El valor estrategico de la
gestion de activos
inmobiliarios y como la
tecnologia puede ayudar a
sSus gestores

Por Javier Garcia. Director de ACTIVA FM.
Miembro del comité de direccion de IFMA Espaiia.

Miembro del comité de direccidon de BuildingSmart Espafia.

Miembro del comité de direccion Master FM UEM.
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¢, COMO HACER UN PLANETA “INTELIGENTE”?

. CoOmo hacer una
ciudad “inteligente?
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¢, PUEDEN LOS EDIFICIOS CONTRIBUIR A UN
PLANETA INTELIGENTE?
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¢ PUEDEN LOS EDIFICIOS CONTRIBUIR A UN

PLANETA INTELIGENTE? | Euente; 1BV |
o
2 3 30 %
Las propiedades En la mayoria de las Las inversiones en
inmobiliarias son el organizaciones el porfolio de instalaciones y los coste
segundo mayor gasto en inmuebles esta en el de operacién puede ser
la cuenta de resultados balance como el tercer mas del 30% del gasto
para la mayoria de las activo de mas valor. anual.
empresas.
o
2025 42 % 1
En 2025, los edificios en A nivel mundial, los edificios Los edificios son el nimero
todo el mundo se consumen el 42% de toda la uno en emisiones globales
convertira en los electricidad - hasta un 50% de CO2.
principales consumidores de los cuales se desperdicia.
de energia.
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¢ QUE ES UN EDIFICIO “INTELIGENTE”?

Sostenibilidad
Seguridad / Salud

Funcionalidad

Coste efectivo

/
Estética
Historia /
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¢ QUE ES UN EDIFICIO “INTELIGENTE”?
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Medidores
inteligentes de
energla

Respuesta a la demanda
[luminccion
Deteccion de ocupacion

O

Incendios
Verificaciones de
funcionalidad servicio de
detectoras

Supervision 24/7
Supervision de las
condiciones,utilizacion de
parqueaderos

Carga de PEHV :
Carga de vehiculos
hibridos y eléctricos

Medidores
inteligentes de

aguda
Deteccion de uso y flujo

HVAC

Ventiladores, volumen
de aire variable, calidad
del aire

Ascensores
Mantenimiento y
rendimiento

Acceso y
seguridad

|dentificadores,
camaras, perimetro de
integracion,puertas

+ GESTION INTELIGENTE
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QUE ES EL FACILITY MANAGEMENT?

- Contacto - Foro

- IFMA Espaiia - Facility Management - Normalizacion FM - Formacion / Eventos

Queé es Facility Management

Facility Management es una disciplina que engloba diversas dreas para asegurar y gestionar el mejor
funcionamiento de los inmuebles y sus servicios asociados, mediante la integracion de personas,
espacios, procesos y las tecnologias propias de los inmuebles.

Facility Management es una disciplina relativamente nueva que consiste fundamentaimente en dos
elementos que son "Facilities” y "Management”. En teoria y en 1a practica el papel del Facility Manager
es quien gestiona diferentes facilities

Esta profesion empezo a ser reconocida hace relativamente poco, empezando a tener importancia en
organizaciones lideres del mercado. En 1a mayoria de las empresas en estos dias ha sido totaimente
integrada en sus politicas y estrategias. La profesion conocida actuaimente como Facility Management
nacio en EEUU y llegd a Europa a traves de Inglaterra, pasando por Noruega y el Norte de Europa para
llegar hasta Asia y Africa

Segun la normativa Europea en Facility Management 15221/1, el Facility Management se define como
“la gestion de inmuebles y servicios soporte”. Todas Ias organizaciones, publicas o privadas, utilizan |
inmuebles, activos y servicios asociados a los mismos, para apoyar sus aclividades principales; a traves
de la coordinacion de estos activos y servicios, utilizando su experiencia en gestion e introduciendo
cambios en los ambitos de la organizacion. El Facility Management presta su experiencia para actuar de
una manera dinamica y cumplir con todos los requisitos. Esta gestion se realiza iguaimente para
optimizar los costes y el funcionamiento tanto de los inmuebles como de los servicios.
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¢ QUE ES EL FACILITY MANAGEMENT?

