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cComo son las
empresas que
lo adoptan?

-, TRANSPORTE

LAS OPCIONES DE TRANSPORTE DE PASAJEROS TIENEN UNA IMAGEN CADA

m— ENTREVISTA VEZ MEJOR ENTRE LOS USUARIOS. EN LA MAYOR PARTE DE LOS CASOS ESTAN
Rob Steele, Secretario EN UNA SITUACION DE COMPETENCIA® CON OTRAS OPCIONES DE
General de 150 DESPLAZAMIENTO, Y LA CALIDAD DE SERVICIO SE CONSOLIDA COMO EL

FACTOR CLAVE PARA EL EXITO.
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IMIENTO N+C GESTIOM DE
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La llegada del
Facility Management
a Espana

EL CRECIMIENTO DEL FACILITY MANAGEMENT EN ESPANA ESTA SIENDO RAPIDO,
! POR LO QUE CADA VEZ MAS ORGANIZACIONES RECLAMAN ASISTENCIA
5 PROFESIONAL EN ESTE AMBITO. DOS NORMAS UNE CONTRIBUYEN A IMPLANTAR

Por DAVID MARTINEZ

ESTA DISCIPLINA EMPRESARIAL EN LAS ORGANIZACIONES.

El Facility Management o Gestion de
Inmuebles (FM) es la disciplina
empresarial que mayor crecimiento
ha tenido en Europa en los dltimos

El Facility Management

en Espaiia

Cuando se analiza el progreso o ninvel
de penetracidn de una disciphna o

basicos para establecer ese nivel Por
gjemplo, écuantas empresas con
mas de 200 empleados incluyen en
LS arganigramas un deparamento

cinco afos, Comenzd su andadura  asunio en un determinado mercado o © perfil de FM propiamente dicho?
N ‘ff'l-“.;_'jﬁl"ﬁj;’ IJL" en Estados Unidos a finales de los  sector, se suele utilizar el términe  écuantas de esas empresas definen
TFMA Espara 80 y de alli paso a Europa a través  “madurez” como un indicador que  sus servicios usando acuerdos de
Chawman del FNG de

Ewrakm

de Inglaterra. De aqui surgen las dos
primeras escuelas, la Amerncana v
Britdnica. El mercado eurapeo esta
mucho mds cerca de esta diima, en
la que se incluye a Espana.

El pernado de cnsis econdmica que
estamos atravesando ha conribuido
al desarrollo de la disciplina, de
forma que las organizaciones son
mas conscientes de que se debe
reducir el gasto. Cuande los recortes
personales no dan para mas, se
miran otros  aspectos. Como
segundo centro de coste, y siendo
el espacio el principal multiplicador
de los gastos en servidos generales,
una buena gestion de los metros
cuadrados permile una tangible
reduccidn de costes en la cuenta de
resultados.

mide el grado alcanzado. 5i intenta-
mos medir este aspecto en nuestro
mercado, buscaremos interrogar
aspectos como el porcentaje de con-
tratos de FM, el ndmero de profesia-
nales acreditades o el ndmero de pro-
gramas de formacdn exclusios en la
materia. Mos damos cuenta que
usando estos indicadores es dificil
obtener resultados consecuentes.
Entonces éodmo medimas la madurez
del mercado? La respuesta esta en la
propaa pregunta, La verdad es que la
madurez es en si misma un nivel, Lo
que se mide es el estado del aclo de
wida del mercado (grifico 1)

Entones reformulemos la pregunty;
édénde estd el punto de cada
mercado en el ciclo de vida? Ahora
si que se usaran indicadores mas

nivel de servicio (SLAY? écudl es el
porcentaje de proveedores globales
gue aceptan una politica de libros
abiertos? Estas preguntas cubren
aspectos profesionales, y la perspec-
tiva de la oferta y la demanda, Ade-
mas, pueden ser indicadores vilicas
para determinar el punto en la curva
del ciclo de wida.

Para pasar de un estado de desarrollo
a uno de madurez, la disapling debe
evolucionar en dos sentides: El mer-
cado y el entorno. A su vez podemos
dradir &stos en dos mas; el mercadao,
en oferta y demanda y &l entormo en
interno y externo. Esto se puede
representar en un diagrama con cua-
tro direcciones, donde se debe
mantener un equilibrio para que el
crecimiento sea homogéneo. 5e




Pranco meg 65 samee swe ELFQCILIty Management no solo
Cardh, ¥ que me perdonen Kaplan y Dermlte Uﬂa me]Ora eﬂ |a ges.“(jn y

Maorton por las ibertades. Siguendo la

analogia se deben identificar indica- DTOWSléﬂ de IOS Servlclosl Slno que

dores vilidos para cada una de las

esquinas y asi justificar el crecimiento “e\‘fa ”ﬂD”C”O un rnayor CDHTTDI de

equilibrado {grafico 20,

En el eje horizontal, mercado (oferta

los mismos y un ahorro de los costes

y demanda) sedeven ensicar e (e explotacion de los inmuebles

mentos que prueben la implaniacdn
real. Bl FM estd de moda, y muchas
organizaciones se autoproclaman
consultores o proveedores de servi-
cios de FM y no saben ni como
dimensionar un SLA, no aceptan la
transferencia de riesgo en los con-
Iratos y no existe ransparendcia en la
politica de contratacian, A este nivel
también se debe asegurar un dmbito
de retribucion variable en la provi-
siin de servicios

Para analizar el eje vertical {entorno
interno v external se debe hacer un
par de consikleraciones previas: por
“interna” consideramaos a la organi
zacion propiamente dicha. Existen
situaciones donde |a propia empresa
hace de impedimento para una
buena integracion del FM, bien por
falta de reconocimiento, por derna-
siada dispersion de las atribuciones
de FM o simplemente porque se ve
COMo un gasto mds.

