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Carta del Editor
¿Cómo generar valor a través de la gestión de 
nuestra infraestructura crítica?

Fotografía Tomada en Pompeya - Nápoles, Italia. 
En Sitio arqueológico paso de cebra en una calle (sigue 

conservado en más 2000 años). 

En la Foto: Dr. Luis (Luigi Amendola)

TeTT ner conc ienc ia acer ca de l valor 

qu e se pue de lo grar a tr avés de la 

gest ión adec uada de la infrae-

s
tr

uctu
r

a.

TeTT ner co

nc

i

enc

ia

 

a

cer

ca

 

d

e

l

 

valor

 
q

u

e se p

ue

d

e 

l

o

grar a t

r

avés d

e 

la

 g
est

ión
 

ad
ec

uada d
e 

la infrae-

s
tr

uctu
r

a.

TeTT ner co

nc

i

enc

ia

 

a

cer

ca

 

d

e

l

 

valor

 
q

u

e se p

ue

d

e 

l

o

grar a t

r

avés d

e 

la

 g
est

ión
 

ad
ec

uada d
e 

la infrae-

s
tr

uctu
r

a.

TeTT ner co
nc

i
enc

ia
 

a
cer

ca
 

d
e

l
 

valor
 

q
u

e se p
ue

d
e 

l
o

grar a t
r

avés d
e 

la
 

gest ión adec uada de la infrae-

s
tr

uctu
r

a.

TeTT ner co

nc

i

enc

ia

 

a

cer

ca

 

d

e

l

 

valor

 

q

u

e se p

ue

d

e 

l

o

grar a t

r

avés d

e 

la

 

g

est

ión

 

ad

ec

uada d

e 

la infrae-

s

tr

uctu

r

a.

TeTT ner co

nc

i

enc

ia

 

a

cer

ca

 

d

e

l

 

valor

 
q

u

e se p

ue

d

e 

l

o

grar a t

r

avés d

e 

la

 g

est

ión

 

ad

ec

uada d

e 

la infrae-

s
tr

uctu
r

a.

Tener 
conciencia acerca 

del valor que se puede 
lograr a través de la 

gestión adecuada de la 
infraestructura.

Seleccionar 
indicadores que 

orienten y validen 
las iniciativas.

Seleccionar 
y aplicar herrami-

entas para generar el 
valor, por ejemplo, 

el BIM.

Comprender las 
claves para la gestión 

eficaz de la infrae-
structura crítica.

Comprender 
y aplicar los 

modelos, procesos y 
prácticas con las que 

se cuentan.

Conocer
 los retos y desafíos 

para alcanzar el 
valor.

Para dar respuesta a esta pregunta se requiere:

En este sentido en esta edición se aborda la definición y comparativa entre Asset Management (AM) Vs 
Facility Management (FM), el BIM (Building Information Modeling) y Modelo para la gestión de infrae-
structura crítica.
Existen grandes oportunidades, retos increíbles y un gran margen de mejora e innovación en la gestión 
de la infraestructura.
Espero que disfrutes de esta edición.
chamiento del nivel de tecnología con la que contamos en nuestros días debemos demostrar que 
somos capaces de dar una respuesta clara, simple y sencilla a las preguntas formuladas anterior-
mente. Para ello no sólo se requiere de contar con un plan de transformación digital , 
sino además con un programa de desarollo o cambio cultural relacionado a la impor-
tancia que los humanos le damos a las actividades que debemos desarrollar para generar 
el dato o la información con la que podamos generar respuestas acertadas.

https://www.linkedin.com/in/dr-luigi-amendola/
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DISEÑO Y MAQUETACIÓN

Tibaire Depool, Ph.D.
Socia fundadora y Executive PMM Institute for Learning. 
Unidad de Negocios Iberoamérica-
Europa. Academic Director PMM Business School

Gda.  Paula Uceda Sánchez
Diseño, Marketing e Innovación PMM Group

Gda.  Carmela Rodríguez Holgado
Diseño, Marketing e Innovación PMM Group

Acerca de la Revista 
PMM Project Magazine

PMM Project Magazine de PMM Consuting 
es una revista que se orienta al desarrollo, 
investigación y divulgación de conocimiento 
en las siguientes líneas: Finanzas en la Gestión 
de Activos, Mantenimiento y Confiabilidad, 
Gestión de Activos, Facility Management 
Services, Facility Maintenance, Confiabilidad, 
Mantenimiento dentro de la gestión de 
activos, y fortalecimiento de la cultura en la 
organización y desarrollo de competencias 
claves.

PMM Project Magazine desde sus diferentes 
sedes en USA-ESPAÑA-CHILE-COLOMBIA pre-
tende realizar aportes a la comunidad interna-
cional que ayude a fortalecer la productivi-
dad en las organizaciones y conexión de las 
líneas técnicas a las finanzas.
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Acerca de 
PMM Consulting

PMM Institute for Learning forma parte de PMM 
Group Innovation y se orienta a ayudar a las empresas 
públicas o privadas de diferentes sectores a aumentar 
su productividad de forma sostenible. Nuestro 
servicios abarcan consultoría Táctica-Operativa 
especializada en:

GAP Análisis e Implementación u optimización:
Gestión de Activos
Facility Management Services
Project Management
Reliability Maintenance
Shutdown “Paradas de Plantas” y Overhaul

VALENCIA (España, Europa) 
+34 963456661

WESTON (Florida, USA) 
+1 321 800 5928

BOGOTÁ (Colombia, LAT) 
+57 (1) 6467430

SANTIAGO DE CHILE (Chile, LAT) 
+56 (2) 32106090

CONTACTO

informacion@pmm-bs.com informacion@pmmlearning.com

Nuestro equipo le ayuda a decidir cómo mejorar y dónde, 
implementamos capacidades en su organización para que los 

beneficios sean sostenibles…

“No le damos los peces, 
sino que le enseñamos y 

ayudamos a pescar”
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La Viñeta
 Asset Management Team