A Snapshot View: What is FM?

Qutline Thumbnails Notes Search

2. Slide 2

L Facility performance can impact employee
sde: music p and hod ometin productivity, business efficiency and how your
upbeat but not over the top} + + . .

series o images company is perceived.

Did you know that the performance of

your facility impacts your employees’

productivity, affects the efficiency of =
your business, and influences your A
customers’ perception of the company?

J -
Fuente: IFMA
(www.ifma.org).
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¢ QUE ES EL FACILITY MANAGEMENT?

A Snapshot View: What is FM?

Outline Thumbnails Notes Search

3. Slide 3
00:08

[slide: continue w/music up + VO + -
images/wording] A4
Did you know that the contributions of

facility management have a direct

impact on an enterprise’s bottom line?

Facility management

has a direct impact on
an enterprise’s bottom
line.
Fuente: IFMA
(www.ifma.org). — —— —
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FM SEGUN IFMA INTERNACIONAL

A Snapshot View: What is FM?

6. Slide 6

00:31 =

[slide: fade out music, using just VO +
images]

Advancing technologies; innovations in
energy-efficiency; sustainable design
and business practices — all contribute
to the increasing “intelligence” of
corporate facilities.

Buildings are becoming “smarter.” As a
result, the professional who
coordinates and oversees your building
systems, services, equipment, grounds
and facility support staff plays a
significant role in the aptitude of your
workplace; and subsequently the
success of your business.
http://smarteconomy.typepad.com/sm
art_economy/2008/11/germans-
exploring-constantly-changing-and-
flexible-room-concepts-in-smart-hotels-
intelligent-offices.html

|
- R ————

Advancing technology, innovations in energy-
efficiency; sustainable design and business
practices — means building are becoming “smarter.”

4

Fuente: IFMA
(www.ifma.org).
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¢, COMO HACER UN EDIFICIO “INTELIGENTE”?

/

& ¢Quienes son los
responsables de
— cOmo son los
edificios y de cOmo
o se gestionan?

vy
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FIGURA DEL FACILITY MANAGER

% tiempo en tareas operativas
% tiempo en tareas de gestion
% tiempo en tareas estratégicas
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FIGURA DEL FACILITY MANAGER

Improvisacion.

Falta de recursos.
Ctes. cambios.
Falta de

profesionalidad.
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Falta de valoracion.



FIGURA DEL FACILITY MANAGER
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SITUACION ACTUAL

Planificar

A

Actuar

: |

Medir

: |

Procesar
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SITUACION ACTUAL

/

Actuar

: !

Actuar

: |

Actuar

: !

Actuar
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EL FM COMO MEJORA CONTINUA

W |7

Acciones
correctivas y
preventivas

3. Verificar

Comprobar
Valorar

o

2. Hacer

Poner en
practica
(controlando)

4. Actuar

Corregir
para
mejorar

— >

1. Planificar

Prever
Especificar
Definir

Progreso

Fig. 2.3.—Ruzda de Deming (PHVA)
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HERRAMIENTAS DE LOS FACILITY MANAGERS
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TECNICAS DE GESTORES DE INMUEBLES

Definicidon
Productos
Plan de
marketing

Plan de
Operaciones
Plan de
Organizacion
Plan
Econdémicoy
Financiero

Comparacion
Continua
competencia

ENCUESTA DE SATISFACCION DE OCUPANTES

CATALOGO DE SERVICIOS / SLA
PROCESOS DE GESTION DE FM
CUADRO DE MANDO DE FM
CLASIFICACION DE COSTES
COSTE DEL CICLO DE VIDA
BENCHMARKING

Beneficio
empresarial
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AREA DE FM = INGRESQS - GASTOS > 0
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FIGURA DEL FACILITY MANAGER “INTELIGENTE”

“+ TECNOLOGIA”
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. CUAL ES LA TECNOLOGIA “INTELIGENTE”?

