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n tipo de edificio muy comuin en nuestras

ciudades son los edificios de oficinas, cla-

sificados como ocupaciones de negocios

en los cédigos de construccién. Las ocupa-
ciones de negocios han cambiado considerablemente
desde el afio 2000. Las oficinas de cubiculos que eran
comunes hace un par de décadas han sido reemplaza-
das por las estaciones de trabajo abiertas, entremezcla-
das con éareas de reunién y trabajo en grupo.

Aunqgue la pandemia del 2020 desencadend un au-
mento dramatico en el trabajo remoto y puso presién
en la viabilidad econdmica de los edificios de oficinas,
a medida que las economias han retornado a un nue-
vo “normal”, la necesidad de espacios de oficinas esta
otra vez en aumento. Por ejemplo, el sector de los “ser-
vicios” en nuestras economias modernas, ha continua-
do creciendo, representando dos tercios del PIB de la
regién y proporcionando més de la mitad de los em-
pleos’. Este es el principal sector que estéa requiriendo
los mayores espacios para llevar adelante sus funcio-
nes productivas.

Los ocupantes de los edificios de oficinas general-
mente se caracterizan por estar despiertos, alertas y fa-
miliarizados con su entorno. Es decir, su riesgo en un in-
cendio no es alto y se puede manejar razonablemente.
Sin embargo, su movilidad puede ser un tema de cui-
dado para los que disefian y analizan este tipo de ocu-
paciones, pues es cada vez mas comun encontrar per-
sonas con discapacidades laborando en oficinas.

No todas estas ocupaciones son grandes edificios
pues debemos reconocer que en Latinoamérica la ma-
yoria de los negocios son empresas pequefias y media-
nas (llamados pymes). De acuerdo con la Organizacién
para la Cooperacién y el Desarrollo Econémico (OCDE),
el 60% del empleo productivo formal en Latinoamérica
estd en las pymes. Es decir, muchas de estas empresas
se alojan en edificios de uno o pocos pisos, en lugar
de la tipica torre de oficinas de gran altura.

TENDENCIAS ESTADISTICAS
DE LOS INCENDIOS:

Como he venido comentando en esta revista, en un
pais como los Estados Unidos, donde la mayoria de las
ocupaciones han sido disefiadas y mantenidas duran-
te décadas bajo un cédigo de construccidon moderno
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y efectivo, no deberia ser una sorpresa que haya habido una reduc-
cion significativa en el nimero de incendios y en el nimero de muer-
tos por los incendios, como se muestra en la figura 1. Esta tendencia
no puede ser atribuida a sdlo una causa, sino a la protecciéon de més
y mas edificaciones con rociadores autométicos, al aumento de los
esfuerzos en la prevencién de incendios y la educacién publica, y otros
esfuerzos més, los cuales todos en conjunto han jugado un papel fun-
damental en esta reduccién.
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Figura 1

Por ejemplo, el nimero de incendios ocurridos entre 1980y el 2022
se han reducido a una tercera parte, si eliminamos de esta estadisti-
ca los incendios residenciales. Debemos recordar que entre el 70%
al 80% de los muertos por incendios ocurren en las ocupaciones resi-
denciales?. Las causas principales de los incendios en oficinas son la
preparacién de alimentos (31% de los casos), los equipos de ilumina-
cion y distribucion eléctrica (17%), y los incendios premeditados (10%).
El area de origen més comun es la cocina (19% de los casos), seguida
de las éreas dentro de los despachos (11%)°.

CRITERIOS DE PROTECCION

Como he escrito en el pasado, los requerimientos de seguridad huma-
nay proteccion contra incendios estan definidos por el uso o la ocupa-
cién del edificio. A continuacion, resumo los sistemas de seguridad contra
incendios més importantes para la proteccién de un edificio nuevo de ofi-
cinas. Para edificios existentes se deberia consultar el International Building
Code (IBC) y la NFPA 1, Cédigo de Prevencién de Incendios:

Sistemas de Supresion de Incendios: todos los edificios nuevos
de tres 0 més pisos de altura sobre el nivel del suelo y los sétanos
que excedan los 232 m? deben estar protegidos en todo momen-
to por un sistema de rociadores automaticos aprobado de acuerdo
con NFPA 13.

Como he también mencionado en esta columna, ya no se utilizan
gabinetes de mangueras (o bocas de incendios equipadas). En su lugar,
se requiere la instalacion de una o varias “conexiones” para mangueras,
la cual es llamada Columna de Agua Clase |, en lugar de estos gabine-



tes equipados con mangueras (conocidos
como Clase lI). El Sistema Clase | provee
una columna o montante, tipicamente de 6
pulgadas (152 mm) de didmetro, cargada
de agua a presidn, con conexiones para
mangueras de 2-%2 pulgadas de didmetro
(64 mm), con una reduccién para manguera
de 1-%2 pulgadas (38 mm), como se muestra
en lafigura 2.