Preguntas sobre el facility management
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LA VIÑETA. PREGUNTAS SOBRE EL FACILITY MANAGEMENT
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Mr. FM

Mr. E

LA VIÑETA. PREGUNTAS SOBRE EL FACILITY MANAGEMENT
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¿Cuales son tus desafíos?
COMPARTE CON NOSOTROS

LA VIÑETA. PREGUNTAS SOBRE EL FACILITY MANAGEMENT

https://www.linkedin.com/company/pmm-institute-for-learning/
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Sabías que... 
“Tip de recomendación útil”
Existen al menos 10 desafíos para 
transformar datos en decisiones acertadas

Uno de los roles fundamentales del Mantenimiento dentro de la gestión de activos es la de propor-
cionar información de los activos que permita la toma de decisión a lo largo de las fases de su ciclo 
de vida (EN 16646). Una de las fuentes importantes para obtener esta información proviene del mo-
nitoreo de condiciones y el diagnóstico. Consultando a nivel internacional a ingenieros y analistas de 
mantenimiento acerca de cuáles son los principales desafíos para asegurar de que puedan transformar 
datos en decisiones acertadas, surgieron los siguientes 10 desafíos:

Lograr gestionar en una sola plataforma todos los informes de los activos independientemente 
de la tecnología utilizada, marca del instrumento o de los diferentes analistas.

Lograr documentar las inspecciones predictivas y reparaciones de los activos de forma 
fácil, manejable y centralizada.

Justificar fácilmente las inversiones calculando el ROI del mantenimiento predictivo

Obtener informes más rápidos y de forma productiva (reducir los tiempos de desarrollo)

Asegurar diagnósticos acertados y garantizados.

Tener control del mantenimiento predictivo.

¿Cómo aprovechar las plataformas de Big Data y Machine Learning?

Controlar en tiempo real los indicadores de mantenimiento predictivo que permita conocer los 
avances en la confiabilidad de las instalaciones plantas, y establecer objetivos y monitorearlos 
de forma eficiente.

Concentrarnos en lo más importante según la criticidad y gravedad del fallo diagnosticado.

Mantener control de cambio sobre aspectos técnicos de los activos

Tip de recomendación útil:

Existe una herramienta llamada 
POWER-MI que ofrece funcionali-
dades que dan respuesta a estos 
10 desafíos y a otros más.

Ofrece diferentes esquemas de 
licencia dirigido a:

Permite prueba gratuita y es una 
aplicación en la nube.

Departamentos 
de empresa

Empresas de 
servicio

Información:
contact@power-mi.com

https://power-mi.com/es/powermi

1.	 . 

2.	 . 

3.	 .

4.	 .

5.	 .

6.	 .

7.	 .

8.	

9.	 .

10.	 .

https://power-mi.com/es/powermi
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Lectura obligatoria
Serie Mantenimiento y Confiabilidad 

5 libros esenciales + 1 de Gestión de activos
Encuentra todos los libros aquí

https://pmm-bs.com/bookstore/
https://www.amazon.com/-/es/Luis-Jos%C3%A9-Amendola/dp/8494389726/ref=sr_1_19?__mk_es_US=%C3%85M%C3%85%C5%BD%C3%95%C3[&dchild=1&keywords=luis+amendola&qid=1590574282&s=books&sr=1-19
https://www.amazon.com/-/es/Luis-Jos%C3%A9-Amendola/dp/8494389750/ref=sr_1_1?__mk_es_US=%C3%85M%C3%85%C5%BD%C3%95%C3[&dchild=1&keywords=Gesti%C3%B3n+de+Activos+desde+la+Etapa+del+Dise%C3%B1o%3A+Direcci%C3%B3n+y+Gesti%C3%B3n+de+proyectos&qid=1590573771&s=books&sr=1-1
https://www.amazon.com/-/es/Luis-Jos%C3%A9-Amendola/dp/849438970X/ref=sr_1_9?__mk_es_US=%C3%85M%C3%85%C5%BD%C3%95%C3[&dchild=1&keywords=luis+amendola&qid=1590574052&s=books&sr=1-9
https://www.amazon.com/-/es/Estrategias-t%C3%A1cticas-overhaul-Maintenance-Management/dp/8494389742/ref=sr_1_5?__mk_es_US=%C3%85M%C3%85%C5%BD%C3%95%C3[&dchild=1&keywords=luis+amendola&qid=1590574052&s=books&sr=1-5
https://www.amazon.com/-/es/Luis-Jos%C3%A9-Amendola-Le%C3%B3n/dp/8494389734/ref=sr_1_1?__mk_es_US=%C3%85M%C3%85%C5%BD%C3%95%C3[&dchild=1&keywords=Modelos+mixtos+de+confiabilidad&qid=1590573806&s=books&sr=1-1
https://www.amazon.com/-/es/Luis-Jos%C3%A9-Amendola/dp/8494389718/ref=sr_1_4?__mk_es_US=%C3%85M%C3%85%C5%BD%C3%95%C3[&dchild=1&keywords=luis+amendola&qid=1590574052&s=books&sr=1-4
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Claves para la gestión eficaz de los activos 
y la infraestructura 
Asset Management (AM) Vs Facility Management (FM) 
Dr. Luis (Luigi) Amendola, Ph.D (1) ( 2)  
PMM Group, Europa (1),  PMM CIEx Innovation University, USA (2)

La evolución de Asset Management 
(AM), Facility Management (FM) y 
Project Management (PM) a lo largo 
de las últimas tres décadas ha llevado a 
una convergencia e integración signifi-
cativas de sus funciones profesionales y 
conceptos comerciales. 

