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This paper deals with the normative and bibliographic review of Facility Management, also
known as the management of buildings and its support services. For this purpose, first of all,
the European standards UNE-EN 15221 are analyzed and compared with the set of
international standards ISO 41001 focused on the Facility Management discipline, on which
the approach to complementary normative frameworks, such as ISO 9000, ISO 14000, ISO
45000, ISO 50000, ISO 55000 or ISO 31000, is highlighted. The bibliographic analysis
evidence the needs that led to the emergence of this discipline, framing the key concepts on
which it is based and the definition of its current situation. It then establishes the possibilities
for the development and growth of property management and its support services linked to
technological and digital evolution, all under the approach of the direction and management of
construction projects.
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ANALISIS NORMATIVO Y BIBLIpGRAFICO SOBRE FACILITY MANAGEMENT
ENFOCADO A LA DIRECCION DE PROYECTOS DE CONSTRUCCION.

En el presente trabajo se aborda la revision normativa y bibliografica sobre Facility
Management, también conocida como la gestion de inmuebles y servicios de soporte a dicha
gestion. Para ello, en primer lugar, se analizan y comparan los estandares europeos UNE-EN
15221 frente a la familia de normas internacionales ISO 41001 centradas en la disciplina de
Facility Management, sobre los cuales se destaca el acercamiento a marcos normativos
complementarios, como 1ISO 9000, ISO 14000, ISO 45000, ISO 50000, ISO 55000 o ISO
31000.

El analisis bibliografico evidencia las necesidades a raiz de las cuales surge esta disciplina,
enmarcando los conceptos clave sobre los que se asienta y la definicion de su situacion actual.
Estableciéndose a continuacion las posibilidades de desarrollo y crecimiento de la gestion de
inmuebles y sus servicios de soporte ligada a la evolucion tecnolégica y digital, todo ello bajo
el enfoque de la direccion y gestion de proyectos de construccién.
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1. Introduccion

El Facility Management (FM), comunmente asociado al mantenimiento de los edificios, es
mucho mas que esto, implica un area de conocimiento sobre la gestion de las operaciones
propias de los recursos muebles y sus actividades de soporte, es decir, se focaliza en la
gestion de uso 6ptimo de los recursos inmobiliarios y de las actuaciones necesarias para hacer
efectiva dicha gestion, combinando no sélo el sostenimiento del edificio, sino la calidad y las
condiciones del mismo.

La aparicién incesante de nuevas tecnologias que permiten a los usuarios personalizar sus
formas de habitar el espacio, sumado a la creciente demanda de incorporacion de nuevas
instalaciones emergentes sobre bienes inmuebles existentes, ademas de la exigente
implantacién de nuevas propuestas para mejorar la eficiencia energética y sostenibilidad en
los edificios, genera un gran reto para la gestion de los elementos construidos, de manera que
las soluciones adoptadas a lo largo de su vida util sean eficaces y eficientes para la utilizacion
de los mismos y para su adecuada conservacion.

En la actualidad el FM aboga por desvincularse del edificio, reivindicando asi la gestién
integral de infraestructuras y servicios de soporte, donde no solamente se gestione el
continente construido, sino ademas todo lo que ocurre dentro de él. Por ello la disciplina del
FM esta suscitando un interés creciente, especialmente en el mundo corporativo, puesto que
a nivel estratégico se considera clave el aumento de la rentabilidad de las empresas gracias
al optimo funcionamiento de su estructura y ello implica, inevitablemente, el area de FM.
Siendo necesario el desarrollo de normativa propia, bien definida y asentada sobre las bases
de esta nueva disciplina.

1.1 Antecedentes

El FM es una disciplina muy reciente que surge en los afios 70 como nuevo enfoque de gestion
de operaciones internas de las corporaciones para afrontar una fuerte crisis econdmica,
creandose a finales de esta década el primer instituto de FM. Pero no fue hasta la década
siguiente cuando obtuvo reconocimiento como disciplina e inicia las andaduras ante una
legislacion y regulacion propia, consolidandose en un marco normativo y formativo en
asociaciones profesionales en los afios 90.

