan a los
usuarios del edificio para mejorar
sus habitos y sus posturas con el fin
de evitar los problemas musculares
y 0SE0S.

5. Calidad del aire. Se miden
de manera constante los
niveles de CO,, y los sistemas
HVAC reaccionan a los niveles
que pudieran influir sobre la
productividad de los usuarios del
edificio o su concentracion.

6. Luzy calefaccion. Los niveles de
temperatura y luz del edificio se
ajustan de manera automatica a
las preferencias de los usuarios.

7. Habilitacion mediante app.
Los usuarios del edificio son
capaces de identificar espacios
para trabajar, reservar salas de
reuniones e incluso localizar
a compaferos de trabajo con
la ayuda de una app de sus
Smartphones.
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Las técnicas para correlacionar las interacciones
que tienen lugar en una oficina con el desarrollo
de nuevos productos e ideas son un campo de la

29

6.2 Volviéndonos inteligentes en relacion al bienestar

Elimpacto del disefio de los lugares

investigacion cientifica en rapido crecimiento.

La nueva generacion de sensores
para lugares de trabajo no solo
mide el uso del espacio fisico,
sino que también lo relacionan
con lamarcha del negocio. Las
técnicas para correlacionar las
interacciones que tienen lugar en
una oficina con el desarrollo de
nuevos productos e ideas son un
campo de la investigacion cientifica
en rapido crecimiento.

Alex “Sandy” Pentland, del

MIT (Instituto Tecnolégico de
Massachusetts), es un pionero de

la fisica social: el uso de grandes
cantidades de datos capturados por
la app de un smartphone y wearables
para medir cbmo interactuan las
personas y comparten ideas. Los
datos capturados por insignias
sociométricas han permitido a
Pentland y sus compafieros mostrar
que las interacciones que tienen lugar
en una oficina pueden explicar el
éxito de las empresas. En un estudio
con una compafia farmacéutica, los
datos de las insignias sociométricas
identificaron una correlacion positiva
en las interacciones entre los
diferentes equipos y departamentos y
unos mayores volumenes de ventas.
La empresa us6 después estos datos
para justificar la inversién en una
cafeteria mas grande y sustituir las
zonas existentes para tomar café

por unas unidades mas grandes
compartidas por un mayor nimero
de empleados. Después de este

redisefno, las ventas crecieron mas
de 167 millones de euros, justificando
de esta manera las mejoras en sus
oficinas.®!

En una empresa tecnoldgica que vendié
las mencionadas configuraciones de
servidores a clientes corporativos,

los datos recogidos por las insignias
sociométricas fueron capaces de
demostrar que el rendimiento de los
ingenieros de la empresa se veia
influido de manera importante por el
tiempo que dedicaban a interactuar
con uno de sus cuatro expertos, que
dedicaban una gran proporcion de su
tiempo a aconsejar a sus compafieros.
Estos datos ayudaron alaempresaa
entender el riesgo que supondria que
uno de estos expertos abandonara la
empresa.*?

Cuando este tipo de tecnologias
wearables sean capaces de ser
desplegadas para promociones en
fase de disefio, cambiaran la manera
en que los lugares de trabajo seran
ideados. Los responsables de los
activos inmobiliarios seran capaces
de correlacionar las interacciones y
las actividades que tienen lugar en
sus lugares de trabajo con métricas
estratégicas, como el resultado bottom
line, el numero de lanzamientos o la
rotacion de las plantillas. Incluso sera
posible influir sobre los resultados
del negocio a través de algoritmos
de aprendizaje con maquinas que
aprovechen los datos sociométricos.

de trabajo sobre el bienestar fisicoy
mental de los empleados se entiende
cada vez mejor. Los salarios e
incentivos suponen aproximadamente
el 90 % de los costes operacionales
de una gran empresa; por esta razon,
incluso pequefios avances en la
productividad como resultado de
entornos laborables mejores pueden
tener un impacto importante sobre el
resultado bottom line.

Investigaciones cientificas recientes
han demostrado que niveles mas

altos de actividad fisica pueden

llevar a empleados mas efectivos.