Space [ Maintenance Project . o -

CMMS

ELMS
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¢Por qué IBM TRIRIGA+MAXIMO?

CHALLENGERS LEADERS
'S N -
Magic Quadrant for Integrated
tw Workplace Management
>
(&]
w Manhattan Software (CenterStone) ® ] SYSte ms by Ro b Sc h afe r M ay
ﬁ TRIRIGA
S . 31,2012
t Accruent g
- Archibus @
o Planon @
< FM: Systems @ o Skire
0]
Siterra @ © Bricsnet
Ind This Magic Quadrant graphic was published by Gartner, Inc. as part of
@Indus a larger research note and should be evaluated in the context of the
entire report. The Gartner report is available upon request from IBM.
© 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.
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Lideres también en GARTNER EAM

Market Leadership for Enterprise Asset Management 2011

Magic Quadrant for Delivery Utility Enterprise Asset Management and Power Generation
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SOLUCION INTEGRADA = SOLUCION IBM
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GESTION DE
CONTENIDO

‘ ——
Panel de control con informes

Gestion de
inversiones y
proyectos

Optimizaciény
gestion de espacios

Gestion de
propiedades

EMpresarial

Analisis

Energia
operacional y e

Andlisi
nallsisce sostenibilidad

negocio

energético

Gestion de
inventarioy de
ordenes de trabajo

Gestion de

Almacenamiento y
eventos

analisis de datos

Sistemas de control de edificios

@ @

Agua Medidas Incendios HVAC

@ Dominio especifico

Ascensores

lluminacidn

ESQUEMA DE LA SOLUCION “SMARTER BUILDING”

GOBIERNO REPORTING ESTRATEGIA

MODELADO

“Smarter”
S
~ ”~

Inteligencia
]

Interconectado

>k

Instrumentado

#

Seguridad y
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Identificacion costes ocultos

Indicadores

Propiedades

= Ineficiencias y altos costes de
propiedades.

= No ejercitar derechos u opciones
= Alquileres caros.

= Superficie utilizable (prop.)
» Espacios no utilizable
* Cambios no normales
* Coste de oportunidad

* Reducir gastos en espacios
* Reducir necesidades de
espacio por consolidacion

* Incrementar el uso

+» Total coste de ocupacion

* Espacio por empleado

+ Ratio espacio no ocupado /
densidad de ocupacion

» Eliminar retrasos de proy.
* Reducir sobrecostes por
demoras.

* Reducir desviaciones

* Reducir tiempo de
inactividad de instalaciones
* Mejorar rendimientos

* Mejorar la prestacion

* Incrementar la satisfaccién

* Coste de ciclo de vida

* Asignacion de recursos
*Linea de avance de proy,
* N® de variaciones

* Coste de operacion y mto.
«indice satisfaccion

* Desaquilibrios en mano de
obra

+ Garantias

* Reduce uso de energia
* Reduce emisiones CO2
» |[dentifica proy. medioam-

[}
[}
[}
[}
[}
[}
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
:
economicas. :
:
[
[
[
[
[}
[}
[}
[}
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
]
:
- i
bientales !

* Total uso energia / m2

* Total emisiones CO2/ m2
» Toneladas de CO2

* Intensidad / m2

= Monitorizacion rendimiento
* Reduce costes de mto.
= Reduce uso de energia

* Rendimiento real del equipo
= Costes de mto./ m2
= Uso energético /m?2

BENEFICIOS “SMARTER BUILDINGS”

Reduce los costes de
propiedad en un 10%o

Reduce los cosies de
espacios enun 15%

Reduce los costes de
obras enun 5%

Reduce los costes de
explotacion en un 8%

Reduce los costes
energéticos enun
20+%

Incrementa la

eficiencia de equipos
en 50+%



PRODUCTOS: IBM SMARTER BUILDING
Ud"”‘ MAQu WAS
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PRODUCTOS: IBM SMARTER BUILDING

TRIRIGA y MAXIMO combinan la gestion de infraestructuras, bienes inmuebles y
activos empresariales.