Una comparación concisa de la iden-
tidad actual de AM frente a FM será útil 
para los clientes o usuarios de servicios 
de administración de activos, así como 
para profesionales que administran 
múltiples activos físicos y se centran en 
la integración del entorno construido, 
bienes raíces, infraestructura, tecnología 
y personas.

Una de las preguntas que me realizan 
las corporaciones en más de 25 países, 

donde tengo presencia en consultoría 
y formación, es 

¿Cuál es la diferencia entre 
Asset Management & Facility 
Management?

y mi respuesta, basada en nuestra 
amplia experiencia, es que ambas 
áreas deben considerar el ciclo de vida 
de los activos en todos los ángulos y 
estar conscientes del costo total de 
la propiedad, siempre alineados a los 
objetivos de la Organización.  Ambas, 
el AM & FM, tienen en sus responsabi-
lidades diarias objetivos comunes que 
deben estar alineados. 

AM busca la efectividad y eficiencia de Figura 3. Facilities Management Business Process Model,
(Amendola.L, 2014, 2019)

ACTIVOS FÍSICOS
OPERACIONES Y 

MANTENIMIENTO
Sistemas

Equipamientos
Componentes

INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS DE
SOPORTE
Suelo
Edificación
Infraestructura
industrial
Servicios Generales

Facilities
(Soporte)

Suelo
Losa

Activos Físicos
O/M

Acondicionamiento
de aire

Inst. contra incendios
Telecomunicaciones

Elevadores
Inst. Eléctrica

Agua
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los activos productivos, mientras que 
FM está enfocado en soportar eficien-
temente los esfuerzos productivos para 
lograr las metas de la organización. 

Hay muchas áreas y actividades 
en común entre AM y FM. Ambos 
comparten planes estratégicos, plani-
fican el riesgo, elaboran presupuestos, 
gestionan energía y medio ambiente, 
contratan a terceros, utilizan herra-
mientas de comparación, etc. Como 
se indica en nuestro modelo, el cual 
integra las dos normas: ISO 55001 e ISO 
41001, tal como lo hacemos en nues-
tras consultorías.

Como disciplinas de gestión, AM y FM 

tienen un fundamento común: los 
conceptos del ciclo de vida, 
completo de los activos y el 
costo total de la propiedad. 

Los administradores de activos alinean 
los activos con los procesos primarios 
de producción - servicio y establecen 
objetivos de retorno sobre el activo, 
para toda la organización. Los Facility 
Managers desarrollan e implementan 

la estrategia de gestión de activos en 
todos los procesos de soporte a la acti-
vidad principal de la empresa.

Las operaciones y responsabilidades 
diarias en FM y AM son similares en 
gran medida. A nivel operativo, FM y 
AM gestionan varios servicios en las 
áreas de mantenimiento, operaciones, 
seguridad, logística e infraestructura 
técnica. Tanto los administradores de 
activos como los de instalaciones, usan 
conceptos de gestión compartida 
como tasa de utilización de los activos, 
valor de reemplazo de activos, costo 
total de propiedad, índice de condi-
ción crítica; emplean técnicas analí-
ticas, métodos, procedimientos y solu-
ciones de TI similares. 

AM y FM realizan las funciones de 
gestión correspondientes como plani-
ficación estratégica, gestión de riesgos, 
gestión de servicios, planificación y 
control financiero, gestión del rendi-
miento, gestión de la calidad, gestión 
del cambio, gestión de proyectos, 
gestión de la energía, subcontratación, 
evaluación comparativa, entre otras 
funciones a fin.

LUIS AMENDOLA, Ph.D, es socio fundador CEO de 
PMM Group.

Lead Auditor en Gestión de Activos ISO 55001, Certificado como Asset 
Management Profesional. Cuenta con dos doctorados por USA y Eu-
ropa en las áreas de Innovación, Ingeniería y Proyectos, así con una 
dilatada experiencia en la industria del petróleo, gas, petroquímica, pla-
nificación energética, energía renovable (Eólica) y empresas de manu-
facturas. 

Investigador de la Universidad Politécnica de Valencia, España en 
proyectos de ingeniería e innovación, Investigador y Director de CIEx 
Centro de Excelencia Operacional Florida-USA, colaborador de revistas 
técnicas, publicación de libros en Project Management y Mantenimien-
to. Asesor de empresas en Europa, Iberoamérica, U.S.A, Australia, Asia y 
África. Con más de 35 años de experiencia en el sector.

 
luigi@pmmlearning.com

CLAVES PARA LA GESTIÓN EFICAZ DE LOS ACTIVOS

https://www.linkedin.com/in/dr-luigi-amendola/
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Todavía existe mucho desconoci-
miento a nivel de la alta dirección de 
las empresas y del mundo del Faci-
lity Management sobre el verdadero 
impacto positivo que tanto la “gestión 
de activos” y el “BIM” pueden aportar 
a las organizaciones para el cumpli-
miento de sus objetivos estratégicos.

Ante la nueva situación que estamos 
viviendo, las direcciones generales de 
las empresas han tenido que revisar 
sus propios objetivos, adaptarlos a la 
nueva situación y fijar un plan reno-
vado de acciones.

Muchos de ellos han tenido que 
incluir nuevos objetivos relativos a 
sus activos físicos considerando 

“sus espacios de trabajo” como un 
nuevo activo que ciertamente les va 
a aportar valor en un futuro. “Espa-
cios de trabajo” que ahora adquieren 
una nueva dimensión dado que no 
sólo deben pensar en los espacios 
de sus edificios sino en los espa-
cios de trabajo de sus empleados 
en sus hogares por que los activos 
aportan “valor” si están centrados 
en las personas.