Por consiguiente, las empresas

estan comenzando a calibrar de

qué manera sus lugares de trabajo
pueden promover el movimiento de las
plantillas y combatir el sedentarismo.
Gartner estima que unas 10.000
empresas proporcionaron a sus
plantillas medidores de la actividad
fisica en 2014.3* Jawbone, un fabricante
de dispositivos wearables para medir
el estado fisico de las personas, ha
lanzado Up for Groups, un programa
corporativo de bienestar que brinda a
las empresas datos sobre la actividad
fisica de sus diferentes equipos.®

Una importante compafiia de
contabilidad ha efectuado un ensayo
proporcionando a sus empleados
pulseras fit que capturan datos de

su actividad fisica, que pueden ser
aprovechados para entender mejor sus
habitos de salud.

Por otra parte, estan llegando al
mercado sensores que ayudan a
prevenir los dolores de espalda, cuello
y musculos, una de las principales
causas para el absentismo. Segun

el Instituto de Estadistica del Reino
Unido, en el ano 2013 se perdieron 30
millones de jornadas de trabajo debido
alos problemas musculares y ¢seos.*
Como ejemplo, Steelcase, un fabricante
de mobiliario de oficinas, presento6 en
2015 una version de su silla Gesture,
que monitoriza la postura y la posicién
sentada de los usuarios.

Mientras, la calidad del aire interno
puede también causar un impacto
sobre la productividad o el bienestar
de los usuarios de los edificios. Se ha
demostrado en una serie de estudios

Los sistemas de los edificios inteligentes y los
sensores que capturan datos y optimizan el
entorno pueden permitir a las empresas alcanzar
mas productividad gracias a un mayor bienestar
de los empleados.

que los niveles de CO, causan
sensacion de cansancio e influyen en
la toma de decisiones. A su vez, se ha
constatado que niveles de CO, de 600
partes por millon (ppm) pueden influir .
en el rendimiento de las personas de >
manera importante, a pesar de que .
este nivel esta muy por debajo del -
umbral de las 1.000 ppm generalmente "
aceptado.*® Los sensores inteligentes
como los desplegados en The Edge
pueden detectar y medir los niveles de
CO,, permitiendo a los iBMS ajustar los
sistemas de HVAC.

También se ha demostrado que

la ventilacion natural o el aire
acondicionado mixto brindan una

serie de beneficios. La investigacion
realizada por Carnegie Mellon identificd
ahorros significativos en costes de
salud, energia HVAC (calefaccion,
ventilacion y aire acondicionado)

y aumentos de productividad con

una ventilacion natural o mixta. Otro
estudio demostrd que las bajas por
enfermedad a corto plazo en edificios
ventilados con una tasa de suministro
de aire exterior de 24 litros por segundo
(I/s) eran un 35 % menores que en
edificios con tasas de 12 I/s. El valor de La calidad del aire interior también
la ventilacion aumentada se estimé en puede tener un impacto sobre la
unos 340 euros por empleado y ano. productividad y el bienestar de

Se gestiona lo que es po
Monitorizando la calida
de trabajoy la activida
empleados que lo utiliz
empresas pueden ente
qué manera su lugar de tr
(o perjudica) la salud de las pers .
Los sistemas de edificios y los sensore
inteligentes, que capturan los datos

y optimizan el entorno, permiten a

las empresas obtener ganancias de
productividad gracias a la mejora del
bienestar de los empleados.
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6.3 Mejorar las experiencias de los empleados

La calidad de los lugares de trabajo
de una empresa es cada vez mas
importante para su capacidad de atraer
y retener a los mejores empleados.

A medida que la competencia por
contratar el mejor talento se intensifica,
resulta obligatorio que las compafiias
proporcionen espacios de alta calidad
que se ajusten a los estilos de trabajo
y las expectativas de los empleados
potenciales.