-

Extintor
portatil

Conexién Clase | de

1 pulgs con
\reduccién a ?-&‘pulgs

FPI CON FINES ED
Foto C

Figura 2 - Montante de agua con conexién Clase
|'y conexién al sistema de rociadores automaticos

Estas conexiones Clase |, disefadas

e instaladas de acuerdo con NFPA 14, se re-

quieren en edificios nuevos cuando exista

alguna de las siguientes condiciones:

e Cuatro o més pisos de altura sobre
el plano de rasante cuando el edificio
esté protegido por un sistema de rocia-
dores autométicos.

¢ Tres o més pisos de altura sobre el ni-
vel del suelo cuando el edificio no esta
protegido por un sistema de rociado-
res automaticos.

e Mas de 50 pies (15 m) sobre el plano
de rasante y que contenga pisos inter-
medios o balcones.

e Mas de un piso por debajo del plano
de rasante o méas de 20 pies (6.1 m)
por debajo del plano de rasante.

La efectividad de los extintores manua-
les en incendios incipientes esta mas que
documentada, y estos son de uso reque-
rido en todas las ocupaciones que ocu-
pan edificios de oficina. La seleccidn
o distribucién de los extintores debe
seguir la norma NFPA 10. Los emplea-
dos designados deben ser capacitados
periédicamente para conocer la ubica-
cién y el uso adecuado de los extintores
de incendios portétiles.

Sistemas de Deteccion y Alarma:
se debe disefiar, instalar y mantener
un sistema de alarma contra incen-

dios de acuerdo con NFPA 72 en todas

las nuevas ocupaciones de negocios

donde exista cualquiera de las siguien-

tes condiciones:

e El edificio tiene tres o mas pisos
de altura.

¢ Eledificio estd ocupado por 50 o mas
ocupantes por encima o por debajo
del nivel de descarga de salida.

e El edificio estd ocupado por un total
de 300 ocupantes o mas.

Esto implica la instalacién de pul-
sadores manuales y bocinas de alarma
a través del edificio, pero no se requie-
re especificamente la instalacién de de-
tectores de humo. La normativa de la
NFPA sélo estd requiriendo deteccion
de humo en éreas donde alguien pue-
da dormir (hoteles, dormitorios, hos-
pitales, residencias, etc.), en el lobby
de los elevadores, o en ocupaciones
muy delicadas (como un cuarto de cém-
putos o de telecomunicaciones). Depen-
diendo del disefio del sistema de aire
acondicionado, es muy probable que se
requieran detectores de humo en los
conductos de aire (para prevenir que el
sistema de aire acondicionado distribu-
ya el humo a través del edificio).

Construcciéon Resistente al Fue-
go: un drea incipiente en seguridad
contra incendios, en nuestra region,
es la definicidn del tipo de construccién
que debe tener un edificio, desde
el punto de vista de resistencia al fuego.
Esto estd definido en el International
Building Code (IBC), donde se limita
el area por piso y el nimero de pisos
que puede tener un edificio dependien-
do de su tipo de construccion. Ademas,
estas limitaciones se eliminan o incre-
mentan cuando el edificio es protegido
con rociadores automaticos.

Similarmente, se deben evaluar

los terminados o revestimientos inte-
riores (definidos a través de ensayos
que miden su indice de propagacion
de la llama y cantidad de humo desa-
rrollado), lo cual también es muy dificil
de obtener por la falta de informacién
existente sobre los terminados interio-

res que utilizamos en nuestra regién
(tapetes, papeles de colgadura, techos
suspendidos o elementos decorativos
plasticos).

Evacuacion: es un tema que requiere
un estudio especifico del edificio a través
de la norma NFPA 101, Cédigo de Se-
guridad Humana, donde se establecen
los criterios especificos para el dise-
fio de las vias de evacuacién (localiza-
cién, cantidad, ancho, distancia). En to-
dos los edificios de oficinas ocupados
por mas de 500 personas, o por méas de
100 personas por encima o por debajo
del nivel de la calle, los empleados y el
personal de supervision deben recibir
instrucciones periédicas sobre el proce-
so de evacuacién durante un incendio
y deben realizar simulacros periédica-
mente cuando sea posible. Tipicamente,
estos simulacros se efectdan de mane-
ra anual.

Elevadores: los elevadores en un
edificio deben cumplir con ASME A.17.1,
Cédigo de Seguridad en Elevadoresy Es-
caleras Mecénicas. Debido a que un ele-
vador pudiera parar en el piso del incen-
dio o que los productos de combustién
entren en el hueco de los elevadores,
es importante que se inicie un re-lla-
mado luego de la operacién de detec-
tores de humo en sus vestibulos o en
su cuarto de maquinas, para que queden
fuera de servicio y sean operados solo
por los bomberos.

Edificios de gran altura: en esta re-
vista he escrito anteriormente sobre edi-
ficios de gran altura (high-rise buildings)*,
los cuales estan definidos como aquellos
que tienen areas ocupadas de mas de 23
m (75 pies) de altura sobre el nivel de ra-
sante, o aproximadamente siete pisos.
Esta altura se ha asociado con la altura
maxima que un cuerpo de bomberos
puede evacuar a los ocupantes a través
de sus fachadas. Este tipo de edificacio-
nes ademas de requerir rociadores auto-
maticos, requieren sistemas de alarma
de notificaciéon por voz, presurizacién
en las escaleras de evacuacién e ilumina-
cién de emergencia, entre otros.
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