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Resumen

Con la observacion de los diferentes mercados que se encuentran disponibles en el
momento inmobiliario del pais, se puede tener como primera premisa que se esta frente a uno
de los sectores, en los cuales se puede presentar un mayor desequilibrio entre la cantidad de
oferta y demanda, si bien afio tras afio este mercado representa grandes ingresos para la
economia nacional, la inversidn que se viene presentando es menor cada dia.

En Colombia, la oferta de crecimiento comercial en los ultimos 10 afios ha sido
alentador, pues se ha generado un crecimiento en los proyectos conocidos como malls, en
donde existian 154 distribuidos en todo el territorio nacional pasando a 250 al finalizar el afio
anterior, lo cual representa un crecimiento significativo del 62%, lo que para el desarrollo de
las actividades representa un numero de construcciones de 254.155 m2 y una inversion cercana
a los 1.8 Billones, (Retail M. &., 2020) logrando asi impulsar un gran crecimiento y
mejoramiento de los centros comerciales nuevos y existentes.

Con esta evidencia de crecimiento en el sector inmobiliario, se ha logrado evidenciar
de una manera mas efectiva, que los centros comerciales tienen un desarrollo mas elevado en
los ultimos afios, lo cual genera la necesidad de acceder a una tecnologia de mejor calidad para
poder contar con edificaciones mucho mas eficientes, logrando asi, trasformar esta eficiencia
en un factor econdmico que pueda generar un mayor crecimiento, pues esto entrega un valor
agregado de confort para las personas que se encuentran dentro de las instalaciones, sin
aumentar sus costos de manera significativa. El interés de quienes administran los centros
comerciales es lograr que las personas que los visiten permanezcan la mayor cantidad de
tiempo posible en el lugar; para con esto desarrollar una mayor necesidad de consumo, por este

motivo se debe buscar que estos sean tanto agradables en su estructura de construccion, como



también sitios eficientes para el consumo y con un excelente uso de los recursos, logrando asi
tener ademas un equilibrio con el medio ambiente, teniendo siempre como primera premisa el
cuidado de las personas, el medio ambiente y la infraestructura, los cuales seran los 3 factores
que regiran este modelo de la gestion de activos inmobiliarios.

Por esta razon, este modelo se desarrolla tomando como referencia la norma I1SO
55000, buscando establecer las mejores practicas en términos de gestion de activos,
definiéndolo de manera que permita ser implementado satisfactoriamente en el sector, con tres
fines principales y que ademas son los pilares de la gestion de activos, minimizar riesgos,

optimizar costo e incrementar el ciclo de vida de los activos.
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Abstract

With the observation of the different markets that are available at the country's real
estate moment, it can be taken as the first premise that we are facing one of the sectors, in
which there can be a greater imbalance between the amount of supply and demand, although
year after year this market represents large incomes for the national economy, the investment
that has been presented is less every day.

In our country, the offer of commercial growth over the last 10 years has been
encouraging, growth has been generated in the projects known as malls, where there were 154
distributed throughout the national territory to 250 at the end of the previous year, representing
a significant growth of 62%, which for the development of the activities represents a number
of buildings of 254,155 m2 and an investment of about 1.8 billion (Retail M. &., 2020) thus
promoting great growth and improvement of new and existing shopping centers.

With this evidence of growth in the real estate sector, it has been achieved to show
in a more effective way, that shopping centers have a higher development in recent years,
which generates the need to access a better quality technology in order to have much more
efficient buildings, thus transforming this efficiency into an economic factor that can generate
greater growth , as this delivers an added value of comfort for the people who are inside the
facility, without significantly increasing their costs. The interest of those who run the malls is
to ensure that the people who visit them stay as long as possible in the place; to this way
develop a greater need for consumption, for this reason it must be sought that these are both
pleasant in their construction structure, as well as efficient sites for consumption and with an
excellent use of resources, thus also managing to have a balance with the environment, always

having as a first premise the care of people, the environment and the infrastructure , which will



VI

be the 3 factors that will govern this model of real estate asset management. For this reason,
this model is developed seeking to establish best practices in terms of asset management,
defining it in a way that allows to be successfully implemented in the sector, for three main
purposes and that are also the pillars of asset management, minimize risks, optimize cost and

increase the life cycle of the assets.
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Términos Y Definiciones

Activo: Un activo inmobiliario hace referencia a un bien inmueble que es propiedad
de una determinada empresa, la cual utiliza dicho bien para poder generar riqueza o encontrar
una manera de la que poder financiarse. Dicho bien sera, en todo caso, un bien dentro del

patrimonio de la empresa que lo adquirid.

Gestion de activos: La gestion de activos empresariales es la disciplina que busca
gestionar todo el ciclo de vida de los activos fisicos de una organizacién con el fin de
maximizar su valor. Cubre procesos como el disefio, construccion, explotacion, mantenimiento

y reemplazo de activos e infraestructuras.

Sistema de gestidn de activos: Un sistema de gestion es un conjunto de reglas y
principios relacionados entre si de forma ordenada, para contribuir a la gestion de
procesos generales o especificos de una organizacion. Permite establecer una politica, unos

objetivos y alcanzar dichos objetivos.

Planeacion: Una planificacion tactica para gestionar la infraestructura y activos de
una organizacion con la finalidad de cumplir un estandar del servicio. Tradicionalmente, un
plan de gestion de activos cubre mas de un activo ya que diferentes activos se encuentran

relacionados entre si, obligando determinar un nivel de servicio para todos ellos.


https://es.wikipedia.org/wiki/Planificaci%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Infraestructura
https://es.wikipedia.org/wiki/Activo_(contabilidad)
https://es.wikipedia.org/wiki/Organizaci%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Estandarizaci%C3%B3n

XV

Operacion: Las operaciones en una empresa son todas aquellas actividades que
tienen relacion con las areas de esta que generan el producto o servicio que ofrecen a los

clientes internos y externos.
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Introduccion

El sector inmobiliario es una de las grandes industrias del pais, ademas una gran
generadora de empleos, por este motivo, es importante crear un modelo que optimice su gestion
de activos.

Para el desarrollo de este modelo inmobiliario se ha tenido como referencia diferentes
factores de investigacion, en los cuales, se ha podido evidenciar de primera mano, como se
encuentra el crecimiento de los diferentes procesos, que componen todo el movimiento del
sector inmobiliario de nuestro pais en los Gltimos afios, contemplando el crecimiento de todos
los factores econdémicos y de distribucién en la construccion y puesta en marcha de malls como
de centros comerciales, en los cuales se encuentren almacenes de grandes superficies razon,
por lo cual se hace mucho mas importante tener la capacidad para el desarrollo de nuevas
tecnologias que hagan més eficientes los consumos de los edificios.

Es claro que para cada uno de los diferentes procesos, que se encuentran en torno al
desarrollo del modelo de gestion de activos, son datos importantes los desarrollados en el
estudio realizado por "Malls & Retail” en el cual se pudo evidenciar como el sector inmobiliario
ha presentado un crecimiento exponencial durante los Gltimos afios en nuestro pais, lo que ha
presentado un comportamiento positivo econémicamente hablando (Mall & Retail, 2019),
generando a su vez un desarrollo de nuevos puestos de trabajo y mejores niveles de ocupacion,
lo que lleva a gque se presente un mayor crecimiento en la renta, administracion y venta de los
inmuebles.

Desde hace algun tiempo hasta la fecha, se ha podido evidenciar como los nuevos
desarrollos inmobiliarios estan cambiando su infraestructura ,desde los centros comerciales en
su configuracion de propiedad horizontal, a un nuevo proceso de cambio, con el cual se puede

evidenciar un nuevo modelo de negocio, lo que ha generado un impulso en la inversion



internacional lo que llevo a que el sector local se pudiera consolidar de mejor manera, lo que
también conlleva a que se tenga que incursionar en nuevas formas de manejar los sistemas
globales de crecimiento y adaptarlos a los nuevos requerimientos que tiene los clientes tanto
nacionales como internacionales.

Por esto, con el desarrollo de este modelo, se pretende que cada uno de esos factores
que se encuentran relacionados al sector inmobiliario, puedan tener una guia en la cual apoyarse
al momento de mejorar sus nuevos recursos y la implementacion de nuevos factores que puedan
potencializar cada uno de los procesos, tanto administrativos como operativos.

El proceso administrativo se puede apoyar en el mejoramiento de la administracion
de los recursos, al poder generar que todos estos, se encuentren centralizados en una sola
compafiia, generando asi, que los movimientos de recursos sean mucho mas rapidos y efectivos,
puesto que, al tenerlos mas centralizados, el desembolso y la administracion de estos, genera
que se puedan tomar mejores decisiones. Lo que se pretende lograr con este modelo es
implementar nuevas tecnologias, para el manejo eficiente de los recursos que tienen alto
consumo dentro de las grandes superficies, como almacenes de cadena y tiendas de estatales;
algunos de estos recursos son el uso eficiente de los aires acondicionados, el manejo de las
aguas residuales, consumo de las aguas en los bafos, las luminarias con las cuales se tienen
iluminados todos los sectores de transito de las personas, pues la busqueda de los centros
comerciales hoy en dia es que se vuelvan un lugar mucho méas acogedor, en el cual las familias
pueden encontrar un lugar en el cual puedan comer, pasear y estar en diferentes lugares, ademas
de comprar en las diferentes tiendas.

Este modelo busca entregar una herramienta a las administraciones de los diferentes
centros comerciales, en la cual puedan encontrar una manera eficaz, para implementar procesos

maés eficientes de compra, instalacion y administracion de nuevos recursos y tecnologias, con



las cuales, hacer que sus infraestructuras sean mucho més acogedoras, ademas de ser un lugar
maés eficiente y econdmico con las mejores tecnologias, un ejemplo de eso, puede ser el uso de
la energia LED, con la cual se puede llegar al nivel de iluminacién igual o mejor que con la luz
tradicional, ademas de que esta es mas econdmica y eficiente, este es solo uno de los ejemplos
mas claros de lo que busca este modelo.

En conclusion, la realizacién de este modelo busca que el sector inmobiliario tenga
una herramienta con la cual poder ser més eficiente al momento de tomar decisiones para la
compra, administracion y operacion de centros comerciales, de manera idonea en todos los

factores antes mencionados.



Capitulo 1. Formulacion Del Problema De Investigacion

Antecedentes Del Problema

El sector inmobiliario tiene basicamente un problema que enmarca grandes
dificultades; esta situacion desafortunada se resume, en que el disefio y la construccion estan
completamente desligados de los procesos operacionales, esto trae muchas dificultades, ya que
a la hora de disefiar y construir, nunca se piensa en que el proyecto sera entregado a un operador
0 gestor operacional para el funcionamiento del activo, lo que trae usualmente dificultades con
los materiales escogidos, distribucion de area en zonas comunes, equipos y sistemas poco
eficientes que incrementar consumos de utilitas y dificulta en general la operacion.

Tanto los procesos de disefio, construccion, operacion y disposicion final o
desinversion, es decir, todo el ciclo de vida del activo le corresponde a la misma compafiia, lo
que en teoria deberia facilitar el problema del sector, sin embargo, esto no sucede, y las

compaiiias tienen la misma situacion del sector.

Descripcion Del Problema
En estos momentos de altos desarrollos y avances en los diferentes medios, en los
cuales se estan produciendo cambios en todas las industrias, el sector inmobiliario no podia
quedarse atras con estos cambios, razén por la cual los grandes centros comerciales que hoy en
dia tienen mayor extension de territorio y por lo tanto mayor consumo de recursos energéticos
e hidricos, al tener almacenes de grandes superficies, bancos y muchas mas zonas comunes
presenten problemas de altos consumos en diferentes condiciones del centros comercial.

(America Retail, 2020)



Algunos de los problemas que se estan presentando en estos lugares son de toda clase:

Algunos como los servicios generales, presentan un gran atraso en este tema, pues
no presentan la existencia una tecnologia que se pueda aplicar a mejorar la calidad del servicio,
por esta razon, se presenta un déficit en el suministro del personal, lo que desmejora la calidad
de este servicio al cliente, ademas de esto, la baja calidad de los equipos y la baja tasa de
innovacion, son otro de los factores que afectan el desempefio de los servicios generales, por
esta razén, los clientes presentan desconfianza en la prestacion del servicio, porque no tienen
ningun control de seguimiento claro.