Los edificios inteligentes pueden
contribuir de manera positiva a las
estrategias de atraccion de talento

al incrementar la experiencia de

los empleados. Segun el consejero
delegado de una importante

empresa de gestion de propiedades
inmobiliarias entrevistado para

esta investigacion, los edificios
inteligentes ofrecen la posibilidad

de adaptar los lugares de trabajo a

las necesidades individuales de los
usuarios en lo referente a la iluminacion
y la temperatura. Los usuarios de la
Torre Majunga, por ejemplo, pueden
controlar la luz, la temperatura

y las persianas desde la app de

un smartphone. Sus preferencias
acompanan al usuario a lo largo de todo
el edificio segun se desplaza de un
espacio a otro. A medida que la plantilla
envejece, los lugares de trabajo
tendran que acomodar necesidades
de confort que son diferentes
dependiendo de la generacion de
empleados de la que se trate. Al dejar
que los usuarios fijen sus propias
preferencias de luz y temperatura, esto
resultara esencial.

Las apps de los lugares de trabajo
llegaran a ser el interfaz clave entre

los usuarios y los edificios inteligentes
en los que trabajan, permitiéndoles

el acceso a una serie de servicios
mediante una Unica app. La
monitorizacion del uso del espacio en
tiempo real permite al edificio identificar
los espacios disponibles y proporciona
alos empleados la informacion que

les facilita encontrar una mesa en la
que trabajar o reservar una sala de
reuniones. En The Edge, los usuarios
pueden hallar espacios de trabajo,
reservar salas de reuniones e incluso
encontrar a sus compafieros usando la
app del edificio. También son posibles
otros servicios, como pedir comiday
bebidas, comprobar la disponibilidad

de plazas de garaje o programar
sesiones en el gimnasio del edificio a
través de la app, con todos los datos
relevantes suministrados por el iBMS
del edificio inteligente.

Los empleados que experimenten
este tipo de servicios en un edificio
comenzaran a esperarlos en otros.
La adopcion, por algunas empresas,
de la mejora de la experiencia de

los empleados desencadenara

un efecto domino que conducira a
una implantacion mas amplia. Los
edificios inteligentes que permiten

el control medioambiental y facilitan
las apps inteligentes se convertiran
en un elemento clave de los lugares
de trabajo y de las estrategias de los
activos inmobiliarios.
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Un caso de éxito: The Edge

The Edge, finalizado en mayo de 2015, es un
edificio de oficinas de 40.000 m? con varios
inquilinos, concebido por OVG Real Estate,

un promotor holandés en asociacion con la
consultora Deloitte, que es el principal ocupante
del edificio. The Edge ha sido disefiado de
acuerdo con los principios del trabajo agil,
empleando tecnologias de edificios inteligentes
para crear un lugar de trabajo altamente
eficiente, flexible y productivo.

Existen 28.000 sensores en The Edge; lo miden
todo, desde la ocupacion de los lugares de
trabajo hasta la limpieza de los bafios. Unos
paneles LED supereficientes construidos por
Phillips, por ejemplo, se alimentan empleando
cables de Ethernety estan equipados con
sensores que miden el movimiento, la luz, la
temperatura, la humedad y la calidad del aire.
SmartStruxure, un iBMS construido por Schneider
Electric, analiza los datos suministrados por los
sensores del edificio, los arranques y las valvulas
para optimizar el funcionamiento.

Gracias al uso de la tecnologia, The Edge se
encuentra entre los edificios mas eficientes
energéticamente. Toda la fachada sur del
edificio esta equipada con paneles solares,
que permiten al edificio producir mas energia
de la que consume. Un acuifero subterraneo
excavado 130 m por debajo del edificio
almacena agua caliente durante el veranoy la
libera cuando se necesita en invierno. Se han
instalado mas de 180 contadores de energia
alrededor de The Edge, cuyos datos se vuelcan
en el sistema de gestion del edificio. Estas
innovaciones le han permitido obtener la mas

£

alta puntuacién nunca otorgada por el Building
Research Establishment (BRE) —un 98,36 %—
y un certificado Sobresaliente de BREEAM.

Los sensores inteligentes se usan también en
The Edge para mejorar el funcionamiento diario
del edificio. Asi, los secamanos de los bafios
disponen de sensores que recogen los datos
de uso, avisando a los equipos de servicio
cuando necesitan ser limpiados. Las maquinas
de café incluso son capaces de avisar cuando
estan vacias. Unos paneles faciles de usar
permiten a los gestores del edificio revisary
analizar todos los datos y tomar decisiones
basadas en esta informacion para mejorar

las operaciones de las instalaciones y las
experiencias de sus usuarios.