En los 2000, el FM tiende hacia la externalizacion de los servicios de operacion y nace el
capitulo de IFMA Espafa. Continuando, en la década de los 2010 con el desarrollo de la
regulacion de los valores y ética de la disciplina y la atencién al medio ambiente vy
sostenibilidad en su actuacion, enfocandose en la actualidad hacia un crecimiento exponencial
de la mano de la evolucién tecnoldgica.

1.2 Objetivos y estructura

La presente comunicacion tiene como objetivo realizar una aproximacion al estado del arte
del FM utilizando un doble enfoque. En primer lugar se revisa la abundante normativa
desarrollada sobre FM, empezando por las normas nacionales de la serie UNE 15.221 de
2012, siguiendo con la familia de normas internacionales 1SO 41.000 de 2018 y 2019,
estudiando su alcance y cobertura, y concluyendo con el andlisis de su interrelacion con otras
normas complementarias relativas a los sistemas de gestién que suelen aplicarse a la gestion
de activos inmobiliarios o edilicios, como son las normas de sistemas de gestidn de la calidad,
medioambiental, de riesgos, de seguridad o de gestion de la energia.

Finalmente se realiza una revision de bibliografia basica sobre FM, incidiendo en la relacion
entre el enfoque de FM vy el ciclo de vida de los proyectos de edificacion/construccion, asi
como de las principales limitaciones e inconvenientes que pueden dificultar la adopcién de los
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principios y técnicas promovidas por la disciplina del FM.

2. Estandares y normativas aplicables al Facility Management

2.1 UNE-EN 15221

La norma espanola UNE-EN 15221: “Gestion de inmuebles y servicios de soporte”, también
conocida como el Pack FM-7, es la primera normativa europea con transposicién espafiola en
introducir temas relacionados con FM

Esta normativa, como estandar europeo elaborado por el CEN, debe contemplar la mejora de
la competitividad del mercado europeo en FM respecto de la economia mundial, la mejora de
la eficiencia y eficacia de los procesos de FM, la mejora de la transparencia del mercado en
la aplicacién del FM, la mejora de la calidad de los servicios de FM, la certificacién de
profesiones de este sector, la mejora de las comunicaciones entre las partes interesadas, asi
como el desarrollo de nuevos sistemas y herramientas actualizados al contexto actual y al FM.

»

»

»

»

UNE-EN 15221-1:2012: Términos y definiciones. Define FM para el marco europeo
atendiendo a especificaciones particulares de acuerdo a la actividad principal que se
desarrolle. Ademas de establecer un lenguaje comun de la disciplina, se identifica la
aplicacién del FM en dos campos: Personas y Organizacion, y Espacio e Infraestructuras.
(Derogada)

UNE-EN 15221-2:2012: Directrices para la elaboracion de acuerdos. Establece un
documento de referencia para la formalizacién de acuerdos y relaciones contractuales
facilitando las comunicaciones y acuerdos transfronterizos. (Derogada)

UNE-EN 15221-3:2012: Guia sobre la calidad en la gestion de inmuebles y servicios de
soporte. Desarrollada afos posteriores a la parte 1 y 2, introduce terminologia propia de
FM, ampliando su aplicacion también hacia los servicios de soporte a inmuebles.
Establece principios comunes a todas las partes, basados en un sistema de gestién de
procesos, correspondiente al modelo de gestion propio (figura 1).

Figura 1: Modelo de gestion de inmuebles. Fuente: Norma EN 15521-3:2012
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UNE-EN 15221-4:2012: Taxonomia, clasificacion y estructuras en la gestion de inmuebles
y servicios de soporte. Establece un modelo de interrelaciones relevantes de elementos
y sus estructuras de FM, introduciendo el nuevo concepto de “productos normalizados de
inmuebles” el cual responde a una sucesion de servicios catalogados y estructurados
jerarquicamente.
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UNE-EN 15221-5:2012: Guia sobre los procesos de gestion de inmuebles y servicios de
soporte. Fija las directrices de actuacion de las partes implicadas en el FM respecto a los
procesos de apoyo a las actividades principales, garantizando ademas directrices para
I+D y la mejora organizacional.