Otro de los factores que presentan problemas a solucionar, son los mantenimientos
menores, los cuales generan grandes problemas, porque se hacen muy visibles generando
mucho ruido y estas actividades son muy molestas para las personas que se encuentran
transitando dentro del centro comercial, ademas, si no se maneja de la manera correcta, pueden
incurrir en gastos innecesarios y de esta manera las herramientas de gestion pueden hacerse
innecesarias sin compensar los requerimientos de servicios que busca el cliente.

Uno de los problemas que se pueden presentar, es la ausencia de monitoreo en
tiempos reales, para los diferentes equipos y puntos fijos, lo que puede generar que no haya un
control adecuado de los diferentes momentos de las diferentes facturaciones, generando un
retraso en la toma de decisiones administrativas.

Frente a uno de los temas que necesitan los nuevos centros comerciales, son las
adecuaciones y para esto se puede contar con planos digitales, donde se pueda cambiar de
manera virtual, asi también mejorar temas como la eficiencia de los equipos, la calidad de los

mismos y progreso para realizar tramites legales de todo tipo.



Ciclo De Vida Del Activo De Segundo Orden

A continuacion, relacionamos el grafico que explica el ciclo normal de vida de un
activo, donde se muestra desde el disefio del proyecto hasta el momento en que se decide
realizar un proceso de desinversion o disposicion final del mismo. En la primera etapa, se
realizar el proceso de disefio del proyecto, en este momento se decide los materiales de
construccién, areas, y tiempo del mismo; en un segundo momento tenemos el proceso de
compray fabricacidn, en este punto se tiene una buena oportunidad de ahorro, solo si se tiene
en cuenta la operacién del activo posterior a su entrega; seguido de la construccion, inicia el
proceso de movilizacion y puesta en marcha, donde se realizan las pruebas del funcionamiento
de equipos y sistemas; en la etapa cuatro, inicia la operacién y mantenimiento del activo, este
es el mayor tiempo, como se muestra en la gréafica y es la etapa en la que se vive el dia a dia de
la operacion; al finalizar esta etapa, se puede decidir si se realiza una inversion o repotenciacion,
o si a diferencia de esto se realiza un proceso de reposicion, disposicién o desinversion del

activo.
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Justificacion

El mercado inmobiliario en Colombia ha tenido multiples cambios en el tiempo, que
denotan un proceso cambiante. La economia del pais ha venido experimentado variadas
ofertas, representadas en los centros comerciales, ademas de una amplia transformacion, dada
por el ingreso de nuevas inversiones al pais y de marcas que han logrado internacionalizar esta
inversion, pues todo el nivel de consumo que se ha venido experimentando, (Garcia, 2020)dado
por el cambio en los habitos consumistas de las personas, las cuales buscan mejores marcas y
mayor cantidad de variedades de productos y servicios, esto ha generado que las marcas y las
contracturas de centros comerciales busquen cada dia que las personas que ingresen a estos
sitios, no solo prioricen las compras sino que también, puedan disfrutar de nuevas experiencias,
que vayan mas alla de la necesidad de comprar.

Por esta razdn, se ha podido evidenciar de primera mano cémo las necesidades de las
nuevas generaciones han cambiado, para replantear nuevos cambios en funcion de los nuevos
habitos de consumo, generar espacios mixtos buscando que estos se conviertan en zonas de
convivencia enfocados a entretenimientos, gastronomia, servicios, salud, bienestar vy
convivencia.

Mirando los cambios de una de las zonas de mayor crecimiento en el pais y donde
mas se ha podido evidenciar un mayor crecimiento que es la capital de la republica, Bogota
para el afio inmediatamente anterior tuvo un crecimiento con adquisicién de predios de un
15,3% del total del pais lo que llevo a que Bogotéa tuviera 98 centros comerciales nuevos, (Retail
A. , 2020) pero esto no es uno de los problemas que se quieren abordar en este modelo, para
este caso se quiere lograr que estos lugares que son tan populares hoy en dia, puedan ser lugares
mucho maés eficientes con menores costos de operacion, esto podria lograrse teniendo una

transformacion de los diferentes componentes tecnolégicos que pueden hacer que se



incremente el ahorro en el uso de recursos renovables y no renovables, por este motivo se busca
que empiecen a mejorar en los consumos energéticos con los cuales se pueda hacer mas
eficiente cada espacio comun. (Acevedo, Vasquez, & Ramirez, 2012)

Un ejemplo facil que se puede evidenciar a menor escala, es que la iluminacion LED
genera un 2% de calor mientras que una bombilla comdn podria producir hasta el 25% de calor,
en cuanto a los consumos, las bombillas LED tienen un consumo energético del 70% de
consumo, inferior al de las bombillas incandescentes, (Twenergy, 2019) este es un pequefio
ejemplo que si se representa de una manera mucho méas amplia, podria mejorar el consumo de
una manera muchas amplia, es decir si se genera un cambio de estas podriamos tener la
capacidad de mejorar la cantidad de calor, lo que ayudaria a tener un menor consumo en los
aires acondicionados de los establecimientos y de las zonas comunes, lo que representa un
menor consumo de energia, lo que se sumaria al ahorro por cambio de las luminarias, con los
cuales se tendria un uso eficiente del recurso energético del centro comercial.

Por otro lado, las mejoras que se podrian realizar para el menor consumo de recursos
naturales con este medio se pueden basar en gestiones béasicas, como el cambio de los
dispositivos sanitarios, cambiando escusados que consumen los 16 litros, por descargas mas
pequefias, que consumen solo 6 litros por descarga, este es uno de los cambios que se podria
generar con las implementaciones de este modelo.

Esto es lo que puede desencadenar, en que cada una de las diferentes rentas
inmobiliarias puedan adquirir una negociacion mas solida, a consecuencia de los diferentes
cambios que los harian mas rentables, no solo para el inversionista sino también para las
personas que participan en la renta de los espacios y permitiria un nivel de ocupacion de los
centros comerciales mucho mas amplio, para de esta manera cambiar ingresos fijos por rentas

y tener la capacidad de que estas rentas puedan cambiar con la disminucion de los consumos,
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los cuales pueden variar mes a mes llevando a que cada uno de los accionistas tengan un mayor
nivel de ganancias.

Definitivamente, la busqueda de este modelo de gestién de activos, permite a los
administradores de centros comerciales y almacenes de grandes superficies, tener una
herramienta con la cual puedan hacer mucho mas eficiente el manejo administrativo y operativo
de los procesos de desempefio, mejorando de una manera ostensible en su factor de inversion

vs su factor de consumos y gastos mensuales.

Formulacion Del Problema

El principal problema del sector inmobiliario, sobre todo en las compafiias en las
cuales la operacion del activo hace parte del Core Business, es que tanto el disefio, como la
construccién y la operacion, son procesos independientes y desligados uno de los otros, por lo
tanto, los costos operacionales, suelen ser altos respecto a los planteados en la estructuracion
financiera definida inicialmente para cada proyecto; adicional, la construccidn se hace, sin tener
en cuenta las necesidades operacionales que se tienen, lo que disminuye en la gran mayoria de

las veces, el ciclo de vida de los activos, incrementando los costos en términos de reposicion.
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A continuacion, se presenta una tabla con dos preguntas, como herramienta o0 método

que permite la formulacién del problema, al responder ¢ Qué pasa si? Mostrar la situacion actual

y Qué pasa si no se hace manejo de la situacién actual?

Tabla 1 Andlisis que pasa si

¢ Qué pasa si?

Situacion actual

¢Qué pasa si no se
hace manejo de la situacion
actual?

Servicios
generales

Mantenimientos
menores

Utilidades de
servicio

Mejoramiento
de las tecnologias
existentes

Mejoramiento y
adecuaciones

Manejo de
activos

Baja existencia
de tecnologia aplicada al
servicio

Eficiencia en
costos, herramientas de
gestion 'y atencion de
requerimientos de
servicios de baja calidad

Herramientas de
monitoreo fuera de rango
0 inexistentes

Bajo control y
monitoreo de servicios
basicos esenciales

Bajo manejo de
los tramites legales, baja
eficiencia y calidad de
informes consolidados.

Mejoramiento
de la vida dutil de los
equipos, manejo de la
informacion de valor para
los equipos, baja

Baja calidad de
equipos, baja innovacion,
desconfianza en el servicio
prestado por no tener control
de seguimiento.

Atencidn de
servicios y demanda de
programas, precios menos
competitivos, baja
oportunidad y calidad del
servicio

No tener control
de los diferentes puntos fijos
en tiempo real lo que genera
demoras en servicio.

Servicios con
energias renovables con
bajo control, las nuevas
tecnologias de uso eficiente
de los recursos no
existentes, baja gestion de
servicios publicos.

Los servicios
lentos para la respuesta a las
solicitudes de las mejorar en
tiempo real.

Bajos indicadores
de confiabilidad, bajo
manejo de riesgos para los
activos y mala
documentacién de procesos
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prediccion de  fallas
tempranas.

Identificacion De Las Restricciones Y Constricciones Del Proyecto De Investigacion
Las restricciones y constricciones en el momento de realizar un proyecto de

investigacion, sobre todo cuando este implica un proceso documental significativo, pueden ser
numerosas; La implementacion de cualquier modelo o norma, requiere una carga documental
alta, dedicacion de tiempo en la revision de procesos actuales, validacion y ajuste de los
procesos a desarrolla, ademas de formacion y capacitacion a todo el personal involucrado; para
lo cual, las restricciones mas comunes son:

El proceso documental para un modelo como este, enmarcado en la ISO 55000, puede tomar

entre ocho meses y un afo.

Al iniciar la implementacion del modelo requiere una valoracién del estado de la empresa,

lo cual, generalmente tiene resultados por debajo de 1; dado que la calificacion maxima es

5, esto suele desanimar a las compafiias que quieres realizar este tipo de implementaciones.

Los procesos de formacion requieren un nivel de detalle alto.

Se requiere personal técnico, altamente calificado y la mayoria de las veces, este tipo de

modelo requiere ajustes de personal.

Capitulo I1. Objetivos

Objetivo General

Disefiar un modelo de gestion de activos para el sector inmobiliario que optimice los

costos e incremente el ciclo de vida de los activos.
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Obijetivos Especificos

Identificar las oportunidades de mejora de los procesos administrativos y operativos de los

centros comerciales y negocios de grandes superficies.

Definir los procesos de mejora que generen reduccidn de costos operativos fijos.

Estandarizar los procesos de mantenimiento preventivo y correctivo de los equipos que

conforman la operacién, de manera que se optimice el ciclo de vida.

Establecer documentacion que permita control y seguimiento a los servicios operacionales,

enmarcados en la gestion de activos

Facilitar la operacién de superficies comerciales, a partir de la implementacion del modelo de

gestién de activos inmobiliarios.

Capitulo I11. Marco Teoérico

Marco tedrico de la investigacion

Bases tedricas.

El sector inmobiliario colombiano.
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El sector inmobiliario colombiano se encuentra retomando el crecimiento de la
economia, desde este sector y como siempre se ha mostrado desde diferentes puntos de vista,
la valorizacion de la finca raiz.

El primer periodo en el cual se desarroll6 este crecimiento fue en los afios 30 a 60,
que comienza con el nacimiento del banco central hipotecario BCH y del instituto de crédito
territorial, contando también con las diferentes corporaciones con las cuales se podria lograr
una urbanizacion de las diferentes ciudades de Colombia.

Posteriormente en la década de los 70 a 90, con la creacion de las corporaciones de
ahorro y vivienda, se logra generar una modernizacion de las diferentes formas e industrias de
inversion encargadas de realizar la edificacion de las zonas urbanas en nuestras ciudades, todo
esto basado en el desarrollo de nuevas alternativas de adquisicion de vivienda para las personas
de bajos y medianos estratos sociales, otorgando créditos hipotecarios.