Los empleados que trabajan en The Edge
pueden interactuar con los sistemas del edificio
a través de una app de smartphone, que es
posible usar para encontrar un puesto desde el
cual trabajar o buscar un compariero. La app
conoce las preferencias de luz y temperatura
de los usuarios individuales del edificio,
permitiéndoles adaptar el entorno. Para
aquellos que acuden al puesto de trabajo en
coche, esta automatizada la entrada al garaje:
a su llegada, una camara toma una foto de su
matricula, la compara con su fichay sube la
barrera de acceso.

The Edge ha sido reconocido
internacionalmente como uno de los edificios
mas inteligentes del mundo, y OGV Real Estate
trata de incluir muchas de sus caracteristicas
en sus siguientes promociones.
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/. De los edificios inteligentes o el
. . . olo China supone el 40 % de la inversion global
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gastara 13.361 millones de euros en programas de
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Nuevos hubs de datos, llamados Above 71 Los edificios inteligentes como motor
de las ciudades inteligentes

Ground Boxes, proporcionan energia y
conectividad por fibra a nivel de calle y
conectan todos los sensores. Un sistema

disefado por la Universidad Politécnica Pero sin edificios inteligentes, las la construccion del parque, tendio
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ciudades capaces de usar los datos ciudad verdaderamente inteligente hay trabajando con una incubadora coreana S .
para generary lograr eficiencias en la i
gestion de la infraestructura urbana o ; : e
mejorar el bienestar de la poblacion. . , .
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8. Creando un edificio inteligente

Los edificios inteligentes solamente pueden alcanzar los beneficios
recogidos en este informe si se llevan a cabo de manera adecuada tanto la
especificacion y el aprovisionamiento de materiales y soluciones (compras)
COMO Su puesta en marcha. Los promotores y los inversores que no tengan
en cuenta los requisitos clave, tanto en el disefio como en la construccion
de sus edificios, se arriesgan a quedarse con instalaciones que no logren el
funcionamiento y resultados esperados, o con activos que expongan a los
propietarios e inquilinos a graves riesgos de seguridad.

Las empresas que implantan tecnologias inteligentes en sus lugares de
trabajo necesitan tener claras las implicaciones del uso de datos para
medir el desempeno de sus empleados, y tienen que definir procesos
transparentes que dejen claro de qué manera se usaran esos datos.

81 Compras

Alolargo de las entrevistas efectuadas
como parte de esta investigacion, todos
los participantes coincidieron en que se
necesita un nuevo enfoque con respecto
alas compras para lograr los beneficios
que ofrecen los edificios inteligentes.
Una queja comun entre los promotores
con los que hablamos fue que los
métodos de compra tradicionales
llevaron a que los edificios inteligentes
perdieran las especificaciones
recogidas en el proceso de ingenieria

y se entregaran edificios incapaces de
alcanzar los objetivos de rendimiento
definidos y esperados. Para crear

un verdadero edificio inteligente, los
promotores de propiedades inmobiliarias
tienen primero que formular su concepto
de las operaciones y los resultados que
desean alcanzar con su edificio. Esto
debe formularse en una vision clara,
capaz de alinear a todos los stakeholders
para que estén incentivados y asi lograr
dichos objetivos. Los resultados del
modelo Activ8 identificados en este
informe proporcionan un buen punto de
partida para reflexionar sobre cémo un
edificio inteligente puede generar valor
importante tanto para los promotores
como para los usuarios de activos
inmobiliarios comerciales.

Es necesario involucrar a los
especialistas en edificios inteligentes
durante la fase de desarrollo
estratégico. La razén porla que
muchas instalaciones no logran
alcanzar las expectativas o cumplir
sus promesas es que en muchas
ocasiones la construccion avanza
hasta casi completarse antes de que
se efectle una reflexion profunda sobre
lainteligencia del edificio. Se deben
incluir ciertos requisitos fundamentales
en las fases previas de la planificacién
y definir un briefing. Esto incluye una
arquitectura de sistemas abiertos, la
seleccion de productos de protocolo
abierto y el cumplimiento con el
estandar IP para transferir datos.