UNE-EN 15221-6:2012: Medicién de superficies y espacios en la gestion de inmuebles y
servicios de soporte. Establece un sistema de medida propio que permita comparar en
igualdad de condiciones entre los distintos contextos territoriales.

UNE-EN 15221-7:2013: Directrices para los estudios comparativos (benchmarking) sobre
el rendimiento. Define mejores practicas de FM atendiendo a cuatro aspectos distintos: la
perspectiva del iniciador, los objetivos del proceso de realizacion del estudio comparativo,
el momento en que se realiza la comparativa, y la clasificacion de la muestra del estudio
comparativo.

2.2 Familia ISO 41001

En 2011, se crea el Comité Técnico ISO/TC-267 interesado por conceptos predecesores del
FM actual. Comité que seis afios mas tarde desarrollara la familia de normas de Facility
Managent (ISO 41001) compuesta actualmente por tres normas parciales y (41011, 41012 y
41013), completandose en la ISO 41001:20118, como norma mas relevante de dicha familia
debido a su caracter certificable en esta disciplina. Este Comité Técnico, sigue trabajando en
el desarrollo de normativa complementaria de la familia ISO 41001 (figura 2).

Figura 2: Familia de normas ISO 41001. Fuente: Adaptacion de Szarfman, J. (2019).
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ISO 41011: 2017. Introduce terminologia concreta de FM, cubriendo tres grupos de
servicios: espacio-infraestructura, persona-organizacion, y procesos primarios.

ISO 41012:2017. Centrada en las directrices para la elaboracién de acuerdos, incluye los
procesos de adquisicion de servicios y externalizacion de los mismos, tipos de acuerdo
de FM, y el acuerdo de niveles de servicio (SLAS).

ISO 41013:2017. Define pautas para la comprension de los distintos contextos de gestién
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de inmuebles.

» 1SO 41001:2018: Establece criterios certificables de toda la familia de normas,
permitiendo evaluar los servicios prestados de FM a nivel mundial.

La implementacion de esta familia de normas conlleva multiples beneficios a la organizacion
contratante, tales como la mejora de la productividad, la seguridad, la prevencién de riesgos
laborales y el bienestar de los trabajadores; la mejora de la eficiencia y eficacia de la relacion
de coste-beneficio de las organizaciones; la mejora de la consistencia del servicio de FM; y el
suministro de una plataforma comun para todo tipo de organizaciones.

Este modelo auna un enfoque por procesos junto con la metodologia de trabajo PDCA
(planificar, hacer, verificar y actuar). El enfoque por procesos busca satisfacer al cliente
mediante el cumplimiento de requisitos (en linea con la definicion de calidad de ISO 9000).

El sistema de gestion de FM que plantea la ISO 41001:2018 conlleva la sucesion de diversas
fases de estudio, comenzando con la definicién del contexto de la organizacion en la cual se
identifica la estrategia del FM a través de la actividad principal de la organizacion demandante,
seguido por el reconocimiento del liderazgo de dicha corporacion, se determina asi la
planificacion de las instalaciones en base a los objetivos y se garantiza el apoyo requerido, a
través de la fijacion de las operaciones a realizar en este servicio, asi como la forma de evaluar
el desempenio y de implantar una mejora del mismo.