En nuestra época actual se logré un crecimiento y un desarrollo, con el cual las
empresas y el gobierno comenzaron a desarrollar una nueva alternativa de subsidio a la
vivienda, razén por la cual ingresaron en este desarrollo las diferentes cajas de compensacion
familiar, en las cuales las personas podrian adquirir una casa a un costo mas cercano a sus
necesidades.

El desarrollo de estos estimulos y el subsidio a la demanda de vivienda para los
menos favorecidos, ha tenido para el estado colombiano el soporte de la construccidn, la cual
se encuentra soportada como una politica de gobierno, que busca generar equidad social; asi
Colombia ha tomado la senda de desarrollo con la cual pretende disminuir los indices de
pobreza, logrando generar un cambio en el sector inmobiliario, con el cual se destacan

programas recientes de subsidio a las diferentes tasas de financiacion a los compradores.
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En este ambito las diferentes regiones de este pais tienen un futuro, el cual en gran
medida se desarrolla desde la diversidad urbana de sus ciudades, puesto que tiene alrededor de
40 ciudades con una poblacién de minimo 100.000 habitantes, en las cuales tienen los diferentes
polos de desarrollo.

A pesar de los diferentes desarrollos que se han planteado con las instituciones,
segun (Florez & Trejos, 2019) Colombia sigue siendo un pais que genera gran demanda de
viviendas, pues cada afio se pueden estar creando alrededor de 250.000 nuevos hogares y solo
por construccion de hogares nuevos, se pueden construir alrededor de 135.000 unidades, en las
cuales pueden habitar personas cdmodamente, porque también se encuentra un déficit
importante en hogares de los cuales no se pueden modificar, ni mejorar o que simplemente no
tienen los servicios basicos principales y necesarios.

Es claro, que a pesar de los diferentes factores que han ayudado a potenciar el sector,
también el futuro se ve algo oscuro por el rezago que se encuentra creciendo en el desarrollo
de la infraestructura y la baja oferta de tierra, por esto se debe fortalecer de manera urgente las
entidades y los diferentes factores que se encuentran en el proceso del crecimiento del sector

inmobiliario.

Fondos inmobiliarios en Colombia.

Estos iniciaron en los afios 60 en los estados unidos cuando su congreso gestiono los
fondos inmobiliarios a largo plazo y de alta distribucion de cajas para lograr que los
inversionistas de menos capacidad tuvieran acceso a la inversién de la propiedad raiz a gran
escala con la llegada de los afios 90 se fueron dando las cosas y los fondos pensionales

empezaron a invertir en el crecimiento del sector inmobiliario. (Uribe, 2019)
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A Colombia este Ilego en 2007 y su inicio fue llamado patrimonio autbnomo con los
titulos participacion, poco tiempo después de la creacion de este fondo, se cred también una
cantidad ilimitada de fondos de capital privado, lo que género que se pueda revisar desde
muchos puntos de vista en los cuales conviven muchos fondos inmobiliarios adscritos a la bolsa
de valores.

Se generd un mayor desarrollo de los diferentes fondos inmobiliarios, se present6 un
gran crecimiento y esto tuvo que generar un estudio de normas con las cuales poder generar
una participacién mas activa de los diferentes fondos, por esto se creé la ley de financiamiento
lo que genero un impacto en el negocio de los fondos en Colombia, puesto que dependiendo de
la forma en la cual se opere el fondo inmobiliario se vera enfrentando a la ley, generando dos

puntos que deben ser estudiados con detenimiento.

El primero es la enajenacién de los bienes inmuebles, no causa el impuesto al valor agregado
(IVA)

El segundo es la creacion de impuesto al consumo del 2% del valor comercial/transaccion en
la venta de inmuebles, derechos fiduciarios y titulos de participacion que recaigan sobre los

bienes inmuebles.

Tipos de fondos inmobiliarios.

Estos fondos se enfocan en la generacion de activos de renta como oficinas,
comercio, logistica, vivienda, industria y hoteles; estos se pueden dedicar para la venta de
inmuebles y la estabilizacion de la inversion en unos periodos de tiempo en los cuales se puede

alcanzar un crecimiento exponencial, hay otros que se pueden ver con unos inmuebles que se
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puede desarrollar para la venta a corto plazo con la cual se logra recuperar la inversion de
manera rapida y otros que se especializan por tipo de activos en los cuales tenemos ejemplos
como los centros comerciales y la renta de viviendas

Fondos inmobiliarios como grandes aliados.

Los fondos inmobiliarios como una alternativa de inversion juegan un rol importante
en el impulso para el crecimiento de la economia, al permitir diferentes factores de ingresos
economicos, logrando asi tener acceso a diferentes montos de participacion, con los cuales
antes no se tenia acceso por ser un sector exclusivo de las diferentes entidades financieras.

Son actores importantes en la industria inmobiliaria, se pueden usar como uno de los
principales medios de inversion con la cual se podria obtener recursos con los cuales los
proyectos se pueden desarrollar, lo que generaria que los proyectos se pudieran apalancar
logrando un gran impacto en el sector, logrando participar en todas las etapas del sector
inmobiliario pues se involucran en cada uno de los paso incluso en la bdsqueda de terrenos,
desarrollos de los procesos de estructuracién del proyecto logrando incluso realizar una

promocion para lograr grandes impulsos de proyectos de alta complejidad.

Teniendo en cuenta que el sector inmobiliario depende de forma directa a la
posibilidad de tener inyeccion alta de capital, y que los riesgos operacionales y financieros
reducen la posibilidad de que inversionistas entreguen su capital a negocios con margenes
operacionales bajos, es necesario controlar la gestién de los activos fijos de manera sistematica
y desde las buenas préacticas, que nos permita establecer un modelo de gestion para este sector
donde podamos describir los procesos desde el disefio, construccion, operacion, hasta la

disposicidn, repotenciacion o desinversion de los activos.
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La gestion de activos es una disposicion mental a ver los activos fisicos no como
pedazos de metal, pléstico o cemento inanimados e invariables sino como objetos y sistemas
que responden a su medio, que cambian, que por lo general se deterioran con el uso y que
progresivamente envejecen, luego fallan/dejan de funcionar y/ mueren

* Es aceptado que los activos tienen un ciclo de vida

* Es tan importante para aquellos que trabajan en finanzas como para los ingenieros

* Es un enfoque que busca obtener lo mejor de los activos para el beneficio de la
organizacion y/o sus partes interesadas

« Es sobre la comprension y la administracion del riesgo asociado a poseer activos

Uno de los desafios de la gestidn de activos es que un activo no es consciente. No
mantiene edictos administrativos. No responde ni a la economia ni a la politica. Pero si responde
a como se lo trata 0 usa. Esto crea un desafio para la gestion. (Davis, 2017)

La gestion de activos se ha convertido en un eje clave que otorga a las empresas una
mayor competitividad, jugando un papel fundamental en el crecimiento de la economia, todo
esto se debe a que la implementacion de un nuevo sistema de gestion de activos, tiene los
beneficios con los cuales se puede evidenciar el cambio en la metodologia y en el manejo de
los ciclos de vida, con lo cual, se logran reducir los riesgos asociados a la propiedad de los
diferentes activos y mejora en la consecucion de las diferentes garantias para los clientes,
consiguiendo asi, tener nuevas adquisiciones que generan confianza, para con esto llegar a tener
un crecimiento no solo interno si no externo. *“ (Habit, 2014) ”. Una eficiente gestion de activos
genera rentabilidad, aumenta la confiabilidad, logra un mejor rendimiento de las inversiones,
minimiza el impacto ambiental y con esto se pueden obtener mayores oportunidades en el

mercado.
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Cada una de las organizaciones que tenga como meta desarrollar un sistema de
gestion de activos, debe comenzar por definir cuales procesos son prioritarios para iniciar con
el cambio, sin descuidar todas las actividades de planeacion, gerencia y administracion,
logrando asi de manera mas amplia, abarcar exhaustivamente a la empresa, sin concentrarnos
especificamente en el mantenimiento, de esta manera se puede lograr ser lo més detallado
posible en sus soluciones e implementaciones, para asi conseguir que lo que se quiere ejecutar
coincida con lo planeado. “ (Castellano & Sadorin, 2008)”. Cuando se implementa un sistema
de gestidn de activos, este a su vez impacta los procesos operativos y administrativos, logrando
incluso realizar cambios estructurales, los cuales, en algin momento podrian llegar a ser
auditables e incluso ponerlos a consideracion para una certificacion, por esto, dichos cambios
deben ser alineados con los objetivos estratégicos de la empresa logrando que la gestion se
considere sustentable. (Duran, 2008)

Para la transformacion del proceso de gestion de activos, debemos tener en cuenta
ciertos lineamientos, que se encuentran contemplados en las diferentes normas que rigen la
implementacién de los procesos, la que mas se conoce en este momento es la norma ISO 55000
y la PAS 55, las cuales son fundamentales para el avance de dichos cambios, teniendo ambas,
se abarcaran mas procesos, dado que la ISO 55000 se centra especificamente en procesos
administrativos ,como estrategias, tactico y operativo, mientras la PAS 55 se encuentra
enfocada en los activos fisicos, si esta combinacion se lleva de manera correcta la
transformacion del proceso de gestion de activos sera todo un éxito; (CIEx, 2017)

Para conseguir este éxito tendremos como base para el desarrollo de la actividad, que
en esta transformacién se debe tener en cuenta, que cada uno de los activos tiene un ciclo de
vida y este se encuentra anclado siempre a todo el desarrollo de las diferentes etapas, en las

cuales se cumpla con la utilizacion, mejora 0 cambio, con esta idea se tiene claro que este se
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encuentra asociado también a los diferentes costos directos o indirectos en los cuales incurra la
transformacion. (Ellmann, 2017)

Identificacion de posibles modalidades de solucion a través de la revision de fuentes

documentales.

1. Elarticulo denominado “Gestion de los activos Fisicos” de los Ingenieros Castellano y Sandori,
trata sobre las recomendaciones del BSI (British Standard Institute) PAS 55 que define los
requisitos que debe cumplir un Sistema de Gestion de Activos Fisicos para asegurar
sostenibilidad y desempefio 6ptimo de los activos. (Castellano & Sadorin, 2008)

2. En el articulo “Gestion de Mantenimiento bajo estandares Internacionales como PAS 55 Asset
Management” se muestra como la aplicacion de modelos de gestion de mantenimiento
alineados a estandares internacionales que abarcan la gestion total de los activos, un excelente
ejemplo es la British Standard Institute PAS 55: 2008 Asset Management. En la aplicacién de
estos modelos de gestion se deben considerar tanto los requisitos exigidos por la norma, como
las caracteristicas especificas de la empresa en cuestion. EI método propuesto abarca una
revision de la norma Pas 55:2008 para seleccionar los elementos que tienen relevancia con la
gestion del, auditoria del sistema de gestion, identificacién de brechas respecto a la norma,
desarrollo de plan de trabajo para cerrar las brechas, implementacion del plan y posible
auditoria de acreditacion o certificacion del sistema de gestion., (Duran, 2008)

3. La publicacion “ISO 55000” permite explorar como y donde los profesionales de
mantenimiento y operaciones, con apoyo de los habilitadores (Finanzas, Recursos Humanos,
Materiales, Proyectos, Medioambiente, Seguridad Industrial...), pueden influir en la gestion de
activos. (CIEx, 2017)

4. En el blog “PAS 55, A TRES ANOS DE SU RETIRO LA REFERENCIA ENGANOSA

SIGUE COBRANDO VICTIMAS”, se explica que seglin British Standards Institution (BSI),


http://planetrams.iusiani.ulpgc.es/?p=3365&lang=es
http://planetrams.iusiani.ulpgc.es/?p=3365&lang=es
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los proyectos PAS (Publicly Available Specification) se aprueban con las funcionalidades de
una norma BS, pero sin considerarse oficialmente norma nacional, y permite que alguna parte
interesada tenga la posibilidad de ensayar por un tiempo de 2 afios la factibilidad que se
convierta o no en oficialmente norma nacional. La empresa que actué como patrocinador de la
PAS 55 ante el BSI fue el Instituto of Asset Management (IAM). Y de alguna manera lograron
mantener a flote 11 afios la Pas 55 (desde 2004) sin lograr el consenso normativo para norma
nacional, no obstante el reglamento establecido de 2 afios para evaluar estos tipos de iniciativas
(Sexto, 2018).

