
El valor estratégico de la 

gestión de activos 

inmobiliarios y cómo la 

tecnología puede ayudar a 

sus gestores

Por Javier García. Director de ACTIVA FM.

Miembro del comité de dirección de IFMA España. 

Miembro del comité de dirección de BuildingSmart España.

Miembro del comité de dirección Máster FM UEM.



¿CÓMO HACER UN PLANETA “INTELIGENTE”?

Gestor de

inmuebles

¿Cómo hacer una 

ciudad “inteligente?
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¿PUEDEN LOS EDIFICIOS CONTRIBUIR A UN 

PLANETA INTELIGENTE?
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2025
En 2025, los edificios en 

todo el mundo se 
convertirá en los 

principales consumidores 
de energía.

1
Los edificios son el número 
uno en emisiones globales 

de CO2.

2
Las propiedades 

inmobiliarias son el 
segundo mayor gasto en 
la cuenta de resultados 
para la mayoría de las 

empresas.

En la mayoría de las 
organizaciones el porfolio de 

inmuebles está en el 
balance como el tercer 

activo de más valor.

3

42 %
A nivel mundial, los edificios 
consumen el 42% de toda la 
electricidad - hasta un 50% 

de los cuales se desperdicia.

30 %
Las inversiones en 

instalaciones y los coste    
de operación puede ser 
más del 30% del gasto 

anual.

¿PUEDEN LOS EDIFICIOS CONTRIBUIR A UN 

PLANETA INTELIGENTE?

4
D. JAVIER GARCÍA. MIEMBRO COMITÉ DIRECCIÓN 

IFMA/BUILDING SMART/MASTER FM UEM06/11/2012

Fuente: IBM



¿QUÉ ES UN EDIFICIO “INTELIGENTE”?

Sostenibilidad

Seguridad / Salud

Funcionalidad

Estética

Historia

Productivo

Accesible

Coste efectivo
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¿QUÉ ES UN EDIFICIO “INTELIGENTE”?

+ GESTIÓN INTELIGENTE
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RESUMEN…

7
D. JAVIER GARCÍA. MIEMBRO COMITÉ DIRECCIÓN 

IFMA/BUILDING SMART/MASTER FM UEM06/11/2012



GESTIÓN INTELIGENTE” = FACILITY MANAGEMENT

PERSONASPROCESOS

TECNOLOGÍA
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¿QUÉ ES EL FACILITY MANAGEMENT?
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¿QUÉ ES EL FACILITY MANAGEMENT?

Fuente: IFMA 
(www.ifma.org).
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¿QUÉ ES EL FACILITY MANAGEMENT?

11
D. JAVIER GARCÍA. MIEMBRO COMITÉ DIRECCIÓN 

IFMA/BUILDING SMART/MASTER FM UEM06/11/2012

Fuente: IFMA 
(www.ifma.org).



FM SEGÚN IFMA INTERNACIONAL
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Fuente: IFMA 
(www.ifma.org).



¿Quiénes son los 

responsables de 

cómo son los 

edificios y de cómo 

se gestionan?

¿CÓMO HACER UN EDIFICIO “INTELIGENTE”?
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FIGURA DEL FACILITY MANAGER
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__% tiempo en tareas operativas
__% tiempo en tareas de gestión
__% tiempo en tareas estratégicas



FIGURA DEL FACILITY MANAGER
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Improvisación.

Falta de valoración.

Falta de recursos.

Ctes. cambios.

Falta de 

profesionalidad.



FIGURA DEL FACILITY MANAGER
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SITUACIÓN ACTUAL
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Planificar

Actuar

Medir

Procesar



SITUACIÓN ACTUAL
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Actuar

Actuar

Actuar

Actuar



EL FM COMO MEJORA CONTINUA
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Planificar

Actuar

Medir

Procesar



HERRAMIENTAS DE LOS FACILITY MANAGERS
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TÉCNICAS DE GESTORES DE INMUEBLES
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CATÁLOGO DE SERVICIOS / SLA

CLASIFICACIÓN DE COSTES

COSTE DEL CICLO DE VIDA

BENCHMARKING

PROCESOS DE GESTIÓN DE FM

CUADRO DE MANDO DE FM

ENCUESTA DE SATISFACCIÓN DE OCUPANTES

ÁREA DE FM = INGRESOS – GASTOS > 0

Definición

Productos

---------------

Plan de 

marketing

Plan de

Operaciones

----------------

Plan de 

Organización

-----------------

Plan 

Económico y

Financiero

------------------

Comparación

Continua

competencia

Beneficio

empresarial



RESUMEN…

23
D. JAVIER GARCÍA. MIEMBRO COMITÉ DIRECCIÓN 

IFMA/BUILDING SMART/MASTER FM UEM06/11/2012



FIGURA DEL FACILITY MANAGER “INTELIGENTE”
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“+ TECNOLOGÍA”
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¿CÚAL ES LA TECNOLOGÍA “INTELIGENTE”?
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http://www.iwmsnews.com/wp-content/uploads/2009/12/graph.png


¿Por qué IBM TRIRIGA+MAXIMO?

Magic Quadrant for Integrated 
Workplace Management 

Systems by Rob Schafer May
31, 2012 

© Gartner does not endorse any vendor, product or service depicted
in its research publications, and does not advise technology users to
select only those vendors with the highest ratings. Gartner research
publications consist of the opinions of Gartner's research organization
and should not be construed as statements of fact. Gartner disclaims
all warranties, expressed or implied, with respect to this research,
including any warranties of merchantability or fitness for a particular
purpose.