2.3 Comparativa UNE-EN 15221 y ISO 41001

Tabla 1: Comparativa de estandares de Facility Management

Normas Europeas Normas Internacionales Comentarios
Normas técnicas
EN 15221-1:2012 1ISO 41011:2017 Por acuerdo internacional, la
Términos y definiciones. FM. Vocabulario. norma europea es reemplazada
por la internacional.
EN 15221-2:2012 1ISO 41012:2017 Por acuerdo internacional, la
Directrices para la elaboracion de  FM. Guia para la provision norma europea es reemplazada
acuerdos. estratégica de recursos y gestion por la internacional.
de contratos.
EN 15221-3:2012 1ISO 41013:2017 Ambas contintan siendo validas.
Guia sobre la calidad en la gestion ~ FM. Alcance, conceptos clave y
de inmuebles y servicios de beneficios.
soporte.
EN 15221-4:2012 1ISO 41014
Taxonomia, clasificacion y FM. Desarrollo de estrategias de
estructura de gestion de inmuebles  Facility Management.
y servicios soporte. (En desarrollo)
EN 15221-5:2012 1ISO 41015
Guia sobre los procesos de FM. Comportamientos que influyen
gestion de inmuebles y servicios en la mejora de los resultados de
de soporte. las instalaciones y la experiencia
del usuario.
(En desarrollo)
EN 15221-6:2012 1ISO 41016 Se prevé que el estandar europeo
Medicion de superficies y espacios  Tecnologia en FM. Alcance, quede meramente a nivel
en la gestion de inmuebles y conceptos clave y beneficios. informativo de conceptos
servicios de soporte. (En desarrollo) espaciales, mientras que la ISO

vaya un paso mas incluyendo
herramientas tecnoldgicas de
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gestion espacial y de servicios
(tipo BIM).

EN 15221-7:2013
Benchmarking sobre el
rendimiento.

1ISO 41017

FM. Guia sobre el manejo de
emergencias para la prevencion de
epidemias en el lugar de trabajo.
(En desarrollo)

Norma para el sistema de gestion (certificable)

1ISO 41001:2018 La normativa internacional ofrece
FM. Sistemas de gestion. un sistema de gestion de FM
Requisitos con orientacion para su  certificable.

uso

2.4 Normas complementarias.

La falta de normativa de FM previa a la ISO 41001:2018, conllevé a que numerosas empresas
implementasen y certificasen sus procesos y sistemas de gestiéon de servicios de acuerdo a
otras normativas que ofreciesen en cierto modo reconocimiento a las tareas de FM que se
desarrollaban.

A pesar que estos estandares no se centran en la disciplina de FM, es destacable el
acercamiento y complementariedad que existe entre ellas tanto desde su perspectiva
estratégica (contexto, stakeholders, oportunidades y riesgos) como en la implementacion de
politicas, sistemas de gestidén, procesos e indicadores, orientados hacia un estudio del
desempefio y la reintegracion de la mejora continua.

La ISO 41001:2018 incluye en sus principios el enfoque integrado estandar, adoptando una
estructura de alto nivel que facilita la alineacion en la implementacion de sistemas de gestion
ISO dentro de una misma organizacién. Garantizando asi la conexion con normativa
complementaria previa que atienda a diversos aspectos estratégicos.

Figura 3: Vinculacion normativas complementarias.
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Las normas ISO 41001 y ISO 55000 ambas se centran en los activos organizacionales con el
objetivo de mejorar el rendimiento general de la ésta. La ISO 55000 ayuda a las corporaciones
a conseguir un mayor valor de sus activos, pero focalizandose en el activo en si. En cambio
la ISO 41001 administra, opera y mantiene activos para cumplir con requisitos operativos y
adaptandose a los constantes cambios de los mismos.

La perspectiva integral de las normas ISO vy la estructura de alto nivel implica un enfoque
proactivo ante la implementacion de sistemas de gestiéon ISO debido a la presencia del
pensamiento basado en el riesgo durante todo el ciclo del sistema de gestién. La norma
internacional que profundiza la gestion del riesgo es la ISO 31000:2018, este estandar
complementa a la ISO 41001, ya que este ultimo no requiere (aunque si recomienda) la
evaluacion formal del riesgo, por ello la ISO 31000 ofrece una guia detallada para ello.

3. Situacioén actual del Facility Management

El presente apartado responde a una revision de la literatura cientifico técnica sobre FM, con
la finalidad de contextualizar la situacién actual en la que se encuentra esta disciplina, por ello
se estructura en tres subapartados esenciales. El primero de ellos define el ciclo de vida de
un inmueble, siendo este el hilo conductor o entidad sobre la que recae las actividades o
servicios de soporte que propone el FM. Ademas, el ciclo de vida atafie también a las
actuaciones previas a esta disciplina, haciendo referencia al proceso de disefio y construccion
de la propia infraestructura, exigiendo asi el estudio de las limitaciones que estos procesos
constructivos generan sobre el FM. Llegando por ultimo, al subapartado en el cual se
describen las lineas evolutivas que propone la literatura actual sobre el FM.