IBM combina soluciones lideres en dos mercados: Gestion de activos empresariales
(EAM, del inglés “Enterprise Asset Management”) y Gestién integral del entorno de
trabajo (IWMS, del inglés “Integrated Workplace Management Systems), para
avanzar hacia un planeta mas inteligente.

IBM Smarter Building Solutions

7
. 7
MEL‘-{lmD ’:I?TRIEIGA'

i W Corgars

Enterprise Intelligent
Asset Integrated Workplace Building

Management Management Systems (IWMS) Management

= Monitorizacion
B i en tiem po real
* Preventivo
- Gestidn de Gestion de AN Gestion de OpEIaCciones y
trabajos ESpaCcios e proyectos de :“‘Eflﬂﬁ'
 Gesti i E inversion = Analisis en
Eﬁ;fﬁ; I.:;E tiempo real
= Correlacion de
EVentos.



Rendimiento
operativo

Rendimiento
financiero

—

Rendimiento
medioambiental

06/11/2012

Mejorar el tiempo del ciclo
de las transacciones
inmobilianas.

Eliminar penalizaciones y
pAgOos eXCesivos.
Reducirratios de
disponibilidad.

Aumentar el retomo de los
activos.

Reducir el gasto en cartera
de inmuebles.

Incrementar los beneficios.

Seleccionar sedes
sostenibles.

Eliminar edificios
ineficientes de alto coste.
Obtener LEED-NC

PRODUCTOS: IBM TRIRIGA

PORFOLIO

PROYECTOS

Mejorar el ciclo de los proyectos.
Eliminar sobrepasos de
presupuesto.

Eliminarlos cuellos de botella de
los recursos.

Reduce los costes de
proyectos

Acelerar entregas de material
Eliminar costes por cambio de
ordenes

Implementar disefio y
construccion sostenibles de
edificios.

Obtener LEED-NC

ESPACIOSE

INFRAESTRUCTURAS

Mejorar la gestion de
e5pacios.

Reducirlatasa de rotacion.

Incrementar las tasas de
ocupacion.

Reducirlos costes de
ocupacion.

Incrementar la tasa de uso.
Reducirlos costes de
traslado.

Reducir espacios
vacantes.
Incrementar el uso del
espacio.

Obtener LEED-EB .
Obtener LEED-CI.

D. JAVIER GARCIA. MIEMBRO COMITE DIRECCION
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EXPLOTACION

= Incrementar el tiempo de

respuesta.

= Reducirel tiempo de parada de

las instalaciones.

= Mejorar el “Facility Condition

Index".

- Reducirel coste de

explotacion.

Reducirel coste de los
Senvicios.

Reducir el coste de
mantenimiento.

- Reducirlos costes energéticos

asociados a la explotacion de
inmuebles.

= Reducirlas emisiones de la

explotacion de los inmuebles.
Implementar “Commissioning”

= Obtener LEED-EB; LEED-CI

Conseguir la calificacion
“Energy Star’.

2



PRODUCTOS: IBM TRIRIGA

|nmueb|eS Comunicacion de incidencias Operaciones
contempladas en los contratos de
» alquiler.
Gestion
integral
entorno trabajo
Objetivos alineados. C - iond
Analisis del plan. f omunlc.acwn ¢
Evaluacién metas. trabajos de
inversion

- Utilizacion de métricas de espacios Comunicacion de
paraelarea de RE. adquisiciones y
garantias

- Distribucion de espacios.

Espacios Proyectos

Dibujos disponibles para reformas
0 nuevos proyectos. Establecimiento de »

una normalizacion CAD/BIM

S n
SREas = 'V estbasenn e vinrelal
JiN sistena, una verdaad
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PRODUCTOS: IBM TRIRIGA

- Iniciativas estratégicas,
Presidente objetivos corporativos * ReSpon':-'uable
Espacios
Gestion
inteoral Definicion de objetivos,
mtegra metas, establecimientos
entorno trabajo de criterios.
Objetivos alineados. «
Plan de Negocio. Analisis del plan.
Establecimiento de T

Metas.