En la presentacion del tema “ISO 55000 Gestion de activos Una mirada hacia el futuro desde el area de
mantenimiento” presentado en XXI Congreso Técnico FICEM, se explico sobre el entorno normativo
de la Gestién de Activos, las fases del ciclo de vida del activo, su evolucion, elementos, beneficios, y

un ejercicio préactico de aporte desde el area de mantenimiento (Bedoya, 2014)

En la pagina web sobre “Marco de gestion de activos”, se explica de manera breve cuales son
los documentos que integran el marco de gestion de activos (Wikidot, 2017)

En el articulo académico denominado “Gestion de activos estratégicos integrada: marcos y
dimensiones”, se aminamos como un enfoque integrado de la gestion de activos podria
considerar toda la gama de interrelaciones e interacciones de estas dimensiones. La gestion de
activos debe tener en cuenta la gestidn operativa y estratégica del activo (dimensién temporal),
asi como la gestidn organizativa, tecnoldgica y de informacion y factores humanos (dimension
organizativa). Ademas, la inclusion de temas de gestion que surgen de la interaccion entre
activos, partes interesadas y clientes, entornos ecoldgicos, industria y gobierno es fundamental
(dimensién espacial). Argumentamos que un punto de vista estratégico para la gestion de
activos establece un marco que incluye gobernanza, politicas, Aspectos tacticos y operativos

que se incorporan a un enfoque integral integral. (Alberto, Brown, Scherrer, & Keast, 2014)
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En la pagina web “GESTION DE ACTIVOS PARA LA PRESTACION DE SERVICIOS
SOSTENIBLES Un marco de BC”, se explica el enfoque sistematico de alto nivel que ayuda a
los gobiernos locales a avanzar hacia la sostenibilidad financiera, de servicios y de activos a
través de un proceso de gestion de activos. Enuncia que la Gestion de Activos es un proceso
integrado, que reune habilidades, experiencia y actividades de Personas; con informacion sobre
los activos fisicos de una comunidad; y Finanzas; para que se puedan tomar decisiones
informadas, apoyando la Entrega de Servicios Sostenibles (Wally, 2019)

En la pagina web “Marco estratégico de gestion de activos”, se explica que el Marco
Estratégico de Gestion de Activos (SAMF) esta destinado a actuar como una guia para la
gestion de edificios gubernamentales de Australia del Sury que se ha actualizado para alinearse
con las mejores préacticas reconocidas, incluido el conjunto de estandares AS 1SO 55000-55001
para sistemas de gestion de activos. EI SAMF se puede utilizar como un documento de
referencia para las agencias que deseen desarrollar practicas de gestion de activos para
apoyarlas en la gestion de activos de manera adecuada, eficiente y eficaz (Australia, 2015)

En la pagina del Gobierno de Australia, se muestran varios documentos relacionados con el
Marco Estratégico de Gestion de Activos (WA.gov.au, 2017).

En la paginaweb de IPWEA se habla del Marco de Gestion de activos en cuanto a su definicion
(Wayne, 2012)

En el articulo “Desarrollo de un marco estratégico de gestion de activos” se define un marco
estratégico de gestion de activos y analiza los pasos involucrados en el desarrollo e
implementacién de dicho marco. El enfoque presentado en este documento se puede aplicar a
cualquier organizacion de gestion de activos. En Gltima instancia, esto lleva a una organizacion

un paso mas hacia el logro de la excelencia empresarial. EI documento define un marco


http://www.dit.sa.gov.au/__data/assets/pdf_file/0004/292477/Strategic_Asset_Management_Framework.pdf
http://www.dit.sa.gov.au/__data/assets/pdf_file/0004/292477/Strategic_Asset_Management_Framework.pdf
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estratégico de gestion de activos y analiza los pasos involucrados en el desarrollo e
implementacién de dicho marco (Maheshwari, 2006)

En la pagina web “ISO 55001:2014 Gestion de activos”, se hace mencion a que es ISO 55001,
sus beneficios y como certificar una empresa en esta norma. (Habit, 2014)

En el blog virtual denominado “Del Manejo del Cambio a la Gestion de Activos con Pass 557,
se hace mencion a la importancia de la aplicacion de manejo del cambio y lo dificil que puede
resultar su implantacion ya que no hay un procedimiento especifico y este dependera de las
caracteristicas de cada proceso productivo, sin embargo puede ser usado como guia los 28
requerimientos de Gestion de activo. (Rattia, Marcano, & Pino, 2008)

En el sitio web titulado “Gestién de activos y gestion de mantenimiento —familia 1SO 55000 y en
16646” se hace la aclaracion que en ningln caso se puede afirmar que el sistema de gestién de activos
se limita a los procesos de mantenimiento. De igual modo, afirma que el resto de las funciones
empresariales deberan definir también su rol tan claramente como lo est4d haciendo ahora el
mantenimiento con la norma europea EN 16646, ya que la gestion de activos empresariales no se soporta
Unicamente, ni mucho menos, desde el mantenimiento. (Sexto, 2015).

En el articulo digital denominado “En 16646 mantenimiento y gestion de activos fisicos -
significado y trascendencia” habla que la Norma Europea, EN 16646:2014 Maintenance —
Maintenance within physical asset management, aprobada el 8 de noviembre de 2014, por
el Comité Técnico CEN/TC 319 “Maintenance” del Comité Europeo de Normalizacion
(CEN) —uno de los Organos Regionales de Normalizacion mas importantes del mundo. Entre
sus producciones exhibe decenas de otras normas vigentes acerca del mantenimiento y la
gestion de activos. Algunas de estos estandares han sido considerados e integrados en una
nueva norma para aclarar el rol del mantenimiento en diferentes fases del ciclo de vida como

parte del sistema de gestion de activos fisicos (Sexto, Europaische Norm, 2014).


https://www.cen.eu/Pages/default.aspx
https://www.cen.eu/Pages/default.aspx
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En el articulo académico titulado “Metodologia para elaborar un plan de mantenimiento bajo
un enfoque estratégico, para aumentar el valor de los activos segln las normas 1SO 55001:2014
y UNE-EN 16646:2015” se sefiala que el mapa estratégico y el Balanced Scorecard alineados
al area de mantenimiento permiten un enfoque estratégico y una gestion que incrementa el valor
de loa activos a traves de los indicadores de desempefio. (Castillo Alva, 2019)

En el blog digital denominado LA FUNCION DEL MANTENIMIENTO DENTRO DE LA
GESTION DE ACTIVOS, EN 16646-2014”, se clarifica sobre la necesidad de entender que
tanto la gestidon del mantenimiento, asi como la confiabilidad, son elementos fundamentales dentro
de la gestién de activos. ES precisamente para clarificar esta disyuntiva que nace la EN 16646-
2014, con la intencion de establecer la relacion entre el plan estratégico de la organizacion y el
sistema de gestion de mantenimiento (B2B, 2015)

En el blog digital titulado “GESTION DE ACTIVOS Y CICLO DE VIDA.” Explica las etapas

componentes del ciclo de vida de un activo (Ellmann, 2017).

Definicién De Conceptos Claves

Ciclo de vida: El Ciclo de Vida de un Activo es todo lo que ocurre con el activo
desde la idea con la cual se le crea o incorpora a un proyecto, hasta su disposicion final.
Este ciclo de vida tiene asociado el “Costo de Ciclo de Vida”, el cual es la sumatoria de
todos los costos asignables al activo (directo e indirecto, variable y fijo). (Ellmann, 2017)

Sistema de gestion: El sistema de gestion de la calidad es la gestidn de servicios

que se ofrecen, y que incluye planear, controlar, y mejorar, aquellos elementos de una
organizacion, que de alguna manera afectan o influyen en la satisfaccion del cliente y en el

logro de los resultados deseados por la organizacion. (CECYTE Tabasco, 2016)
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Certificacion: La certificaciones un procedimiento destinado a que
un organismo independiente y autorizado, valide o dictamine la calidad del sistema
aplicado por una organizacion, partiendo y verificando si la misma cumple o no lo dispuesto
por un determinado referencial o0 modelo de calidad, reconocido y oficial. Es un proceso de
evaluacion de conformidad, que permite dar como resultado un informe escrito en relacion
a un producto, una persona, 0 una organizacion, asegurando que el mismo responde a
ciertos requisitos, caracteristicas, y/o exigencias (1SO, s.f.)

Costos directo: Se Ilama coste directo o fundamental, al conjunto de las

erogaciones en las que incurre cualquier empresa, sin importar el giro, que estan
directamente relacionados a la obtencion del producto o servicio en torno al cual gira el
desempefio de la empresa. (Mejia, 2007)

Costos indirectos: Es aquel costo que afecta al proceso productivo en general de

uno o mas productos, por lo que no se puede asignar directamente a un solo producto sin
usar algun criterio de asignacion. Por ejemplo, alquiler de una nave industrial o salario de
personal administrativo. (Gonzales Melendez, s.f.)

Activo Fisico: Un Activo Fisico, o simplemente Activo, se define como todo
objeto o Bien material que posee una persona natural o juridica, tales como maquinarias,
equipos, edificios, muebles, vehiculos, materias primas, productos en proceso,
herramientas, etc.. La Norma ISO 55000 lo define* como “algo que tiene valor o potencial
valor para una organizacion”. (Pauro y Asociados, 2020)

Activo de riesgo: Un activo de riesgo es cualquier activo que conlleva cierto

grado de riesgo. El término generalmente se refiere a los activos que tienen un grado
significativo de volatilidad en sus precios, como acciones, materias primas, bonos de alto

rendimiento, bienes inmuebles y monedas. (Canessa, 2020)


https://es.wikipedia.org/wiki/Organismo
https://es.wikipedia.org/wiki/Organizaci%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Producto_(objeto)
https://es.wikipedia.org/wiki/Industria
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Objetivos estratégicos: Los objetivos estratégicos son los fines o metas

desarrollados a nivel estratégico y que la organizacion pretende lograr en un periodo

determinado de tiempo. (Roncancio, 2018)

Capitulo 1V. Marco Metodoldgico

Tipo De Investigacion

El tipo de investigacion utilizado en el desarrollo de este trabajo, con el objetivo de
disefiar un modelo de gestion de activos para el sector inmobiliario, es una investigacion
aplicada, la cual presenta como propuesta la generacion de conocimientos propios que sirvan
para el desarrollo y puesta en marcha de un sistema de gestion de activos en centro comerciales
o edificaciones de grandes superficies.

Con el fin de tener una mayor comprension de lo que significa una investigacion
aplicada y él porque es acorde a este trabajo; el autor Namakforoosh en su libro Metodologia
de la Investigacion, dice “Sirve para tomar acciones y establecer politicas y estrategias”,
ademas habla de “la caracteristica basica de la investigacion aplicada es el énfasis en resolver
problemas”. (Namakforoosh, 2005).