El “bim” nace de la “gestión de activos”
F. Javier García Montesinos, Arq, Msc 

Director de CREA Soluciones Inteligentes.
Vicepresidente de la Building SMART España. 
Miembro de la COMISIÓN de ASSET MANAGEMENT de IFMA ESPAÑA.

Los activos 
aportan “valor” si 
están centrados 
en las personas.

Introducción:
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Tras resolver los primeros retos que han 
existido para dotar a los empleados de 
los medios tecnológicos necesarios 
ahora se deberán plantear otros temas 
más relativos a los requisitos de ergo-
nomía de cómo están trabajando en 
sus casas y de conocer si estos quieren 
seguir trabajando desde allí o quieren 
volver a la oficina.

Nos debemos enfrentar a la solución 
de estos y otros muchos dilemas de 
manera colaborativa, entre todos los 
responsables, y por supuesto, el área 
de FM. Entre todos tendrán que definir 
qué activos aportan valor en la nueva 
realidad y sobre ellos deberían tomar la 

decisión de implantar un “sistema de 
gestión de activos” con los siguientes 
requisitos:

1. Que el Director General lidere la 
implantación y asegure los recursos 
necesarios. Deberá formar un equipo 
de gestión de activos.

2. Ese equipo deberá elaborar el Plan 
Estratégico de Gestión de Activos 
(PEGA) que esté alineado con el Plan 
Estratégico de la Organización y 
desarrollar un plan de acciones.

3. Es crítico para la elaboración del 
PEGA realizar un buen análisis de 
riesgos internos y externos de no 
cumplir con los objetivos del plan.

4. Ese PEGA deberá ir acompañado 
de un buen plan de comunicaciones 
que permita difundir a todos los 
niveles que acciones de cada uno 
pueden ayudar a la organización. 

5. También deberemos definir los 
procesos que nos permitan monito-
rizar y controlar que las acciones defi-
nidas están cumpliendo su finalidad. 
De no ser así, hay que asegurar que se 

toman las medidas correctoras nece-
sarias.

Éstas son las claves de éxito. La 
gestión de activos debe ser respon-
sabilidad de toda la organización 
para que tenga éxito. 

Sobre aquellos activos físicos que la 
organización ha definido que aportan 
valor (edificios, espacios, puestos de 
trabajo, señalización de las medidas de 

seguridad…), el director de FM, según 
sus competencias definidas, debería 
tener un papel muy importante al ser 
responsable de muchos de ellos y de 
todos los servicios asociados a esos 
activos físicos y a los ocupantes.

Al FM le ha tocado realizar el re-diseño 
de muchos de sus servicios: recep-
ción, seguridad, puestos de trabajo, 
reserva de salas, servicios de restaura-
ción y catering, mensajería…

La gestión de 
activos debe ser 
responsabilidad de 
toda la organización 
para que tenga 
éxito. 

 Ilustración realizada por el autor, basada en los gráficos definidos en la norma ISO 
19650.

Leyenda:

OIR= Requisitos de información de la Organización.
PIR= Requisitos de información deLl Proyecto.
AIR=Requisitos de información del Activo.

PIM: Modelo de información del Proyecto.
Aim: Modelo de información del Activo.

Nota: Según norma ISO 19650 de “Organización y di-
gitalización de la infromación relativana trabajos de 
edificación y de ingeniería civil, incluyendo BIM”.
Gráfico creado por Javier García Montesinos.

Retos: ORGANIZACIÓN (ISO 9001)

GESTIÓN DE ACTIVOS (ISO 55001)

GESTIÓN DE LA INFORMACIÓN

OIR

PIR PIM

AIMAIR

GESTIÓN DE PROYECTOS 
(ISO 21500)

EL “BIM” NACE DE LA “GESTIÓN DE ACTIVOS”
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La norma ISO 55001 puede ayudar a 
colocar al FM en el verdadero lugar 
que le corresponde dentro de una 
organización, por lo tanto, pienso que 
es la norma principal que debe conocer 
para estar preparado en cuanto su orga-
nización implante un sistema de gestión 
de activos de alto “valor”. 

Mientras la empresa no da ese paso, 
la norma ISO 41001 le ayudará a que 

su área sea eficiente y eficaz, y a estar 
cumpliendo su verdadero propósito de 
existir, estar enfocado a la “calidad de 
vida de las personas y a la rentabilidad 
de la actividad principal de su organi-
zación”.

Pero es cierto que la implantación de 
la norma ISO 41001 no es garantía de 
éxito. Depende del enfoque con el 
que se implanta. Mi enfoque es el de 

incluir en la implantación ISO 41001 
todo aquello de la ISO 55001 que 
le puede aportar “valor” aunque la 
organización no esté preparada para 
la implantación de un sistema de 
gestión de activos. De esta forma el 
FM se anticipa y se prepara para el 
momento adecuado de aportar lo 
que a él le corresponde dentro de 
un sistema de gestión de activos.

Si en estos momentos, nuestra orga-
nización nos requiere para liderar un 
proyecto de nueva inversión (nuevo 
activo o la reforma de uno ya exis-
tente) es el momento de gestionar 
esa inversión desde la visión del 
“Building Information Manage-
ment”.

Los facility managers son los project 
managers internos de las organi-

Ilustración realizada por el autor,  basada en el modelo conceptual de AM de THEIAM incorporando los servicios de FM y la meto-
dología BIM basada en la ISO 19650.