=

Diseno, plan

=

Planificador
espacios

Directores
Requerimientos

de departamento. y analisis

departamentos

Un sistema, una verdad
D. JAVIER GARCIA. MIEMBRO COMITE DIRECCION
06/11/2012

IFMA/BUILDING SMART/MASTER FM UEM



RELACION IWMS CON SOLUCIONES IBM
Ea B B3

I I
REAL ESTATE ‘ SOSTENIBILIDAD

TRIRIGA Facilities

D. JAVIER GARCIA. MIEMBRO COMITE DIRECCION = e ——— =
06/11/2012 IFMA/BUILDING SMART/MASTER FM UEM 37 @ = ===



ESPAEZIE:Is I
OCUPACION

GESTION DE

MTO.

PROJECT

MANAGEMENT

RELACION IWMS CON SOLUCIONES IBM

REAL ESTATE ‘

SO STENIBILIDAD

Gestion de espacios

b ———

————

e e -

P et e R

Gestion de inversiones

B e s e &y > ——

Gestion de espacios.

Repercusion de
espacios.

Requerimientos de
espacios.

Planificacion
estratégica del espacio.

Gestion de traslados.

Gestion de reservas de
recursos.

Ubicacion del personal.
Gestion CAD.

Planificacion de
inversiones.

Gestion de
consumibles.

Definicion de alcance.
Gestion economica.
Programacion.
Gestion de recursos.
Gestion de la calidad.

Gestion de
proveedores.

Gestion de compras

Gestion de operaciones

Gestionde
Propiedadesy
Arrendamientos

. v - -4
-

Help Desk.

Gestion de servicios.

Gestion de garantias.

Mantenimiento
preventivo.

Auditoria del estado
de los activos.

Gestion de llaves.

Gestion del inventario
de equipos.
Planificacion de
inversiones.

Planificacion de
recursos.

Planificacion del
porfolio.

Seleccion de
ubicaciones.

Gestion economica.
Gestion de alquileres.

Procesamiento de
pagos.

Requerimientos de
clientes.

Gestion
medioambiental

TRIRIGA -

P ——
pp—

._“;_ | "‘ o

P T ]

Control de
emisiones CO2.

Control de
consumos.

Gestion de
desperdicios.

Consumo de agua.

Gestion de tareas
medioambientales.
Certificacion
LEED/BREEAM.

Integracion con
Energy Star.
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Gestion de
activos

Localizacion
Activos

Cadigo de fallos
Monitorizacion
Métricas

Gestion de
trabajo

Plan de trabajo
Rutas

Req. de servicios
Definicién servicios
Seguimiento pedidos
Seguridad

Rapido reporting

Cualificacién personal

Gestién herramientas
Gestién de obreros
Mto. Preventivo
Master PM
Asignaciones

0

Gestion de
compras

Gestion de
NECHEES

Maestro de articulos Solicitud ptos.

Almacenes Recepcion material
Inventario Inspecciones de
Gestion stocks recepcion
Problemas y mov.
Cadigos condicién

Herramientas de gest.

Gestion de pedidos
Emision de facturas
Creacion de OT

de almacenes. Solicitudes de serv.

Def. de servicios.

Gestion de
contratos

Contratos de compra
Contratos marco

G. Garantias

G. Arrendamientos

de equipos/maquinas
Ratios de produc-
tividad laboral
Planificacién de pagos.

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

KPIs / Reporting / Analisis

Seguridad y administracion

Gestion de
servicios

Catélogo serv.
Gestion SLA.
Incidencias
Problemas
Cambios
Soluciones

\ >




BENEFICIOS DE IMPLANTAR SOLUCIONES IBM

Condiciones economicas sin precedentes, la
poca confianza y crisis de los mercados
financieros han creado una situacion dificil.