La investigacion aplicada busca la generacion de conocimiento con aplicacion directa
a los problemas de la sociedad o el sector productivo. (Lozada, 2014)

En este tipo de investigacion el énfasis del estudio esta en la resolucién préactica de
problemas. Se centra especificamente en como se pueden llevar a la practica las teorias
generales. Su motivacion va hacia la resolucion de los problemas que se plantean en un

momento dado. (Rodriguez, 2020)
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Enfoque
Debido a que este proyecto es principalmente una investigacion Descriptiva (Aguirre
& Jaramillo, 2015), que generard informacion no numérica, el enfoque Cualitativo
(Sanfeliciano, 2018)seré el ideal al momento de brindar informacion completa y detallada del
tema de investigacion; proporcionando datos e informacion, que se contextualizan en el entorno
de la importancia de un modelo de gestion de activos para el sector inmobiliario.
Formulacion De Hipdtesis De Trabajo
Para resaltar la importancia de un modelo de gestion de activos en el sector
inmobiliario se formula la siguiente hipétesis:
H1. “Los altos costos de la administracién y operacion de los centros comerciales
son generados por la falta de estandarizacion y optimizacion de los procesos”.
Identificacién De Variables De Trabajo
Para el desarrollo de este proyecto se deben intervenir los procesos operativos y
administrativos de manera que con la implementacion de nuevas tecnologias se pueda generar
una reduccién de costos y la llegar al mejor punto de optimizacion de la vida Gtil de los equipos.
Procesos operativos
Proceso administrativo
Vida util de los equipos
Costos operativos
Costos administrativos
Definicion De La Poblacion O Muestra A Utilizar
La poblacion o muestra a utilizar son los centros comerciales o areas de grandes

superficies del municipio de Medellin.
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La muestra en esta investigacion es no probabilistica intencional que segun (Otzen
& Manterola, 2017) la definen como aquella en el que la muestra no se elige al azar, sino que,
por razones determinadas, el investigador decide, ¢l mismo quiénes serdn los integrantes de la
misma.

Disefio De La Investigacion

Con el fin de lograr el cumplimiento de los objetivos planteados en la presente
investigacion se desarrolla con el tipo de disefio no experimental, la cual busca recolectar y
entregar un modelo de un solo momento y en un tiempo Unico. El propoésito de este método es
describir variables y analizar su incidencia e interrelacién en un momento dado. (Gémez, 2006)

Fases De La Investigacion

Fase 1. Contextualizacion de la investigacion

Esta fase inicial busca construir un marco tedrico, que nos permita contextualizar la
investigacion a desarrollar, reconociendo tanto el crecimiento del sector inmobiliario
colombiano, como su comportamiento en el transcurso de los afios y a su vez identificar la
importancia de la gestion de activos, para con ello, resaltar tanto la necesidad como la
importancia de este modelo a desarrollar.

Fase 2. Recoleccion de informacion

Se recolecta informacion importante, identificando posibles modalidades de solucion
a través de fuentes documentales, esta informacion, es clave, ya que a partir de la misma se
observa la evolucion de la gestion de activos a nivel mundial y con ello se identifica la
relevancia de ella para el crecimiento empresarial.

Fase 3. Analisis y actualizacion de la documentacion

El modelo a entregar se realiza verificando el estado de funcionalidad y su respectiva

ejecucién, con el fin de actualizar permanentemente la documentacidn, basada en las
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necesidades de cada centro comercial o &rea de grandes superficies de la ciudad de Medellin,
analizando siempre su realidad actual, asi como el cumplimiento de la normatividad legal.
Fase 4. Estandarizar metodologia de control y seguimiento
Con la informacién recolectada, analizada y actualizada se entregaré a cada centro
comercial o area de grandes superficies de la ciudad de Medellin un modelo, que permita tanto
el control como el seguimiento de su gestion de activos, ajustado a las necesidades y que sea

de facil comprension para cada sector interesado.

Identificacién De Las Técnicas E Instrumentos Que Se Usaran Para Recolectar, Procesar Y
Analizar Los Datos Resultantes

Para la toma de datos se realiz6 una investigacién de mercado, tipo exploratoria,

donde se determina un objetivo especifico que permite profundizar en el resultado obtenido,

este enfoque se da en centros comerciales y grandes superficies.

Implementacion De Métodos Para Verificar La Validez Y Confiabilidad De Los Resultados
Que Se Obtendran

Para realizar la verificacion del modelo, es necesaria la implementacién, toda vez que

los objetivos son medibles solo cuando se tenga una aplicacion practica. Por otra parte la

confiabilidad del proyecto se debe comprobar en funcién de los resultados obtenidos en los

documentos consultados en la literatura que conforman el marco teérico, aunque algunos disten

geograficamente con Colombia, el resultado esperado se obtiene a partir de la intervencion de

las variables de operacion y administracion, que son similares para este negocio en cualquier

parte del mundo. Para este modelo de gestion de activo se omite la realizacién de esquemas o

etapas, ya que no existe un método de identificacion del resultado en la investigacion, solo se
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da en el momento de la implementacion o puesta en marcha; sin embargo, se remite a la
ilustracion 3, Modelo de gestidn de activos para el sector inmobiliario, que se encuentra basado
en la norma I1SO 55000, y muestra los procedimientos y metodologias para la implementacion

del modelo.

Capitulo V. Desarrollo Del Trabajo De Investigacion
En el desarrollo de la investigacion, se define, un modelo de gestion de activos y la
documentacion de cada uno de los procesos pertinentes del mismo, los cuales especifican los
requerimientos establecidos en la norma ISO 55000, como modelo de buenas précticas.
Publico Objetivo
Las empresas de administracion y operacién de areas comerciales.
Las empresas prestadoras de servicios generales.
Empresas de instalaciones y mantenimientos eléctricos.
Empresas de instalaciones y mantenimientos hidraulicos y sanitarios.
Empresas de consultoria tecnoldgica.
Empresas de planeacion de eventos.
Empresa de facilities management

Empresas de Retail

Organizacion De La Informacion

a) Requisitos para la implementacién de un modelo de Gestidn de Activos:

Definir una politica de gestidn de activos, la cual debe estar documentada, disponible

y comunicada.
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Establecer un compromiso para proporcionar los recursos necesarios para conseguir
los objetivos de gestion de activos de la organizacion.

Establecer el compromiso de utilizar procesos para la toma de decisiones o directrices
especificadas, asociadas los activos.

Establecer compromiso para medir e informar sobre el rendimiento y gestion de
activos.

Establecer compromiso con el logro a largo plazo de resultados sostenibles.

La politica de gestion de activos debe estar alineada y ser congruente con las

demas politicas de la organizacion.

b) Modelo de Gestion de Activos para el Sector Inmobiliario.

El desarrollo del modelo a usar, busca cumplir con los lineamientos de la ISO 55000,
utilizando como herramienta principal el ciclo de PHVA, que pretende en principio, asegurar
que las actividades a realizar, se hagan de manera efectiva, brindando soluciones a las
necesidades que vayan surgiendo a lo largo del proyecto, las cuales, se den de manera oportuna
y sean adecuadas para la ejecucion del mismo.

Con el desarrollo de estas actividades, se incluye todo lo relacionado con la gestion
de activos para el sector inmobiliario, de esta manera se pueden fortalecer los procedimientos
y metodologias para la implementacion de un modelo que sea eficiente y acertado para el sector;

por lo tanto se propone el siguiente modelo.
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1.12. Caden bastecimiento . a estion de activos

ESTRUCTURA MODELO
DE GESTION DE ACTIVOS
- SEGUN NORMA ISO 55000

1.5 Estado y Condicid 0s Activos dades

1.6. Identificacion de ec
criticos

1.9. AMEF y Estrategia de

alisis de Causa Raiz.
1.10. Planeacion, Programacuény Ejecue
de Mantneimiento y Control

llustracion 3Modelo de gestion de activos para el sector inmobiliario
Fuente: adaptacién norma I1SO 55000
Las estrategias a largo plazo que se deben desarrollar con las capacidades que se
tienen frente a la gestion de los activos, son la busqueda de un mejoramiento continuo de
servicios a través de Facility Management, enmarcado en tres objetivos principales, la
mitigacion de riesgos, el incremento del ciclo de vida del activo y optimizacion de costos.
Ademas, para el desarrollo de este plan se debe garantizar que los indicadores
gestion y control, sean éptimos para que los resultados operacionales, estén acordes a la

estrategia corporativa. Como resultado se pretende:

Optimizar la disponibilidad de los activos
Optimizar costos de mantenimiento

Maximizar la vida util de los activos
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A continuacion, relacionamos los procesos propuestos para dicho modelo, los cuales

se ajustan a los requerimientos establecidos en la ISO 55000, como procesos de primer nivel,
donde se describe, el como realizar las actividades de la gestion de activos.

Estrateqgia de la gestidn de activos.

Dado que cada inmueble tiene contextos operacionales diferentes, la implementacion

del modelo, debera variar segiin tamafio y estrategia de la organizacion; por lo tanto, los

objetivos y planes para la gestion de activos tendran que:

Tener entregables claros, usualmente definidos en forma de metas de servicio.

La empresa puede tener establecidas algunas expectativas generales que no sean facilmente
medibles, tales como estado del inmueble.

Habra objetivos comerciales a ser conseguidos en el contrato.

Puede haber normas técnicas regulatorias de la industria relacionados con la adquisicion y
mantenimiento de los equipos que se tienen que cumplir.

Habra requisitos legales que se deben cumplir, particularmente relacionados con la salud y
la seguridad.

Definir los objetivos de la gestion de activos, alineados a la estrategia corporativa, para lo
cual es necesario:

Evaluarlos segun su grado de dificultad para la implementacion

Identifique los cambios propuestos por la implementacion del modelo.

Documentar, la informacidn requerida en el planteamiento de la estrategia.

d) Rolesy responsabilidades.
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Es una buena préctica para identificar roles y responsabilidades de los procesos en
términos de una matriz Responsable-Rendicion-Consultado e Informado.
A continuacién, se relacionan los roles y responsabilidades principales aplicables a
la gestion de activos de inmuebles:
Responsable area técnica, comunicard y dara cumplimiento al contenido técnico y normas
asociadas. La Autoridad Técnica compilard una biblioteca, y promovera la normalizacion.
El responsable de la operacion velara por que sélo el personal competente se despliega a la
atencion de los activos.
La responsabilidad de los roles especificos debe ser asignado segun la especificidad
requerida.
El Profesional de Mantenimiento - Auditoria Técnica y Procesos; serd responsable de
dirigir y facilitar el registro de los activos y la captura de todos los datos de activos
relevantes para apoyar la revision inicial de la situacion de los activos, evaluacion de
riesgos, la evaluacion de los trabajos de reparacion y los planes de activos posteriores,
siguiendo los procedimientos de traspaso de las responsabilidades del cuidado de los
activos.
El Profesional de Mantenimiento - Auditoria Técnica y Procesos, también sera responsable
de la elaboracién de informes de salida, el analisis y seleccidn de datos relacionados con
los activos y de la informacion y la elaboracion de informes de entrada a las partes

interesadas (comercial y técnico) para apoyar el proceso de movilizacion.

e) Estado y condicion de los activos.
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En la gestién de activos, es necesario definir metodologias que nos permitan
desarrollar acciones que generen valor a los negocios, para lo cual hacer una correcta y
adecuada definicion de los planes de gestion de activos y su implementacién, se vuelve
determinante y permite una mejora continua a los procesos internos de la gestion de activos. El
monitoreo del estado y condicion de los activos hace parte de las metodologias que se usan y
requieren para dicha implementacion.

Por lo anterior, planteamos la necesidad de tomar en cuenta la definicion,
documentacion y comunicacion de los criterios de operacion y uso de los activos, asi mismo
como las variables que requieren ser monitoreadas y las razones por las cuales se hace.

Es indispensable que los que los parametros y controles operacionales sean
considerados y gestionados dentro de los planes de mantenimiento de las organizaciones.

La finalidad de establecer como estrategia el mantenimiento segn condicion, es
obtener una indicacion de la condicion o estado de la maquina de tal manera, que obtengamos
el mayor costo beneficios, con una operacion confiable al menos costo de mantenimiento y/o
reposicion del equipo.

La revision del estado de activos proporciona un importante mecanismo para la
gestion a largo plazo de los activos en riesgo.

La informacion de los activos proporciona un medio para identificar los problemas
asociados con la condicién de estos y el rendimiento. El uso de esta informacion se utiliza para
desarrollar estrategias y planes de gestion de los activos - que demuestra la mejora continua.
Lo datos proporcionan una oportunidad para reunir y gestionar el conocimiento del activo de
una manera estructurada, y pueden servir de base para el desarrollo de oportunidades
comerciales con los clientes. También proporcionan un medio de actualizacion sistematica de

riesgos de los activos.
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Gestion del riesgo:
Corporativo, operativos,
financiero
Informacion de fallas.
Andlisis de Causa Raiz: ]
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! :
1

ACR. ] ]

Indicadores (KPI) i !
1 .z n
1 Gestion del riesgo: ]
i ]
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
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Definicion, valoracion,
resultados y plan de

Validar informacién
del activo.