ESTRATEGIA Y PLANIFICACIÓN DE 
GESTIÓN DE ACTIVOS Y FM

PLAN ESTRATÉGICO DE LA ORGANIZACIÓN

CONOCIMIENTO DE ACTIVOS Y SERVICIOS DE FM
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TOMA DE DECISIONES DE 
GESTIÓN DE ACTIVOS Y FM

OIR, PIR, AIR, EIR, BEP

OPERACIÓN Y 
MANTENIMIENTO

PUESTA EN 
FUNCIONAMIENTO

RECEPCIÓN DEL 
ACTIVO

CONSTRUCCIÓN 
DISEÑO DE SERVICIOS

PROYECTO DE 
EJECUCIÓN

PROYECTO 
BÁSICO

Leyenda:
OIR: Requisitos de información de la Organización.
AIR: Requisitos de información del Activo.
BEP: Plantilla de Plan de Proyecto de Ejecución BIM.
PIR: Requisitos de información del Proyecto.
EIR: Requisitos de intercambio de información.

Nota: Según la norma ISO 19650 de “Organización y 
digitalización de la información relativa a trabajos de 
edificación y de ingeniería civil, incluyendo “BIM”..
Gráfico creado por Javier García Montesinos.
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El desarrollo de esta idea me ha 
valido el reconocimiento de EUBIM 
2020 (Tercer premio en la categoría 
de Diseño y Construcción: “El papel 
del FM en la fase de Planificación 
Estratégica”).

Un director de FM de una organiza-
ción debe saber que el éxito está en la 
siguiente fórmula: “AM + BIM + FM = 
éxito”. 

En mi proyecto final del MBA de 
Gestión de Activos bajo la dirección 
del Dr. Luis Amendola obtuve que, 
aplicando esa fórmula, se puede 
obtener un 17% de rentabilidad. 
Mi trabajo se tituló “BIM desde la 
Visión del Asset & Facility Manage-
ment” y obtuve la calificación de 10.

zaciones y deben conocer esta nueva 
metodología enfocada a reducir los 
riesgos de, que esa nueva inversión, no 
cumpla con los objetivos que la orga-
nización ha fijado: a nivel de cumplir 
el programa funcional de “espacios”, de 
cumplir con la inversión fijada y con 
los gastos estimados durante su vida 
útil, con los plazos requeridos, con los 
requisitos de seguridad marcados, con 
los requisitos normativos e incluso esté-
ticos y con otros muchos más requi-
sitos que deben salir del “Plan Estraté-
gico de Gestión de Activos” que está 
alineado con los de la Organización.

Los británicos crearon una serie de 
guías BIM para las distintas fases del 
ciclo de vida, las conocidas como PAS 
1192 que reflejan esta visión, que el 
“BIM nace de la Gestión de Activos”. 
Ahora, de esa idea inicial, nace una 
nueva norma ISO 19650 “Organiza-
ción y digitalización de la información 
relativa a trabajos de edificación y de 
ingeniería civil, incluyendo BIM” que 
refuerza esa idea, pero que se abre a 
una nueva alternativa. Si no hay un 
sistema de gestión de activos, por lo 
menos, implementa una gestión de 
proyectos basada en la 21500 que 
ayude, de igual forma, a estar orien-

tado al cumplimiento de los objetivos 
de la organización que realiza la inver-
sión.

El equipo del área de Facility Manage-
ment debe conocer toda esta meto-
dología y debe saber incluirla en su 
propio modelo de gestión de activos y 
de servicios de FM.

Muchos piensan que el FM es el que 
recibe el edificio y nada más. Mi visión 
es que el FM lidera la parte de plani-
ficación, supervisa y controla las 
fases de diseño y construcción para 
asegurarse que el proyecto cumple 
los requisitos marcados y lidera la 
fase de operación y mantenimiento.

¡No perdamos la 
oportunidad de 
“aportar VALOR” 
en nuestras 
organizaciones!
¡Es muy rentable!

EL “BIM” NACE DE LA “GESTIÓN DE ACTIVOS”
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Hoy en día algunos países buscan la conser-
vación de la infraestructura vial, con el fin 
de lograr su sostenibilidad y la prestación 
eficiente del servicio. Para la obtención de 
estos resultados, hay que tener en cuenta una 
serie de factores técnicos, administrativos e 
institucionales en donde la gestión de activos 
sea compatible con las decisiones del negocio 
y ofrezcan beneficios financieros a medio y 
largo plazo, comprendiendo el activo que 
tenemos, describiendo paso a paso cómo se 
explota y determinar los fondos necesarios 
para cumplir con los requisitos que se plan-
tean durante todo su ciclo de vida.

A nivel internacional existe un consenso 
respecto a la necesidad de adoptar un 
enfoque de gestión de activos para la gestión 
de la infraestructura vial. 

En los últimos años se han formulado diversas 
recomendaciones sobre el tema desde el 
Foro Internacional del Transporte - Inter-
national Transport Forum (Crist et al, 2013), 
Asociación Americana de Oficiales Estatales 
de Carreteras y Transporte (AASHTO, 2011), 
Manual Internacional de Gestión de Infraes-
tructuras (IIMM, 2014) y las normas inter-
nacionales ISO 55000 (ISO 55000:2014, ISO 

55001:2014, ISO 55002:2018, ISO 41001), de 
Asset Management & Facility Management.  
En esta investigación aplicada ofrece un 
marco de referencia que es de soporte para 
las organizaciones que quieren gestionar sus 
activos durante todo su ciclo de vida.

Muchos son los organismos que han estado 

trabajando arduamente para brindar 
un enfoque de la importancia 
de considerar la infraestructura 
vial como un activo valioso y 
primordial para el óptimo creci-
miento del sector económico, 
medioambiental y social de la 
una nación.

Por tal razón, mediante este estudio teórico 
- práctico basado en artículos profesionales, 
investigación, normas, estándares, modelos 
de gestión de activos y experiencia propia; 
se propone un modelo de optimización de la 
gestión de activos para la infraestructura vial y 
un modelo para la gestión de las infraestruc-
turas.