Laintegracion planificada de los
servicios y la compra de las tecnologias
del edificio debe abordarse de acuerdo
con unos objetivos de desempefio
claramente definidos. No se deberian
tolerar desviaciones. Un punto en el que
se falla con frecuencia en el desarrollo
de un edificio inteligente ocurre

cuando la ingenieria compromete

los principios fundamentales. Esto
puede tener efectos desastrosos

tanto sobre el funcionamiento del

edificio como sobre los costes de su
ciclo de vida. Se asume a menudo
que la construccion y la puesta

en funcionamiento de un edificio
inteligente son por naturaleza mas
costosas que las de uno convencional
debido a las complejidades afiadidas
de las tecnologias emergentes

y su impacto sobre los sistemas
constructivos. En realidad, se puede
reducir potencialmente la necesidad
de capital gracias a la integracién

de dichos sistemas. El empleo de

una infraestructura comun permite el
ahorro porque reduce la necesidad
de distintas redes de sistemas
independientes existentes en un
edificio convencional.

A medida que mas empresas
comienzan a ver los beneficios de
alojarse en un edificio inteligente en
lugar de en uno convencional, adquirir
la experienciay el conocimiento para
crear activos inmobiliarios inteligentes
se convierte en prioridad para los
promotores. Los primeros en incorporar
estrategias de edificios inteligentes
seran capaces de lograr que sus
propiedades sean mas deseables

e incrementaran su valor.
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Ciertos requisitos fundamentales deben incorporarse
en las primeras fases del proceso de planificacion,

y definirse una estrategia de edificio inteligente y un
briefing. Esto incluye una arquitectura de sistemas
abiertos, una seleccion de productos de protocolo
abierto y el cumplimiento del estandar IP para la

transferencia de datos.
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8.2 Ciberseguridad

No es posible garantizar siempre la
seguridad de cualquier dispositivo
interconectado. “Un edificio inteligente
puede descarrilar debido a una mala
ciberseguridad”, nos reconocio

el socio de un promotor al que
entrevistamos como parte de esta
investigacion. Con mas dispositivos
conectados en los lugares de trabajo
y una mayor dependencia entre los
distintos sistemas constructivos,

la seguridad es la prioridad clave.
Sistemas de iluminacion inteligente
mal o pobremente encriptados pueden
sufrir la fuga de un password, las
impresoras conectadas podrian ser
espiadas para robar documentos o el
procesador de cualquier dispositivo
inteligente se podria hackear para
enviar correos basura (spam) u obtener
criptomonedas. Muchos dispositivos
loT, especialmente si son productos
de consumo baratos pensados para
un uso en el hogar, se han utilizado en

® Deacuerdoaun
estudio de Hewlett
Packard, hasta

el 70 % de los
dispositivos loT
podrian no ser
Seguros.

edificios corporativos sin contar con los
adecuados protocolos de seguridad.
Segun un estudio de Hewlett Packard,
hasta el 70 % de los dispositivos loT
podrian no ser seguros.*!

El funcionamiento en red de los
diferentes sistemas de los edificios
significa que el edificio en si es tan
seguro como el dispositivo mas débil.
Un iBMS actua en red con sensores
loT, servidores de acceso remoto

y utilidades a través de protocolos
abiertos, o que lo expone a mayores
vulnerabilidades de seguridad. Los
hackers podrian explotarlas con malas
intenciones, como apagar los sistemas
del edificio hasta que se abone un
rescate. Ademas, aun no existe
claridad de quién es responsable de
los incumplimientos de seguridad por
el uso de una tecnologia no segura. Es
posible incluso que los propietarios
sean declarados responsables por los
dafos si un inquilino sufre un hackeo

a través de los sistemas de su edificio

Con mas dispositivos conectados en |0s
lugares de trabajo y una mayor dependencia
entre |os distintos sistemas constructivos,

la ciberseguridad es la prioridad clave.

inteligente. Pero los promotores y

los propietarios pueden mitigar los
riesgos de incumplimiento poniendo
en funcionamiento una serie de
procedimientos de seguridad. Por
ejemplo, los passwords por defecto
de cualquier dispositivo deberian
cambiarse en cuanto se hayan puesto
en marcha. Deben emprenderse
evaluaciones para determinar el
riesgo relativo de cada red de

buses de campo que operan en un
iBMS y emplearse cortafuegos para
asegurar las diferentes partes de la
red cuando resulte necesario. Los
puertos de acceso, como los USB e
IP, que no se utilicen deben poder ser
deshabilitados para evitar la descarga

inadvertida de software malicioso en
los dispositivos en red.