—»  Consolidacién de mitigacién
desempefio de los
activos.
__________________________ 1
_____________ ‘-------------.
Datos de la maquina: Pl L
Poblacién aneacion:

Establecer e
implementar los planes

1

1

1

:

1

Edad del Activo !
{ de gestion de activos

1

1

1

1

1

1

1

1

Tiempo Vida Util

segun el andlisis del
riesgos y el estado y

Mejoras en los condicién de los activos

procesos:

Revisién de los
procesos de gestion de
activos.

Revision del ciclo de
vida de los activos.

llustracion 4 Revision del estado de activos
La anterior ilustracién muestra una vision general de como la revisién del estado de

activos aporta ideas a la planificacion y gestién de riesgos, asi como la informacién bésica

utilizada.

Las entradas para esta revision incluyen:

Informes de debida diligencia del traspaso de activos y la movilizacion de estos.
Expectativas de la gestion de activos.

Registros de riesgos corporativos y de contrato.

Informes sobre el estado de activos y el historial de mantenimiento.

Edad de Activos y de la vida recomendada.

Breve analisis de KPI (Indicadores) y datos sobre el estado y el rendimiento.
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La investigacién de fallas relacionadas con los activos.
Conocimientos previos, pertinentes revisiones del estado de los activos.
El conocimiento y la experiencia de los participantes en la revision

Requisitos para este proceso:

Es necesario, para la preparacion de las inspecciones y revision del estado de los
activos, la elaboracion de un plan de mantenimiento ajustado a la estrategia de gestion de
activos. El resultado de la revision sera un informe que identifique brevemente el estado y la
condicion de los activos, el cual sera revisado previamente por el equipo designado y se
comunicara a las partes interesadas, este informe tendra como minimo los siguientes puntos:

La priorizacion de requisitos para la sustitucion de activos.

La priorizacion de requisitos para la investigacion de incidente - incluyendo el analisis de
causa raiz.

Requisitos principales para la revision de la estrategia de mantenimiento.

Actualizaciones de registro de riesgo de los activos.

Al finalizar el analisis se debe calificar los activos con la siguiente informacion:

Tabla 2 Estado y condicién de activos

ESTADO CONDICION
Operativo A: Activo en garantia.
En Falla B: Activos en buena
Dado de Baja condicion operacional, por fuera de
Redundante garantia.
En espera de reparacion C: Activo con signos de
En espera de reposicion deterioro, incluirlo en plan de reposicién
en 3 afios.
D: Activo en condiciones
deficientes, requiere reposicion

inmediata.
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Identificacion de equipos v sistemas criticos

Activos criticos, son aquellos que son particularmente importantes en el contexto del
cumplimiento de las expectativas de la operaciéon propia. La identificacion de los activos
criticos permite la priorizacion en la atencion o reemplazo de un activo particular. El activo
debe valorarse segln su importancia y contexto operacional.

La evaluacion de la criticidad esta estrechamente vinculada a la evaluacion del riesgo
y se requiere para ser coherente con el método descrito en el literal “g” de gestion de riesgo.

La salida de este proceso es una puntuacién de nivel de criticidad de los activos, la
cual sera utilizada para programacion de los planes de mantenimiento, su priorizacion, la
definicidn de las estrategias de mantenimiento.

El Costo del ciclo de vida del activo y el analisis de rentabilidad, se pueden utilizar
para la evaluacién de criticidad. Para estos célculos puede ser necesario llevar a cabo una
evaluacion mas precisa del impacto del riesgo potencial, basada en la estimacion del valor
econdmico equivalente.

El uso de la criticidad en la determinacion de la estrategia o el enfoque a largo plazo
para la gestion de activos es coherente con el concepto de la reduccion del riesgo.

Las técnicas de andlisis de criticidad son herramientas que permiten identificar y
jerarquizar por su importancia los activos de una instalacion sobre los cuales vale la pena dirigir
recursos. En otras palabras, el proceso de andlisis de criticidad ayuda a determinar la
importancia y las consecuencias de los eventos potenciales de fallos de los sistemas.

Para definir la criticidad de los activos, es necesario tener claro en contexto
operacional del mismo, es decir, para que se usa el activo, donde esta ubicado, su histérico de
mantenimiento, cuantas horas de uso tiene, su tiempo de vida estimado, el clima, entre otros

parametros; al detallar dicha informacion sera posible definir qué tan importante o no es el
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equipo en la operacion del inmueble, asi mismo, es necesario seguir una metodologia de nos

permita establecer dicha criticidad.

S|
—» Equipo de soporte?

Si el equipo entra

en falla, se para la
operacién?

NO
Base de datos
equipos

El equipo es un Aire
Acondionado, cuya
ubicacion esta en

una zona climéatica
por encima de los
27°C?

NO

Dicho Aire
Acondiconado
soporta servidores?

llustracion 5 ldentificacion de sistemas criticos

g) Gestion de riesgos

> Equipo Critico

La gestidn de riesgos pretende identificar, valorar y mitigar los riesgos dentro de la

operacion del activo; esta valoracion se hace en términos de continuidad del negocio,

ambientales, de salud y seguridad en el trabajo y financieros; estos parametros son lo mas

usados pero, es posible ajustarlos segun la necesidad.

M
ITIGA ONITOREAR

PLAN DE ACCION

lustracion 6 Gestidn de riesgos
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Aplicar la estructura de gestion de riesgos, permite resaltar el analisis de los riesgos
que se pueden presentar en cada una de las mejoras, implementaciones o desarrollo de nuevos

negocios; ademas no ayuda a realizar mejoras significativas a los procesos.

Planeacién de riesqos

La base de planeacion busca definir el alcance y los objetivos de la aplicacion del
ciclo de gestion asegurando que este quede completamente integrado al proceso y mejoras

metodoldgicas que se realizaran.

Metodologias y herramientas

Durante la etapa en la cual se realiza una planeacién se deben buscar metodologias
con las cuales se pueda resolver el tema de la planeacion de los riesgos, asi como de donde se
pueden adquirir los diferentes proveedores de datos con los cuales podremos desarrollar las

diferentes etapas de la gestion de riesgos regido por su ciclo.

Identificacion de riesgos

La identificacion de riesgos permite dentro de la estructura organizacional determinar
a qué eventos se pueden ver expuestos de manera pasiva 0 negativamente los diferentes
procesos y con esto llevar a que se puedan tener claro qué tipo de decisiones se deben tomar,
logrando mantener el control sobre dichos eventos.
Metodologias o fuentes de informacién para identificar los riesgos:
Taller de lluvia de ideas

Encuestas
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Entrevistas con el personal mas experto en el manejo de los posibles problemas
Base de datos de riesgos identificados.
La estructura del riesgo debe incluir:
Riesgo: Hace referencia al evento que podria ocurrir
Causa: es por qué podria ocurrir el evento
Consecuencias: Cual seria el impacto del evento.

Evaluacion de riesqgos

Para la evaluacién de los riesgos se debe realiza de manera semicuantitativa para que
el analisis de los diferentes riesgos pueda ser mas acertado, para que se acomode de la mejor
manera a las diferentes metodologias desarrolladas con anterioridad.

Para poder dar mayor claridad de como determinar las consecuencias se puede
utilizar una escala de “1” (Insignificante) a “5” (Catastrofico) y para realizar una escala mucho
mas ajustada se toma como escala “A” (Raro) a “E” (Con certeza).

Para realizar la valoracidn de estos riesgos se debe tener:

Identificar si este riesgo ha ocurrido

Si este ha ocurrido:
Valorar las consecuencias reales de la ocurrencia y si existe la posibilidad de repetirse
historicamente.
Valore las consecuencias potenciales de su ocurrencia en los diferentes procesos

teniendo en cuenta nuevos y antiguos controles.

Escala de manejabilidad




42

Una vez realizada la valoracion se debe tener también en cuenta la escala de

manejabilidad que se puede presentar y la capacidad de mitigacidn que se encuentra disponible.

Tabla 3 Escala de manejabilidad

Nivel
manejabilidad

de

Descripcion

Ejemplos

Se puede
controlar la probabilidad

Riesgos
relativos a la gestion

Alta de ocurrencia y/o impacto interna por disponibilidad
de recursos
Se puede tener Riesgos
Media influencia en la técnicos o actividades
probabilidad de realizadas por
ocurrencia contratistas.
Se  encuentra Riesgos como
fuera de la influencia del desastres naturales,
Baja equipo y esto solo hace bioldgicos, fallos

que se puede evidenciar el
impacto

judiciales, cambios en la
legislacion.

Procedimiento

Se deben tener presentes las siguientes formas de solucion:
Identificar causas principales
Identificacion de posibles acciones de tratamientos

Formulacion de acciones de tratamiento

Andlisis de las causas

Con este solo pretende identificar cuales pueden llegar a ser los posibles origenes
de los diferentes riesgos logrando asi visualizar con las herramientas para tal fin como se

puede dar solucion a las mismas.
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h) Plan de contingencia y emergencia de gestidn de activos

En este aparte del manual queremos tocar los diferentes criterios en las diferentes
situaciones como evaluacion, desarrollo y prueba de los diferentes procedimientos de respuesta
ante una emergencia de cualquier indole que se pueda presentar en la operacion del dia a dia
de los inmuebles; y tiene como resultado, un manual de maniobrabilidad, en situaciones o
eventos inesperados, como incendios, inundaciones, terremotos, teniendo siempre presente la
posibilidad y la valoracion de las consecuencias potenciales de las diferentes catastrofes que se
pueden presentar con los activos y que pueden representar problemas con la seguridad del
personal, la infraestructura y el medio ambiente.

El alcance, detalle y la aplicabilidad de emergencias se describen en este plan, estos
pueden variar de acuerdo con la naturaleza y complejidad del inmueble.

Los planes de contingencia incluiran procedimientos de respuesta de emergencia del
activo especifico, para hacer frente a una serie de fallos en el sistema de activos que tienen el
potencial de ocasionar efectos adversos importantes en la salud y la seguridad, el medio
ambiente local/exterior, planta operativa y la continuidad del negocio.

Los posibles escenarios, deben ser riesgos clasificados con base a los resultados de
las diferentes matrices. Los procedimientos especificos de respuesta a emergencias se
desarrollaran abordando los aspectos "quién, qué, cuando y cémo" de la respuesta. Estos
incluirdn las herramientas, equipos y repuestos estratégicos especiales.

Los planes y procedimientos de emergencia deben ser probados periddicamente.

AMEEF v estrategia de mantenimiento

El AMEF o Analisis de Modo y Efectos de Falla, describe la metodologia para el

analisis de los fallos relacionados a los activos, con especial énfasis en el impacto de negocios
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y mitigacion de riesgos a traves de decisiones tomadas a través del planteamiento de una
estrategia de mantenimiento; el objetivo, al realizar un Analisis de Modo y Efecto de Falla, es
la construccion de un Plan de Mantenimiento, eficiente y ajustado a la necesidad de cada activo
fijo, segln su estado y condicion, por medio de esta metodologia se logran optimizaciones de
recursos, ampliacion de la vida atil del activos y la mitigacion de riesgos operacionales.

Las fallas pueden ser clasificadas como menores o mayores, de acuerdo con los
criterios definidos por la operacion y validaciones hechas en el Andlisis de Causa Raiz.

Los andlisis de modos y efectos de falla (AMEF) deben iniciarse después de la
ocurrencia de un evento o un incumplimiento de los parametros definidos; para dichas
novedades debe realizarse una investigacion para establecer la causa raiz de los fallos
relacionados con los activos. Esto daré lugar a los planes de accion definidos para mitigar el
riesgo y prevenir la reaparicion de fallas similares.