Introducción:
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La Gestión de Activos no es un tema 
nuevo creado de la noche a la mañana, 
es un tema que ha tenido una evolu-
ción, transformación y crecimiento 
con el trascurrir del tiempo, que se ha 
venido perfeccionando en la línea de 
las buenas prácticas de la gestión, pero 
es solo en los últimos años cuando se 
logra evidenciar una línea evolutiva de 
las distintas metodologías de Gestión. 

Dornan D. L. (2002).  Argumenta que, en 
los últimos años, las demandas cada vez 
mayores de gestión de los activos han 
sido propuestas para la optimización del 
ciclo de vida como un nuevo enfoque 
prometedor para la gestión de la infraes-
tructura. Si estas afirmaciones son vistas 
a la luz de las modas de gestión del 
pasado, no podemos enfrentar los retos 
a medio y largo plazo en la gestión de la 
infraestructura vial. 

Una gestión eficaz de activos verifica la 
capacidad de las autoridades de admi-
nistrar los activos, para responder a 
preguntas sobre los costes reales rela-

cionados con un activo concreto, 
identificar y promover económica-
mente la decisión relativa a la repa-
ración, rehabilitación o reconstruc-
ción de un activo. (Trojanová M., 
2014).

Los órganos de administración 
de la propiedad de infraestruc-
tura vial tendrán que mejorar la 
concepción y las prácticas para la 
ejecución de la actividad empre-
sarial en cooperación con otros 
sectores de la economía nacional. 
Tienen que concentrar su atención 
en temas críticos y posteriormente 
podrán comprobar la funciona-
lidad de las prácticas empresariales 
y ser responsable de sus resul-
tados. Las decisiones basadas en 
principios empresariales son un 
modo de mejorar la eficiencia y el 
rendimiento, y aumentar el nivel 
de servicios y productos para los 
usuarios de la infraestructura vial. 
La gestión de activos propor-
ciona un enfoque sistemático 

La gestión de activos: 
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para la consecución de los objetivos 
de la gestión de activos en infraes-
tructura vial. (Trojanová M., 2014).

En el siglo XXI, los diversos grupos de 
interés para la infraestructura seguirán 
exigiendo una mayor rentabilidad para 
su inversión en infraestructura. Para 
satisfacer las necesidades y demandas 
contradictorias de las distintas partes 
interesadas, las organizaciones de 
infraestructura tienen que explorar 
formas de crear valor de sus activos de 
infraestructura. Esto ha puesto presión 
sobre estas organizaciones de infraes-
tructura para gestionar mejor el rendi-
miento de los activos de infraestructura 
para satisfacer las crecientes expec-
tativas de los interesados (Clientes 
Internos y Externos). El tratar de 
mejorar la eficacia y el rendimiento 
general de funcionamiento de la 
infraestructura requiere compren-
sión clara de cómo manejar una 
cartera de activos que estén en 
un proceso de envejecimiento de 
una manera que permita su rendi-
miento actual y futuro; para mejorar 
al mismo se requiere la inversión 
en nuevos activos para satisfacer 
las necesidades futuras. (Too, Eric. 
2012).

Según la ISO 55000:2014, define la 
gestión de activos como la “actividad 
coordinada de una organización para 
obtener valor a partir de los activos”. 

La Gestión de Activos es el 
arte y la ciencia de tomar 
las decisiones correctas y 
la optimización de estos 
procesos. 

Un objetivo común es minimizar el 
conjunto de costos del ciclo de vida 
de los activos, pero puede haber otros 
factores críticos, tales como el riesgo o 
la continuidad de las actividades que 
deben considerarse objetivamente en 
esta toma de decisiones. 

Amendola L. (2001), Define la gestión 
integral de activos y la visualización 
como un sistema de control en que todo 
debe controlarse y optimizarse cuida-
dosamente. Es la gestión o gerencia de 
los activos tangibles e intangibles, con 
enfoque hacia “un planteamiento inte-
grado para operar, mantener, mejorar 
y adaptar las plantas e infraestruc-
turas de una organización con el fin de 
crear un entorno de soporte firme a los 

objetivos primarios de la empresa”. La 
correcta aplicación de las técnicas 
de gerencia de instalaciones permi-
tirá a las empresas proporcionar el 
adecuado entorno para dirigir su 
núcleo de negocio sobre la base de 
una eficiencia de costes y una buena 
relación calidad-precio.

Según Visser J.K. & Botha, T.A., (2015). 
“La gestión de activos” es un término 
que sólo se ha definido recientemente 
para hacer frente a todas las activi-
dades durante la vida útil de un activo, 
desde la adquisición de las opera-

ciones y el mantenimiento de la clau-
sura. Si bien la gestión de manteni-
miento es un concepto mucho más 
maduro, con una variedad de modelos 
y marcos, mientras la gestión de activos 
es menos madura. 

La organización utiliza un sistema de 
gestión de activos para dirigir, coor-
dinar y controlar las actividades de 
gestión de activos. Dicho sistema 
puede proporcionar un mejor control 
del riesgo y asegurar que los objetivos 
de gestión de activos se alcanzarán 
sobre una base coherente. 
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Sin embargo, no todas las actividades 
de gestión de activos pueden formali-
zarse a través de un sistema de gestión 
de activos. Por ejemplo, aspectos que 
pueden tener una influencia signifi-
cativa en el logro de los objetivos de 
la gestión de activos, tales como el 
liderazgo, la cultura, la motivación, 
el comportamiento, pueden gestio-
narse por la organización utili-
zando acuerdos fuera del sistema de 
gestión de activos. (ISO:55000, 2014).