This Magic Quadrant graphic was published by Gartner, Inc. as part of
a larger research note and should be evaluated in the context of the
entire report. The Gartner report is available upon request from IBM.
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Líderes también en GARTNER EAM
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SOLUCIÓN INTEGRADA = SOLUCIÓN IBM
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ESQUEMA DE LA SOLUCIÓN “SMARTER BUILDING”

06/11/2012
D. JAVIER GARCÍA. MIEMBRO COMITÉ DIRECCIÓN 

IFMA/BUILDING SMART/MASTER FM UEM 30

\

Gestión de 
inventario y de 

órdenes de trabajo
Almacenamiento y 

análisis de datos
Gestión de 

eventos

Análisis 
operacional y 

energético

Análisis de 
negocio

Energía y 
sostenibilidad

Gestión de 
inversiones y 

proyectos

Optimización y 
gestión de espacios

Gestión de 
propiedades

Sistemas de control  de edificios

Incendios HVACAscensores SeguridadIluminaciónMedidas

Panel de control con informes                  

GOBIERNO REPORTING ESTRATEGIA MODELADOGESTIÓN DE
CONTENIDO

“Smarter”

Interconectado

Instrumentado

Inteligencia
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BENEFICIOS “SMARTER BUILDINGS”



PRODUCTOS: IBM SMARTER BUILDING
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PRODUCTOS: IBM SMARTER BUILDING
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• TRIRIGA y MAXIMO combinan la gestión de infraestructuras, bienes inmuebles y 

activos empresariales.

• IBM combina soluciones líderes en dos mercados: Gestión de activos empresariales 

(EAM, del inglés “Enterprise Asset Management”) y Gestión integral del entorno de 

trabajo (IWMS, del inglés “Integrated Workplace Management Systems), para 

avanzar hacia un planeta más inteligente.



PRODUCTOS: IBM TRIRIGA
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PRODUCTOS: IBM TRIRIGA
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PRODUCTOS: IBM TRIRIGA
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RELACIÓN IWMS CON SOLUCIONES IBM
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RELACIÓN IWMS CON SOLUCIONES IBM
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PRODUCTOS: IBM MAXIMO
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Gestión de 

activos

KPIs / Reporting / Análisis

Gestión de 

trabajo

Gestión de 

materiales

Gestión de 

compras      

Localización

Activos

Código de fallos

Monitorización

Métricas

Solicitud ptos.

Recepción material

Inspecciones de 

recepción

Gestión de pedidos

Emisión de facturas

Creación de OT

Solicitudes de serv.

Maestro de artículos

Almacenes

Inventario

Gestión stocks

Problemas y mov.

Códigos condición

Herramientas de gest.

de almacenes.

Def. de servicios.

Plan de trabajo

Rutas

Req. de servicios

Definición servicios

Seguimiento pedidos

Seguridad

Rápido reporting

Cualificación personal

Gestión herramientas

Gestión de obreros

Mto. Preventivo

Master PM

Asignaciones

Flujos de trabajo, eventos, integración e-mail, alertas

Gestión de 

contratos

Contratos de compra

Contratos marco

G. Garantías

G. Arrendamientos 

de equipos/máquinas

Ratios de produc-

tividad laboral

Planificación de pagos.

Gestión de 

servicios

Catálogo serv.

Gestión SLA.

Incidencias

Problemas

Cambios

Soluciones

Seguridad y administración



BENEFICIOS DE IMPLANTAR SOLUCIONES IBM
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BENEFICIOS DE IMPLANTAR SOLUCIONES IBM
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MAPA DE PRODUCTOS

42

Por Javier 

García. 

Director.

BIM: 3D, 4D, 5D ………………………………… 6D: IWMS / EAM

COBIE



INTEGRACION PRODUCTOS: IBM ® MAXIMO + 

MODELO REVIT

Por Javier García. Director. 43



NO APORTAMOS
VALOR

CRITERIOS DE 
CONTRATACIÓN

PROBLEMAS A LOS QUE NOS ENFRENTAMOS…
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• CRITERIOS DE CONTRATACIÓN A CORTO PLAZO SIN 

ESTUDIAR EL COSTE DEL CICLO DE VIDA.

• NO DISPONER DEL APOYO DE LA DIRECCIÓN GENERAL. 

• NO CONSIDERAR DESDE D.GRAL. EL VALOR ESTRATÉGICO 

DEL FM PARA SU EMPRESA.

• PROVEEDORES NO CUALIFICADOS.

• DIRECCIÓN DE FM NO PROACTIVA.

• EMPLEADOS NO CUALIFICADOS (GESTIÓN Y ESTRATEGIA).

• VISIÓN OPERATIVA DEL FM.

• NO APORTAR “VALOR”.

• NO VOLCADO AL SERVICIO.

• NO DISPONER DE LA INFORMACIÓN Y TECNOLOGÍA 

NECESARIA.

http://es.starwars.wikia.com/wiki/File:Emperor.jpg


La próxima aventura en su empresa…

• En #Start013 estamos descu-

briendo qué es, para qué sirve,

cómo funciona y todo lo que

puede hacer por tu empresa el

Software Inteligente de IBM.

• En nuestra sección, enseñamos a

optimizar los activos inmobiliarios

y de negocio para que las

organizaciones puedan hacer un

mejor uso de todos sus recursos.

• Nuestra aportación a un

“PLANETA + INTELIGENTE”, es

ayudar a diseñar, construir y

gestionar edificios + inteligentes.

• Esto sólo es posible mediante las

“SOLUCIONES INTELIGENTES”

de IBM (MAXIMO y TRIRIGA)
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GRACIAS
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