Durante el dia a dia de la operacion habré programas de mantenimiento en curso, que
incorporan las acciones preventivas y correctivas para asegurar la prestacion de servicios y dar
cumplimiento con los objetivos acordados para los KPI’s (Key Performance Indicators). Una
serie de defectos aparentemente menores, asociados con un activo o grupo de activos, puede
ser indicativo de un incidente grave a punto de ocurrir en el futuro. La capacidad de capturar
datos de los activos de manera oportuna es esencial para identificar los fallos conocidos y
potenciales, los patrones de fallas y las causas subyacentes para la evaluacion y mitigacion del
riesgo actual y futuro de la empresa.

A continuacion, se relaciona la informacion necesaria, para realizar un Analisis de
Modo y Efecto de Falla (AMEF):

Evidencia documentada de la falla o evento ocurrido.
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Documentacion o declaracion de las actividades ejecutadas, posterior a lo ocurrido en el
evento, asociado a las acciones tomadas en dicha ocurrencia.

Informacion de inspecciones del activo en falla.

Eventos especificos, fallas identificables, revisiones o inspecciones definidas para los
activos e historial de mantenimiento de los activos.

Datos de los activos, o captura de datos.

Datos de la operacion del activo o contexto operacional.

Condicion y estado de los activos e informes de rendimiento de este.

Conocimiento especializado de los organismos técnicos y otras partes interesadas, tales
como proveedores y contratistas.

Los datos e informacién obtenida posterior a un AMEF, es la siguiente:

Informes finales de AMEF con conclusiones y recomendaciones.

Evaluacion de impacto en el negocio después de la ocurrencia de los eventos en términos
de consecuencias (de la planta, el personal, la ejecucion del contrato) y la gravedad.

Los analisis de apoyo, por ejemplo, anélisis de aceite o termografias.

Registro de las evaluaciones de riesgos realizadas a los activos.

Registro de las acciones correctivas realizadas como resultado del AMEF, incluyendo el
mantenimiento correctivo / preventivo.

El AMEF es entrada al plan de mantenimiento de los activos y estrategia de mantenimiento.
Transferencia de conocimiento interna y externamente, tales como, clientes, contratistas,
proveedores y autoridades.

Durante el curso de la revision de los datos de mantenimiento, debemos tener en cuenta:
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Un enfoque estructurado para la consulta de los datos de los activos disponibles para
diferenciar los patrones de fallas, las tendencias y el riesgo futuro del activo y la prestacion
de los servicios del contrato.

Seleccion de los tipos o grupos de activos, tales como instalaciones de climatizacion y
bombas de suministro de agua fria.

Cuantificar los casos y la naturaleza de los fallos registrados en el activo o grupo de activos
seleccionados. Esto debe tener en cuenta el tiempo medio entre fallos, que pueden ser Utiles
para la optimizacién de los programas de mantenimiento preventivo.

Registro de correctivos y el historial de mantenimiento preventivo y trabajos de
mantenimientos realizados.

Identificar los elementos no recurrentes y las aparentes causas de falla.

Iniciar algunas inspecciones para proporcionar datos complementarios.

Considere todos los modos y causas potenciales de falla y el impacto en las operaciones,
aunque la probabilidad de ocurrencia sea baja.

Iniciar la evaluacion de los riesgos donde sea apropiado, para evaluar la probabilidad y el
impacto de futuros fallos.

Producir informes provisionales con los datos de apoyo y las recomendaciones sobre las
acciones correctivas y / o preventivas para evitar nuevos fallos, incidentes y no
conformidades. Incluir todas las acciones ya implementadas durante la revision para mitigar
el riesgo de recurrencia.

Debe realizarse un informe final, ver la plantilla de informe en el Apéndice 1 de este
documento. Este incluird conclusiones y recomendaciones para los datos de ingreso a la

estrategia de mantenimiento y revision del estado del activo. Por lo general, las propuestas
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incluirén las revisiones de procedimientos normalizados de trabajos técnicos, regimenes de
mantenimiento  (por ejemplo, las frecuencias de mantenimiento preventivo),

modificaciones o sustituciones de activos.

Como resultado de todos este anélisis, se debera establecer un Plan de Mantenimiento
ajustado a la estrategia organizacional y los activos propios segun su contexto, para lo cual se
debe tener en cuenta a la hora de crear el plan de mantenimiento, lo siguiente.

De acuerdo con la evaluacion de la criticidad del activo se definen un tipo de
mantenimiento y frecuencia de este; es decir, los activos con criticidad alta deberan
tener prioridad en el plan de mantenimiento.

Ver matriz de criticidad.



Capturar los Datos

Identificacion de

| Listado deActivos

Formato Analisis de

Activos y Sistemas
Criticos

Listado de Activos
Criticos

Modo y Efectos

Potenciales de Falla

AMEF Y ESTRATEGIA DE MANTENIMIENTO

Agrupar los activos por
familias o tipollogias con
el mismo contexto
operacional

.

Defina el contexto operacional
de los activos o grupos de
activos

Describa el modo potencial de
Falla

Determine sus efectoenel
activo o grupo de activos

Determine las causas

Defina los controles para
mitigar la ocurrencia de estas
fallas

llustracion 7 AMEF y estrategia de mantenimiento
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Teniendo en cuenta el
AMEF realizado, se
determina finalmente la
Estrategia de
Mantenimiento o Plan de
Mantenimiento




Tabla 4 Clasificacion AMEF gestion de activos.

TABLA DE CALIFICACION PARA AMEF EN GESTION DE ACTIVOS AMF

Alarma de equipo con
interrupciones ocasionales

Se ha presentado tres 0 menos
veces en un afo

Alta probabilidad de ser
detectado a través de controles
por monitoreo con
instrumentos de medicién

Paro del equipo con re-
establecimiento inmediato

Moderada

Ha ocurrido seis veces en un
afo o cada dos meses en
promedio

Numero de Prioridad del Riesgo =S * O * D = NPR
Valor NRP a partir del cual deben tomarse acciones para disminuirlo

>12 Activos Criticos

>24 Servicios Importantes
>36 Servicios de Comfort
>60 Otros no significativos

Moderada probabilidad de ser
detectado, los controles son a
través de rutinas de inspeccion
de parametros

)

Planeacién, programacidn, ejecucién de mantenimiento y control.

Planeacién
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En esta etapa se busca establecer cuantos y cuales de los procesos se supervisaran de

manera detallada para mantener la funcionalidad de los sistemas; En este espacio se estima

presupuesto, recursos y alcance.

En términos generales, para la planificacion del proyecto debemos definir los

objetivos, el trabajo a realizar, los recursos disponibles, el plazo y el presupuesto. Mas

concretamente, en la fase de planificacién debemos:
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Definir el enfoque del proyecto o actividad.

Definir el alcance.

Dividir el trabajo en actividades o tareas.

Estimar la duracion de las actividades determinando los recursos implicados y

estimando las necesidades de éstos por parte de las actividades.

Programacién

En la programacién se establece un calendario de ejecucién del proyecto. Por tanto,
una buena programacién debe tener en cuenta tiempos, recursos y costes

Para la programacion y basados en lo anterior, se plantea un plan de trabajo acorde a
lo existente:

Ejecucion

En la ejecucion del mantenimiento, se deben de tener en cuenta todos los requisitos
de tipo legal y normativo, para el desarrollo de los trabajos; es necesario cumplir los tiempos
establecidos en la programacion y el presupuesto definido para dichas actividades.

Adicional es importante tener un informe o soporte de las actividades ejecutadas, que

correspondan a lo planeado y evidencie la real ejecucion del respectivo trabajo.

Analisis causa raiz

Un reporte de fallas de activos y proceso de investigacion seran usados para la
identificacion de la causa raiz, y valorar la gravedad de la falla 'y el riesgo que permanece luego

de las acciones de control, riesgo residual.
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En el marco de la ISO 55001, la aplicacion de la técnica de Anélisis Causa Raiz
(ACR) forma parte de la Fase I11: Andlisis en equipo de alto impacto. (Rodriguez, 2019)
La metodologia Andlisis Causa Raiz, ayuda a minimizar eventos no deseados de
forma estructurada, sistematica, sistémica y disciplinada. (Fuenmayor, s.f.)
En las instalaciones se debe tener un proceso de mejoramiento continuo, apoyado en
el Anélisis Causa Raiz, cuyos beneficios pueden ser resumidos como:
Reduccidn de la exposicion al riesgo (personal, seguridad, operacional).
Mejora de la eficiencia de los procesos debido a la prevencién y eliminacion
sistematica de las fallas y las probabilidades de ocurrencia de estas.
Reduccidn de costos de reparacion al ser identificados y corregidos los modos de fallas

crénicos.

Problemas para analizar

Los problemas o fallas sujetos a la aplicacion de esta metodologia estan asociados a
los denominados problemas cronicos, los cuales se definen como rutinarios en su naturaleza,
que parecieran ocurrir unay otra vez y por las mismas razones aparentes.

Primer paso: Generar una lista de los problemas cronicos encontrados en el trabajo.

Segundo paso: Una vez generada una lista de problemas, es necesario priorizar la
lista a través del desarrollo de una matriz de prioridades de tres por tres

Tercer paso: ldentificacion del equipo de Analisis Causa Raiz: El equipo tipico de
ACR debe estar conformado por un lider de equipo, un facilitador, personal de operaciones,
ingeniero de procesos, personal de mantenimiento y personal experto en la materia de analisis.

Cuarto paso: Aplicacion del Analisis Causa Raiz, permite:


https://es.wikipedia.org/wiki/An%C3%A1lisis_de_causa_ra%C3%ADz
https://es.wikipedia.org/wiki/An%C3%A1lisis_de_causa_ra%C3%ADz

K)
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Identificar de forma estructurada las intervenciones humanas mas comunes indicando cuales
serian sus efectos en el negocio.

Identificar la causa raiz de las intervenciones humanas para eliminarlas de fondo con un plan
de accion concreto y justificado.

Identificar la causa raiz que se deberan eliminar de forma sistematica.

Establecer las soluciones y definir responsabilidades.

Definir un plan de accién y cronograma de ejecucion.

Trabaja a partir de un hecho (algo que ya ocurrid) y se aplica a todo tipo de proceso (industrial,

administrativo, medicina, salud, investigacion y desarrollo).

Cadena de abastecimiento

Este capitulo elaborado para Cadena de Abastecimiento incluye la gestion de
contratistas, modelo del seguimiento y la evaluacion de competencias del personal de las
empresas Yy de los contratistas involucrados en la prestacion de servicios de gestion de activos.
Este procedimiento refleja los principios y los requisitos de los procesos relacionados con la
gestion de activos; Identifica las acciones y actividades clave que participan en la gestion de
los proveedores de servicios contratados, la evaluacion de los proveedores antes de la
contratacion, y reconoce los criterios de capacidad de entrega utilizados para determinar la
idoneidad de un proveedor de servicios en el posterior seguimiento de los resultados operativos
de ellos en el sitio.

A los efectos de este documento, se reconoce que el alcance y la complejidad de la

prestacion del servicio pueden variar de empresa a otra. Dentro de un rango de niveles de
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servicio puede haber variaciones considerables en las relaciones contractuales, especialmente
en términos de:

La complejidad del proceso de gestion de contratos y las relaciones involucradas.

El alcance de la supervision requerida las partes.

La transferencia de riesgos entre las partes.

La adecuacion de las medidas de desempefio.

Los requisitos de competencia de gestion de activos y necesidades de desarrollo.

Al establecer estas relaciones contractuales con los requisitos especificos del cliente
se deben cumplir, por ejemplo, que el cliente puede tener un proveedor estratégico o imponer
el uso de proveedores locales. Los contratos de prestacion de servicios también estardn en
consonancia con las politicas y procedimientos del contratante y, en particular, los relativos a
la gestion de activos, calidad, seguridad y asuntos comerciales.

Aun reconociendo la amplia gama de alcance y complejidad del contrato este
procedimiento establece un enfoque comun para la gestion, seguimiento y evaluacion de los

prestadores de servicios contratados en el sitio.

El modelo de cadena de abastecimiento se describe en el siguiente grafico:
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Evaluar @ Idenficacién

Proveedore de la
S Necesidad
Realizar B
Seguimient Selzctltlon
oala b e .
Enterga roveedor
Gestionar la

Compra

llustracion 8 Cadena de abastecimiento

Requerimiento para el modelo de cadena de abastecimiento:

Identificacion: es necesario identificar todos los proveedores y contratistas que prestas
servicios o suministran bienes para el activo.