Los objetivos de gestión de activos, deri-
vados como parte del plan estratégico 
de gestión de activos, proporcionan el 
vínculo esencial entre los objetivos de 
la organización y el plan(es) de gestión 
de activos que describe cómo estos 
objetivos se van a alcanzar. Los obje-
tivos de gestión de activos transforman 
los resultados requeridos (producto 
o servicio) que deben ser proporcio-
nados por los activos, en actividades 
típicamente descritas en el plan(es) 
de gestión de activos. (Amendola, L., 
2015).

Los objetivos de gestión de activos 
deben encajar en cada una de las nece-
sidades de la organización, que pueden 
incluir abordar subconjuntos de obje-

tivos (por ejemplo, para el sistema 
de gestión de activos, la cartera de 
activos, el sistema de activos y a nivel 
de activos), y pueden variar para dife-
rentes funciones llevadas a cabo para 
cumplir con los requisitos de las partes 
interesadas. (Amendola, L., 2015). 

La organización debería considerar 
la información o los datos de fuentes 
internas y externas a la organización, 
incluyendo contratistas, proveedores 
clave, reguladores y otras partes inte-
resadas. 

Los objetivos de 
gestión de activos 
deben ser específicos, 
medibles, alcanzables, 
realistas y de duración 
determinada 

(es decir, los objetivos “SMART”). 
Pueden ser tanto mediciones 
cuantitativas (por ejemplo, 
tiempo medio entre fallos) 
como mediciones cualitativas 
(por ejemplo, la satisfacción del 
cliente). (Amendola, L., 2015).

La organización debe considerar el 
seguimiento, medición, análisis y 
evaluación necesaria para impulsar 
y apoyar la toma de decisiones sobre 
las acciones de mejora es la esencia 
de la planificación. Al decidir qué 
medir, cómo medir, qué analizar, 
etc., es importante para la organiza-
ción entender qué tipo de compor-
tamiento y acciones quiere lograr a 
partir de los objetivos de gestión de 
activos antes de implementarlas. Los 
objetivos de gestión de activos deben 

estar alineados a los objetivos de la 
organización y deben promover la 
colaboración con las partes intere-
sadas. (Amendola, L., 2015).

Highways Maintenance Efficiency 
Programme (HMEP, 2013), en una 
de sus publicaciones, argumenta que 
la gestión de activos promueve una 
forma de tipo empresarial para el 
mantenimiento de carreteras. Se hace 
un mejor uso de los recursos limitados 
y proporciona el mantenimiento de 
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carreteras eficiente y eficaz. Se necesita una visión a largo plazo de cómo se 
pueden manejar las carreteras, centrándose en los resultados, asegurando que 
los fondos se gastan en actividades que evitan costosas reparaciones a 
corto plazo. 

Esto hace el mejor uso del dinero público mientras que se minimiza el riesgo de 
invertir en el mantenimiento de carreteras. Pero la buena gestión de activos no 
se trata sólo de hacer el mejor uso de los recursos existentes, también propor-
ciona una base de clara evidencia para justificar la necesidad de invertir en el 
mantenimiento de carreteras. 

La  gestión de activos de infraestructura vial es un 
método establecido y ampliamente recomendado 
tanto en el Reino Unido e internacionalmente  el cual se ha 

adoptado para carreteras, se han reportado ahorros de al menos un 5% sobre 
el presupuesto. También es compatible con los tomadores de decisiones en la 
conciliación de los problemas a corto plazo con prioridades a largo plazo. En 
otros sectores de servicios públicos, tales como la industria del agua, eléctrica, 
manufactura, minería la gestión de activos ha sido bien establecida desde 

hace algunos años, y se ha producido un ahorro de hasta un 
15%. (Amendola.L, 2012).

Por otra parte, la Asociación mundial de la carretera  (AIPCR/
PIARC,2014), argumenta que la importancia de las carreteras son 
el activo público de transporte más importante en el ámbito 
internacional y abarcan millones de kilómetros en todo el 
mundo (por ejemplo, la longitud media de las vías públicas en 
los países de la OCDE es de más de 500.000 km. 

Para este valioso activo, la conservación vial controla el valor de 
la depreciación y determina el impacto de la red en los usua-

rios de las carreteras y en la sociedad. Sin una adecuada 
conservación de las vías, el alto valor de cual-
quier red de carreteras disminuye rápida-
mente y los usuarios de las vías y la sociedad 
pueden experimentar importantes impactos 
adversos. 
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Dongges et al, (2007), argumentan que los estudios realizados han demostrado que, 
durante la vida útil de la carretera, el costo anual de conservación es una pequeña parte 
del costo de la inversión inicial de entre 2 - 3% para carreteras principales y entre 5- 6% 
para caminos rurales no pavimentados. Esto demuestra una vez más la importancia de 
la conservación vial con modelos y estrategias de gestión de activos alineado a normas 
y estándares ISO 55001(2014); ISO 41001 (2018), conservación, los beneficios para la 
sociedad se van perdiendo con el tiempo, a pesar de que el costo de una conservación 
vial adecuada es relativamente pequeño en comparación con el costo total para la admi-
nistración.

Estos negocios normalmente han sido capaces de lograr eficiencias de costos año tras año 
entre 3 - 6% por año en promedio durante un período prolongado de tiempo; lo que implica 
eficiencias anuales de 15 - 35% de eficiencia después de cinco años; y oportunidades de ahorro 
de esta magnitud también son apoyados por pruebas de todas áreas de negocio de la agencia 
de las carreteras. (Cook, A. 2011).
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Con la recopilación de los datos y nuestra experiencia en esta 
investigación práctica hemos identificado los diferentes cuellos 
de botella que podrían presentarse en una organización, si no se 
adoptan políticas y principios de gestión de activos basado en un 
modelo de gestión. 