3.1 Ciclo de vida del inmueble

El concepto de ciclo de vida de un servicio o producto es aplicable a un sistema, proceso o a
un activo fisico, a partir del cual realizar un seguimiento técnico y econémico dentro de unas
expectativas de sostenibilidad definidas previamente (Sanchez, 2010).

Pellicer, Al-Shubback y Catala (2012) concretan un modelo de ciclo de vida de una
infraestructura adaptado a tres dimensiones (Sage y Armstrong, 2000): temporal, productiva
y administrativa. Particularizandolo del siguiente modo: (1) Dimensién temporal: viabilidad,
disefo, construccion, explotacion y desmantelamiento, (2) Dimension productiva: preparacion,
contratacion, ejecucién y entrega, y (3) Dimension administrativa: planificacion, organizacion,
direccién y control.

Se plantea ademas el reconocimiento de sistemas de gestion integral (SGI) que garanticen la
gestion de la calidad del ciclo de vida, junto con el estudio de su rendimiento a través del coste
del ciclo de vida (CCV). Este analisis del coste-beneficio de una infraestructura a largo plazo
requiere métodos propios atendiendo a numerosos parametros e indicadores de rendimiento
(KPIs) que atienda a la contextualizacion del edificio, al edificio construido, a su mantenimiento
y a la gestion energética del mismo.

3.2 Deficiencias actuales del Facility Management en el sector constructivo

A pesar de los SGl y los KPls definidos para el establecimiento de un punto de partida sélido
de un sistema de FM adecuado, todavia son muchas las deficiencias evidenciadas en el sector
constructivo. Porras (2005) tras su investigacion, critica que actualmente en Espafia, los
edificios no se optimizan para las actividades y servicios para los que van a ser explotados, lo
que genera una amplia dispersion en los gastos de rendimiento del inmueble, ineficiencia y
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redundancia de servicios para poder adaptarlo posteriormente a determinada actividad.

Ademas, se denota una carencia en la estrategia propia para la gestion de los activos y para
implementar cambios que contribuyan a la mejora continua y al benchmarking (Rodriguez,
2002). Sanchez (2010) enumera entre las deficiencias mas frecuentes de la gestién de activos
y de inmuebles del sector industrial y comercial las siguientes: documentacién técnica
insuficiente y sin repercusion posterior, procedimientos de planificacion poco desarrollados,
inexistencia de histoéricos validos y mala gestién de o6rdenes, falta de indicadores técnico-
economicos, falta de capacidad de actuacion de los facility managers, trabajo en equipo
deficiente, desatencién del FM por parte de la gerencia, y problemas organizacionales.

Los procesos disefio y planeaciéon de inmuebles es un arduo trabajo que involucra a
numerosos agentes, quienes no cuentan con los mismos requerimientos de servicio dentro
del proyecto, pero si con una meta comun para la cual se requiere el trabajo cooperativo de
todos ellos. En el sector de la construccion, la fase previa al disefio tiende a ser obviada, se
establecen los requerimientos por el cliente, pero se evidencia una falta de planeamiento
previo al disefio, la etapa de pre-disefio o viabilidad, en la cual deben intervenir los distintos
stakeholders. A los responsables de cada fase del ciclo de vida del proyecto les corresponde
determinar los requerimientos de funcionalidad y rendimiento del edificio y de sus distintos
componentes (materiales, sistemas...), tales como seguridad estructural, costos de inversion
inicial y a largo plazo, impacto ambiental inicial y a largo plazo, factibilidad técnica y econémica
del mantenimiento, funcionalidad a largo plazo, adaptabilidad y capacidad para lo cual fue
disefiado/hecho, y optimizacion de operacion (Hernandez, 2011).