Preservar el capital

=
'

Iniciativa
Gestion
Activos

"

S

Reducir los costos
de mantenimiento

Cumplir con requisitos

reglamentarios
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Mejora del retorno en los activos (ROA)

Disminucion de los costes y el riesgo

Aumento de la productividad

Mejora de la toma de decisiones sobre
los activos

Aumento de los ingresos y la respuesta de la
prestacion de servicios de los activos

Esfuerzos de cumplimiento normativo

Reduccion del coste total de la propiedad.
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BENEFICIOS DE IMPLANTAR SOLUCIONES IBM

Aumentar la fiabilidad vy la disponibilidad de los
activos, y los servicios de soporte
— Ejemplo; reduccion de pérdidas de ingresos debido a fallos
del activo.
Mejorar el rendimiento del activo impacta en el
negocio de manera global.

— Ejemplo; El mantenimiento a tiempo de vehiculos, impactan
en las reduccion del consumo de combustible (costoso).
Capturar los costes reales de mano de obra,
materiales, utillajes y servicios.

— Ejemplo; mejorar reparaciones innecesarias.

Gestionar servicios de 3™ que interactuan con las
operaciones del negocio
— Ejemplo; medir el rendimiento proporcionado a traves de SLA's
Reducir el coste y complejidad del entorno IT que
soporta el negocio
— Ejemplo; eliminando sistemas duplicados a la vez que se
estandanzan sistemas de tecnologia moderna.
Estandarizacion & aplicacion de sistemas
empresariales
— Ejemplo; soporte de requenmientos reguladores para
documentar y probar los procesos de negocio a la vez que

mejora la eficiencia y consistencia de las actividades de los
trabajadores.
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NTEGRACION PRODUCTOS: IBM ® MAXIMO +
MODELO REVIT

Autodesk Labs: Maximo Integration for Autodesk Revit 2013 Products - Narrated Introduction

partir ¥ Mas informacion

) = | X

t“‘ 0 tt maxdev h * Q

P~ G X|O assets

Google
 Type -

E 4 [¥] HospitalMechanical_Demo nwd + T staignten [ T il sack |l Len
w
-
o
2

Signin % -

4 [7] Hosprtaimechanical_Demo nwd [£] Ptan view 2 s @ Transparent W oo W Rgm
[#] <No levet> Nawgate i Standard Views
4 [ Level2
I_?J Air Terminals
Curtain Paneis
[¥] Duct Fatings
[¥] Ducts
Flex Ducts
[¥] Mechanical Equipment
Structural Columns
[ wans
windows
4 [V Level1
Ducts
[¥] Flex Ducts
[¥] Mechanical Equipment
[¥] Structural Columns
[ wans
Windows
Air Terminals
[¥] Columns
[¥] Duct Fitings
[¥] Root

NOLD3S WHOISNWEL  MINY g

HOYY3S

COLLABORATE EXCHANGE

®100% ~

~ e
Por Javier Garcia. Director. 43 @

@



PROBLEMAS A LOS QUE NOS ENFRENTAMOS...

« CRITERIOS DE CONTRATACION A CORTO PLAZO SIN
ESTUDIAR EL COSTE DEL CICLO DE VIDA.

« NO DISPONER DEL APOYO DE LA DIRECCION GENERAL.

« NO CONSIDERAR DESDE D.GRAL. EL VALOR ESTRATEGICO
DEL FM PARA SU EMPRESA.

« PROVEEDORES NO CUALIFICADOS.

« DIRECCION DE FM NO PROACTIVA.

« EMPLEADOS NO CUALIFICADOS (GESTION Y ESTRATEGIA).
«  VISION OPERATIVA DEL FM.

« NOAPORTAR “VALOR”.

*  NO VOLCADO AL SERVICIO.

« NO DISPONER DE LA INFORMACION Y TECNOLOGIA
NECESARIA.
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