En definitiva, ningun sistema puede
ser totalmente seguro. Los gestores
del edificio deben estar un paso por
delante de cualquier hacker potencial,
instalando potentes procedimientos
de seguridad y garantizando que
todos los sistemas del edificio usen
los mejores protocolos de seguridad.
Los fabricantes de dispositivos estan
comenzando a ofrecer recompensas
monetarias a las personas capaces
de identificar fallos de seguridad en
sus productos. Es posible que los
propietarios de edificios comiencen a
hacer lo mismo en el futuro.

8.3 Privacidad de los datos

Los dispositivos loT permiten la
monitorizacion de todo tipo de
métricas relativas al rendimiento de
un edificio y de las personas que lo
utilizan. Pero estos datos plantean a
los gerentes de los edificios y de las
empresas tanto oportunidades como
retos. Se pueden lograr eficiencias
operacionales y mejoras reales en

el desempefo del negocio mediante
la captura de los datos del edificio,
pero esto debe contraponerse con
la garantia de la privacidad de los
usuarios. La tecnologia inteligente
ha hecho posible conocer dénde

se encuentran las personas en un
edificio, con quién hablan y su grado
de actividad. A medida que se
desarrollan mas aplicaciones de la
tecnologia loT, seran posibles nuevas
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Las empresas que no sean capaces de
desarrollar politicas claras de privacidad,
que no declaren para qué estan recogiendo
ciertos datos y como los utilizan, se arriesgan
a dafar su reputacion y su capacidad para

atraer al mejor talento.

maneras de hacer seguimiento
y medir el desempefio a nivel
individual.

El hecho de que sea posible la
recogida de nuevos tipos de datos
no significa necesariamente que
haya que recogerlos. No todo lo
que se puede medir es realmente
interesante o Util para analizar. Las
empresas necesitan identificar

cuales son sus objetivos al recoger
datos en sus lugares de trabajo

y comunicarlo con claridad a sus
empleados. Las empresas que

no sean capaces de desarrollar
politicas claras de privacidad,

que no declaren para qué estan
recogiendo ciertos datos y como
los utilizan, se arriesgan a dafiar
Su reputacion y su capacidad para
atraer alos mejores empleados.
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9. Conclusion:
7 paSOS pa ra Ser Intel |gentes Generando un edificio inteligente: 7 pasos para lograr edificios inteligentes

Opta por inteligencia desde el principio
Los edificios inteligentes con los mejores resultados se crean

desde su concepcidn. Aungue no es imposible, introducir

Este informe ha demostrado que existen once | |
importantes ventajas para los promotores, | | Gl 6afcio puede suponer mayores costes s 1os necesarios. -
|OS propietarios y |OS ocu pantes de aCtiVOS . p \rset;rkaes/?gllgesrgroyectosyreducirlos beneficios para todos los
inmobiliarios comerciales en los edificios

inteligentes. Pero para alcanzar los beneficios
que ofrece la inteligencia de los edificios, los
promotores tienen que entender como implantar
instalaciones realmente inteligentes. Existen

7 pasos que los promotores pueden sequir. n

Compra inteligenciay reta al statu quo

2 Identifica a los expertos que te pueden ayudar a
vender tu concepto a los stakeholders claves y trabaja
con tus consultores para impulsar las decisiones que

incluyen inteligencia, conocer los costes reales y
mantener las soluciones elegidas dentro del plan.

No olvides los aspectos basicos
La demanday el suministro de energia, un iBMS y sistemas
. constructivos resilientes e interconectados pueden ahorrar tiempo,
‘ gestionar el riesgo y proporcionar eficiencia en los costes y valor
atodo el ciclo de vida del edificio. Los edificios mas atractivos
0 comercialmente son aquellos en los que las luces no se apagany en
o los que los sistemas son abiertos para su actualizacion y mejora.