La planeacion adecuada del proyecto en la fase de pre-disefio permitira el desarrollo de un
disefio sustentable y ambiental que admita la interrelacion de escenarios de informacion
general y especifica de los distintos componentes del proyecto, garantizando el disefio del
edificio completo con garantias de rendimiento y funcionalidad. Este concepto también es
aplicable en el caso de rehabilitacion o reforma de edificios para su adaptacién a otros usos,
en este caso, autores como Pellicer, Al-Shubback y Catala (2012) proponen un modelo de
retroalimentacion entre etapas del propio ciclo de vida tras la etapa de explotacion.

3.3 Vias de desarrollo

Todas estas deficiencias enumeradas en el apartado anterior, se podrian prever y trabajar con
sistemas y plataformas TIC de intercambio y almacenamiento de informacion fiable, aunque
se deben tener en cuenta las limitaciones que muestra el desarrollo tecnoldgico para el sector
edificatorio, problemas potenciales como los que identifica Vanier (2000) en el entornos
digitales enfocados a la gestion de la vida util de los activos.

La reciente evolucion de la economia de red a nivel global, conlleva el nacimiento de nuevos
conceptos como Industria 4.0 e loT-Internet de las cosas. Estos conceptos apelan a la
inteligencia de los productos, estableciendo un sistema de gestion del ciclo de vida de
cualquier producto fabricado (PLM-Product Lifecycle Management). En el sector de la
edificacién, analogamente a los sistemas PLM, surge el concepto de tecnologia “BIM- Building
Information Modelling”, basado en el modelado del objeto de construccion que cubre todo el
ciclo de vida del mismo (Eroshkim et al., 2017).

La tecnologia BIM tiene como objetivo abarcar todo el ciclo de vida de un inmueble, desde los
procesos de disefio y construccion, hasta la gestion operativa y estratégica del mismo,
convierténdose en un importante instrumento para garantizar la productividad, calidad y
rendimiento de los edificios y del sector constructivo actual. BIM es un proceso de desarrollo
de un modelo inteligente Unico que permite conectar distintos agentes AEC (Arquitectura,
ingenieria y construccion). El modelo digital incluye informacién asociada con caracteristicas
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propias de todos los elementos, lo que proporciona una ventaja competitiva respecto sistemas
tradicionales, ya que la modificacion o cambio de cada una de las caracteristicas propias de
cada componente se actualiza automaticamente en el modelado virtual.

La metodologia BIM se puede adoptar en cualquier fase de la construccion de un edificio y
para cualquier tipo de proyecto, distinguiendo asi tres etapas (1) Fase de pre-construccion:
centrada en el disefo y optimizacion del inmueble adecuandolo a la evaluacion del ciclo del
vida del mismo, (2) Fase de construccion: seguimiento y control de la ejecucion, y seguridad
y salud, y (3) Fase post-construccion: aplicacion de tecnologias inteligentes (loT) e
intervenciones de renovacion, reforma y rehabilitacion (Panteli, Kylili y Fokaides, 2020).

4. Conclusiones

FM se eleva al rango de disciplina emergente en el enclave profesional actual, todo y que su
desarrollo ha sido fuertemente limitado tanto por las desactualizaciones de informacion sobre
los inmuebles y las caracteristicas contextuales de las actividades principales de las
corporaciones, como por el desconocimiento de los beneficios que el FM puede reportar sobre
éstas, gracias a la revolucidon tecnoldgica actual, junto con el panorama actual de
incertidumbre, posibilita la entrada y progreso de esta especializacién profesional.

Ademas, su crecimiento exponencial contemporaneo ha exigido un desarrollo normativo a
nivel de disciplina auténoma, y como se ha podido observar la normativa relativa a esta
disciplina es bastante reciente, se inici6 en 2007 con la Norma UNE-EN 15221
complementandose de siete partes, las primeras de ellas ya obsoletas y sustituidas por la ISO
41001, familia de estandares de reciente aprobacion, entre las cuales se incorpora la ISO
41001:2018 con un sistema de gestion certificable. Su pronta obsolescencia denota la,
relativamente, corta vida de este sistema de gestion y la rapida evolucion que esta
desarrollando en la actualidad.
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