A continuación, se propone un modelo de gestión de activos para 
infraestructura vial, el cual incluye todas las actividades de la gestión 
de activos y que normalmente debería llevar a cabo una organiza-
ción, el cual tiene como propósito gestionar una infraestructura vial. 
En la (Figura 1), puede apreciarse el marco propuesto y se evidencia 
lo que comprende las actividades y procesos que son necesa-
rios para desarrollar, documentar, implementar y mejorar conti-
nuamente la gestión de activos. Dichas actividades y enfoque a la 
entrega deben estar claramente documentados y accesibles a las 
partes interesadas de toda la organización interna y externas.

La gestión de activos ha sido adoptada por las diferentes organi-
zaciones públicas y privadas en todo el mundo, en vista de que 
esta disciplina genera un enfoque de mayor eficiencia y eficacia 
para la gestión de activos en sus organizaciones, de igual forma 
que genera una reducción de los costes en operación y manteni-
miento a largo plazo y mejor rendimiento en los diferentes niveles 

Figura 1. Modelo de Gestión de Activos Infraestructura Vial, 
Amendola.L, Tinoco.F, 2016.
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de los proyectos y de la organización.

Por tal razón es de vital importancia 
enfocar a la organización en nuevas 
formas de contrarrestar estos débiles 
eslabones que sufren los proyectos 
de infraestructura vial cada día, en 
obtener una mejor forma de gestionar 
los costos, riesgos y beneficios de 
los proyectos, mediante un modelo 
basado en unos principios de gestión 
de activos. En el que le permitirá a las 
organizaciones mejorar su estrategia 
de trabajo continuamente en los dife-
rentes niveles jerárquicos de la orga-
nización, como son: el Estratégico, 
táctico y el operacional, con el propó-
sito de tomar las mejores decisiones 
en ara de la conservación y preservar la 
vida útil de los activos por más tiempo. 

De igual forma, se evidencia una fuerte 
necesidad en las organizaciones, el 

generar una fuerte cultura 
y liderazgo en el personal 
de trabajo en el que se evidencie 
la entrega, el compromiso y mejorando 
la forma de trabajar, logrando obtener 
su mayor potencial de trabajo y se ha 

de empezar desde la alta dirección de 
la organización, que es el que brindará 
apoyo en el marco de la gestión, hasta 
el nivel operativo que son los que reali-
zarán el trabajo directo y beneficioso 
para la organización y dará un valor 
añadido a la gestión de  activos.

Por eso la importancia de, en primer 
lugar, establecer el contexto en el 
cual se va a desarrollar la implan-
tación del modelo de la gestión de 
activo y todos sus componentes 
que la integran. 

Dicho modelo, se propone en aras de 
lograr alcanzar la visión corporativa, 
alineados en la gestión de activos, pero 
para desarrollar dicha actividad hay 
que involucrar a todos las partes 
interesadas, internas y externas, 
tanto personal interno, como 
contratistas que generaran mayor 
conocimiento de los procesos, hasta 
los externos como es la comunidad, 
usuarios del servicio. Por otra parte, 
no hay que dejar atrás que todo tipo 
de proyecto presentan unas restric-
ciones legales y financieras, en la que 
hay que determinar hasta donde se 
puede alcanzar los objetivos y donde 

no podemos intervenir.

Sin lugar a duda la gestión de las 
comunicaciones es un punto clave 
en todo proceso de gestión de 
activos, en vista de que se deter-
minará que tipo de información se 
suministrará, a quién se le suminis-
trará, en qué tiempo y la clasifica-
ción de los roles que permitan un 

buen entendimiento de las partes 
interesadas. Y que es uno de los esla-
bones débiles de la cadena jerár-
quica que más problemas presenta 
en las organizaciones.

Otro punto clave en la gestión de activos 
es el de establecer unas metas alcan-
zables y medibles para cada uno de 
los diferentes activos, logrando con 
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ello una clasificación por grupos, para 
comprender de una mejor manera, la 
importancia que tiene de cada activo, 
dentro del sistema de gestión de 
activos, en el que, para cada uno de 
ellos, hay que tratarlos de una forma 
individual y por separado, aunque se 
encuentre en un mismo grupo. Ya que 
para cada activo se debe realizar no 
solo una descripción del activo como 
tal, sino también identificar, analizar, 
tratar y gestionar los riesgos y cada una 
de las actividades que lo comprende; 
cómo es un inventario, una descripción 
del estado, presupuesto de manteni-
miento, la frecuencia de la recolección 
de datos, entre otras.

Además, cabe anotar que todos los 
procesos deben estar documentados, 
almacenados y soportados, brindán-
dole así a los tomadores de deci-
sión, toda la información que posee 
los activos físicos de la infraestructura 
vial, con el propósito de determinar las 
acciones, así como tomar medidas y 
acciones al respecto a cualquier evento 
que pueda presentarse en alguna 
etapa del proyecto. 

Por tal razón  

es importante que la 
gestión de activos esté 
alineada con la gestión de 
riesgos 

el cual se basa en los procesos de la 
norma ISO 31000: 2014, ISO 31010:2019 
y nos brinda poder manejar una 
variedad de riesgos que pueden 
darse en las diferentes etapas de los 
programas y fases organizacionales 
de la organización, logrando con ello 
apoyar el enfoque de la gestión de 
activos y fundamentar las decisiones 
clave en el rendimiento, la inversión y 
la ejecución de los programas de obras.

Con la adopción de un modelo de 
gestión de activo se pretende generar 
unos planes y programas el cual es 
fruto del resultado de una ardua labor 
en la consecución de los resultados 
esperados en el marco de la gestión de 
activos.
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