Las acreditaciones profesionales llevan
el entorno intemno al externo: si no
existen profesionales acreditados y
TECONBCIAOS, Si ND EXISIEN €505 recur-
505 humanos, la organizacion no va a
demandarios, o los va a confundir con
responsables de otros departamentos
COMo compras o mantenimiento dis- |
frazando sus atribuciones reales, las de
un Facility Manager.

En la parte externa del entorno se
deben considerar elementos decisi-
vos como el nimero de profesiona-
les acreditados. Mencionar que la
anica titulacion internacionalmente
reconocida son los certificados de
CFM y FMP gue otorga [FMA Inter
nacional. Luego se pueden analizar
las fuentes que proporcionan éstas
y otras tiiulacones




GRAFICO 1/ Curva del ciclo de vida del mercado
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GRAFICO 2 / Diagrama de crecimiento del Facility Management
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£l divmo indicador de esta area podna
ser el reconoamiento ofical de la dis-
cipling. Esto se puede medir idenifi

cando normativa y leqislacion espec

fca sobre FW o sobre aspedos decs!

vos, como por ejemplo la ley de
contratos que regula el nivel de nesgo
que se puede transferir en un con-
trato pubdico,

A modo de conclusidn, se puede
decir que el mercado espanal esta
pasando de una fase de conciencia
cién, a un principio de desarrolio. El
crecimiento de la discipling esta
siendo muy rapido y con cardcter
exponenaal. Asi, esta siendo aceplada
de forma generalizada v, aungue el
parceniage de eMpresas oon deparia
mentos de FM es muy bago, cada vez
mds organizadienes reclaman asisten
cia profesional en este ambito

La hervamienta de la
normalizacion

En el seno del Comité Europeo de
Mormalizacion (CEM) se han venida
realizando trabajos de normalizacién
e el campo del FM, en concreto en
el CENJTC 348 Gestidn de edificios
L5 B5DACI05 ¥ SENVIODS QEnerales,

Este comité europec ya publico en
2006 dos normas relativas a FM,
cuyn seguimienta a mivel nacional
fue realizado por el AEN/CTMN 151



Mantemimiento.  5e trata de la i eficacia de las actividades principales

UMNE-EM 15221-1:2007 Gestién de vy de los procesos de Gestion de

inmuebles y Servicios Soporte | Inmuebles, ademds de la calidad de

Parte 1: Términos y definicianes v la 1 su rendimiento y desarmollar herra-

UME-EM 15221-2:2007 Gestidn de | mientas y sistemas.

inmuebles vy Servicios Soporte \

Parte 2: Directnices para [a elabora- | Por su parte, la Morma UME-EM

cion de acuerdos, que tras su apro I'. 15221-2 ofrece direcirices para prepa

bacidn como normas europeas fue \ rar un acuerdo eficents de Gestion de

ron adoptadas a nival naconal coma | Inmuebles. Aunque I norma ha sido

normas UMNE | redactada principalmenie para la rela- i
| cibn existente entre un diente contra

En el momento actual, el CEN/TC | tante y un proveedor extemo de senv-

348 se encuentra trabajando en cua- | o0s de FM, también puede aplicarse

ro proyvectos relativos a la calidad, Y en gran medida a los casos en que el

taxonomia, procesos y medidas del ' proveedor del senicio de FM es una

espacio en el FV. Fara el sequimiento | entidad intema dentro de la arganiza-

de estos trabajos a nivel nacional se ha cign del cliente contratante. Puede

establecido un grupo espedifico de i resultar de gran ayuda a la hora de

caracter tempaoral, el AEMN/GET 19 ' establecer un enfoque basado en los

Gestign de los inmuebles, sus senv- | Acuerdos de Nivel de Servicio (Services

clos y los procesos asociados. IFMA | Level Agreement SLA),

Espana, el capitulo espanol de la Aso- |

gacion Internacional de Faclity Mana i Teniendo en cuenta & importante aed
aement, desempena las labores de Y miento de esta disopling y de 13 actii-
secrelana de este grupo dad normativa que se ha venido des-

arrallando en este campo, AENOR ha

Con el fin de manejar un lenguaje
comun, la Morma UME-EM 15221-1
trata de describir las funciones basicas

considerado intenesante infroduar en su
programia de fomacon para & prixmo

I'. ano un curso especifico sobre FVD

de la Gestion de Inmuebles y definir

o5 METINGS relevantes que son necesa- i .
R A Para el seguimiento de los trabajos de

kol PN B RN et normalizacion europeos sobre Facility
nologks 80 e5be A0 i, con e, Management se ha establecido en AENOR
misiir L i e un grupo especdifico de caracter temporal,
partes implicadas, asi como la el AEN/GET 19