Pon el foco en la inteligencia que necesita tu edificio
Conceéntrate en las tecnologias y en elementos instalados
en el edificio que ofrezcan beneficios tangibles para cada

necesidad y ofrezcan el tipo de operacion adecuado,
pero que permitan las innovaciones y mejoras futuras.

Manejo de los datos
Identifica los datos que sean realmente necesarios

—eficiencia, mejora del negocio y desempefio—y
asegurate de que tu socio tecnoldgico o integrador esté
alineado con estos objetivos.

No descartes su ciclo de vida

6 Comprende larelacion entre las opciones CapExy OpEx.
Latecnologia de construccion basada en la inteligencia
abrira la puerta a un mantenimiento inteligente, que
puede ser mucho mas rentable e impulsar el ROI (Return
On Investment, retorno de la inversion) y la optimizacion

del sistema con el mayor nivel de detalle.

Elije un socio tecnolégico fuerte

7 Los socios que comparten y gestionan los riesgos y las
recompensas de manera equitativa son clave. Es importante
que tengan una clara experiencia en el suministro de soluciones
inteligentes, que promuevan alianzas lideres con otros actores
tecnoldgicos y que trabajen regularmente en asociaciéon con la

cadena de proveedores e instaladores.
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10. Sobre Unwork

Sobre el futuro del trabajo

Somos especialistas en la creacion de la base para las
nuevas formas del trabajo, retando los patrones laborales
establecidos y permitiendo a las empresas tener las
oportunidades que suponen el trabajo agil y las maneras
alternativas de organizacion.

Nos centramos en todos los aspectos del trabajo del futuro,
entre l0s que se encuentran las personas, los lugares y la
tecnologia. Estamos particularmente interesados en el ABW,
la gestion del cambio y en entender los facilitadores
tecnolégicos necesarios.

Creemos que existen siete fuerzas claves que conforman el
futuro del trabajo, que nosotros usamos para crear una vision
del futuro para nuestros clientes:

- Cultura: demografia y trabajo intergeneracional.

- Personas: psicologia y comportamiento, cultura corporativa
y estilos de trabajo.

- ICT: tecnologia, conectividad y colaboracion.

- Transporte: viajes y ciudad.

- Sostenibilidad: comunidad e innovacion.

- Marca: creacion de un discurso que conecte la
organizacion con el lugar de trabajo.

- Activos inmobiliarios: propiedad y lugar de trabajo.

Centramos nuestras investigaciones y consultoria en estas
areas claves:

- Trabajo agil: satisfacer los nuevos imperativos del negocio.
- Nuevos tipos de trabajo.

- ABW.

- Expectativas de las nuevas generaciones.

- Elcoste delanuevatecnologia.

- Personasy productividad.

- Conocimiento e innovacion.

- Sostenibilidad.

- Lenguaje y comportamiento.

Creemos que solamente es posible entender correctamente
el trabajo como la confluencia de personas, tecnologias y
lugares. Proporcionamos un conocimiento sin igual de la
innovacion laboral y de los lugares de trabajo.

unwerk.com

www.unwork.com

11. Sobre Schneider Electric

Schneider Electric es el especialista
global en gestion de la energia y
automatizacion, con unas ventas de
25.000 millones de euros en 2016.

Schneider Electric es el especialista global para la gestion
de la energia y la automatizacion. Con unas ventas de
25.000 millones en 2016, nuestros mas de 160.000
empleados atienden a clientes en mas de un centenar de
paises, ayudandoles a gestionar su energia y procesos de
manera que sean seguros, fiables, eficientes y sostenibles.
Desde los interruptores mas sencillos hasta los sistemas
operativos complejos, nuestra tecnologia, software y
servicios mejoran la manera en la que nuestros clientes
gestionan y automatizan sus operaciones. Nuestras
tecnologias conectadas cambian la forma de las industrias,
transforman las ciudades y enriquecen las vidas.

En Schneider Electric lamamos a esto Life Is On.
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