Base Unica de proveedores: se debe definir una base de datos Unica de todos los
proveedores, la cual debera ser actualizada de manera recurrente, minimo una vez al afio, o
cada vez gque haya un cambio o actualizacion.

Identificacién de tipo de servicios que la empresa requiere.

Identificar los proveedores criticos para su proceso (proveedores cuya labor puedan afectar
la continuidad del negocio o la seguridad de las personas, se considera criticos), aplicar
matriz de criticidad.

Realizar por lo menos una reunion mensual con los proveedores criticos, o segun se

requiere.
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Realizar reuniones periodicas con los proveedores NO criticos, de manera eventual o cada
que se requiera, este deberd realizar por lo menos dos reuniones anuales con estos
proveedores.

Si el proveedor incumple a los acuerdos de servicios contractualmente definidos o pactados
en las reuniones de seguimiento, debera realizar una reunion en la que se pactan los
COMpPromisos.

Definir y validar los roles y responsabilidades del personal del contratista y contratante.
Entregar al contratista las politicas internas de compafiia, ya que el debera regirse por ella,
cuando esté dentro de las instalaciones del contratista.

Disposiciones para la induccion y familiarizacion del sitio, incluyendo normas de seguridad
y permisos de trabajo.

Protocolos de transmision diaria en términos de contactos claves/supervision y el registro
de ingreso y salida del personal del sitio.

Los datos necesarios para las medidas de rendimiento (KPI) acordados.

Reconocimiento de la responsabilidad conjunta para minimizar el tiempo de inactividad
potencial mediante la evaluacidn y mitigacion de riesgos, ofreciendo respuesta y reparacion
efectiva y la promocion de la mejora continua.

Disposiciones para fallas en el servicio que repercuten en el contratante, la realizacion de
investigaciones de fallas y tomar las medidas correctivas y preventivas para mitigar el
riesgo de recurrencia de la falla.

Disposiciones para el seguimiento y la evaluacion de competencias que refleja la capacidad

de entrega y como se evidencia en las evaluaciones de proveedores.
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Compromiso conjunto para apoyar el desarrollo de las competencias de gestion de activos
para mejorar la calidad del servicio. Esto incluira la renovacion, actualizacién y elementos
de mejora de las competencias.

Acuerdo de los horarios de las reuniones de revision de rendimiento, por ejemplo, al final
de cada mes.

Documentacion y firma de acuerdos relacionados con los puntos anteriores.

Disposiciones para cualquier entrenamiento requerido y sesiones de sensibilizacion para el

personal contratista.

Indicadores para proveedores
Disponibilidad de los activos
Deficiencia en las rutinas
Retrabajo 0 manejo de garantias
Tiempo de reparacion
Eficiencia energética
Costos unitarios
Incumplimientos
Normativos y notificaciones de Seguridad y Salud Ocupacional.

Gestion de residuos peligrosos

La seleccion de los indicadores debe reflejar el alcance y la complejidad de un

contrato de servicio y normalmente se especifica en los términos del subcontrato.
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Los informes de excepcion deberian adoptarse. Estos informes detallados sobre
temas activos/competencias relacionados con el desempefio del contratista deberian enviarse
cuando se justifique. Un registro de la finalizacion de todas las revisiones programadas se debe
mantener durante la vigencia del contrato y debe contener todas las recomendaciones y medidas
adoptadas.

Cuando se haya iniciado un proceso de investigacion de falla, el prestador de
servicios participara en el proceso de revision para determinar la causa raiz y las medidas de

mitigacion del riesgo de una falla mayor.



Identificar la necesidad de la compra

[dentificacion la necesidad

l

Clasificar compra entre
servicio 0 suministro

Negociacién

Realizar negociacion

Gestionar Compra

Solicitar Contrato

lustracion 9 Necesidad de compra (Informacion propia)
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Seleccién de proveedores

Buscar proveedores que
ofrezcan el producto o servicio
requerido

A

Seleccionar proveedores que
cumplan requisitos

Solicitar cotizaciones segun
monto definido por cada
compafia

Seleccionar proveedor

Solicitar documentacion y
proceder con creacion de
proveedor

llustracion 10 Seleccién proveedores
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Gestion de compra

Validar si se realiza contrato,
orden de compras (OC) o
aceptacion el senvicio

Validar tipo de contrato

Generar 6rdenes de compra o
acuerdos de costos

Comunicar alas partes
interesadas

Recibir soportes de garantias
0 polizas

lustracion 11Gestion de compra
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Evaluacion de proveedores

Seleccionar o diagnhosticar
proveedores a evaluar (lista de
proveedores criticos)

Evaluar segun tipo de senicio a
realizar y definir cronograma
(periodicidad)

Realizar evaluacidon segun area
responsable (programar
inspecciones técnicas)

Realizar analisis de evaluacion
(cada responsable)

Establecer mecanismos o
control o tomas de decisiones
(establecer acuerdos/ plan de

accion

I

Definir planes de accidn

lustracion 12 Evaluacion proveedores
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Caracteristicas Del Texto Cientifico
El presente documento expone informacion clara, precisa, verificable y universal,

ademas contiene objetivos sensatos y alcanzables.

La Forma En Que Se Va A Publicar

La publicacion de este modelo se realizard& mediante la tesis de grado de

administracion de organizaciones de la Universidad Nacional Abierta y a Distancia.

Capitulo V1. Resultados De La Investigacion

Posterior a la revision de los datos de la investigacion y la informacidn resultante de
la misma, identificamos que los costos de la operacion pueden dividirse en cinco rubros
principales, que ocupan la totalidad del presupuesto, estos son:

Servicios Generales: en este punto, se enmarcan los costos asociados a los servicios de
limpieza, vigilancia, fumigacion y jardineria; todo esto relacionado a servicios comodities,
ya que, en su mayoria, lo que se compra mas que suministros, es tiempo de personas o
FTE; en este punto, es dificil hacer ajustes operacionales, ya que el servicio suele verse
afectado.

Mantenimiento Preventivo esta relacionado con el plan de mantenimiento preventivo y/o
todos los costos recurrentes propios de la operacion.

Mantenimiento Correctivo aqui, podemos validar los costos asociados a las correcciones

0 reparaciones de los sistemas de los inmuebles, como dato importante, este rubro no
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deberd superar mas del 30% del valor de los servicios de mantenimiento preventivo, si
esto ocurriera, deberd tomarse una decision respecto a si seria mas conveniente reemplazar
0 reponer una maquina, también es importante, valorarlo desde el costo beneficio.
Imprevistos: los costos relacionados con imprevistos estan asociados en su gran mayoria
a pérdidas operacionales, las cuales no son provenientes de fallas en mantenimiento, si no,
ocasionados por terceros y usualmente son reportados a las aseguradoras.

Utilities: los costos aqui definidos, son los reportados por servicios publicos, y tiene un

porcentaje importante en los costos operacionales.

A continuacion, se relaciona una tabla donde podemos identificar la distribucion de

los costos

Tabla 5 Distribucion de costos operacionales

Descripcion del Rubro %

Servicios Generales 44.5%
Mantenimiento Preventivo 23,1%
Mantenimiento Correctivo 2,9%
Imprevistos 0,4%
Utilities 29,2%
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Distribucion Costos Operacionales

/

0,4%
2,9%/

= Servicios Generales

= Mantenimiento
Preventivo

= Mantenimiento
Correctivo

Imprevistos

Utilities

lustracion 13 Distribucion de costos operacionales

Si se implementara el modelo de gestion de activos, y realizdramos un correcto

desarrollo, podriamos lograr un ahorro significativo, en tres de los cinco rubros principales, el

cual usualmente es del minimo 5%, este valor varia, segln el tipo de organizacion, y contexto

operacional.
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ANO 2020 - 2021

ACTIVIDAD

Ene

Feb

Mar

Abr

May

Jun | Ju

Ago

Sep

Oct

Nov

Dic

Establecer necesidades de la implementaciony
definicion de equipo de trabajo

Plan de Emergencia y Contingencia de la Gestion
de Activos

Cadena de Abastecimiento

llustracion 14 Cronograma de actividades



Sistematizacion de lecciones aprendidas.

EFECTIVIDAD

FACILIDAD DE DE BUSQUEDA

ACCESO

POSIBILIDAD
DE
TRAZABILIDAD

ACTUALIZACION
PERMANENTE

lustracion 15 Sistematizacion del problema.
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Conclusiones

Basados en la revision de la norma técnica 1SO 55000 se desarrollé un modelo de gestion

de activos para el sector inmobiliario.

De acuerdo con la revision de los procesos operacionales de centros comerciales en la
ciudad de Medellin se logré establecer los procesos claves para generar una mejora significativa

en su modelo de gestidn reduciendo costos fijos de operacion.

Enfocados en la optimizacion del ciclo de vida de los activos se establecieron los procesos

de mantenimiento preventivo y correctivo necesarios para prolongar la vida util de estos.

Bajo los lineamientos de la norma 1SO 55000, se establecen los procesos para el modelo de

gestién de activos, su seguimiento y control.

Considerando los resultados de la implementacion de los modelos consultados, se prevé
que la aplicacién del modelo desarrollado en el presente proyecto, proporcione una herramienta

que facilite los procesos administrativos y de operacion al negocio inmobiliario.
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Anexos

ANEXO 1: Plantilla de reporte de AMEF
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(AMEF)
Resultado de Acciones
S 0 D
Activo o Necesidad 0 ) . ¢| Mecanismo de Causa © |Controles Actuales de| Controles Actuales | & ) Responsable S|op
. Modo Potencial de Falla | Efecto Potencial dela A ¢ . . t Accion(es) . e|c|e
Sistema de Contexto } v| Potencial de la Falla Prevencionenel | para Deteccion en el yFechade | Acciones
. (posible falla) Falla . u e Recomendada(s) vic|t
Activos Operacional e (posible causa) ; Proceso Proceso ¢ Cumplimiento| Tomadas elule
r
r 3 rlre
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ANEXO 2: Formato ejemplo para seleccidén de proveedores

INFORMACION GENERAL

Nomore de! proveedor
N
Cludad sede principa
Direecion sede prncipal:
Fecfa digenciamiento;
Nombre de! Representante Legal:
Codigo CI:

Clantas mugres?
Con cuntos trabaadores cuenta la empresa?

Clentos Hombres?
Cunios ot e s par i | A Mues?
acidades propis el compalaquelocontatel | o et homyes?
Tipo de contrato que tienen los empleados
Cooperafia 0 Precoperaila N de personas
Prestacion d Sencios N de personas S tene esta modalicad se dsbe estrbiren obseneciones y planes d mejcramignto.
Temporales N de personas
Atemino deinido N de personas
Atemino ndefiido N de personas
Otns N’ de personas (Cues?
Cuenta con una Poliica de contratacion?
TGEE CE 1026100 G105 empieados Ge s Umos 17 X
Imeses
Cudnfas personas confratden los utimos 12 meses? | [N de personas
Cuantas personas despaio enlos utmos 12meses? | [N de personas
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ANEXO 3: Formato evaluacion de proveedores

S ufilza esta valoracion, cuando el requisito asluar, se cumple plenamerte.

O ufilza esta valoracion, cuando el requisito avaluer s cumple minimamente o parciimente. Se debesd presentar un plan d aceibn cuyo objstiv serd l satisfaccion dl msmo

¢ utliza esta valoracion, cuando ¢l requisito aveluar NO s& cumple 0 NO b tiens

(11 e tiiza esta veloracion, cuando a des crpcidn def requerimiento no aplica ena acthicad aue gjectta

CRTERIO CRITERIO DE
ASPECTO PARAMETROS CUMPLIMIENTO ~ CALIFICACION  RESULTADO  COMENTARIOS RESPONSABLE

§ N0 NA (MRBNA

La empyesa cusnia oon veloracion de carges paraks empleados?

Tiene definido o manera especifia s acfhidades desamolladas paasu
oontatarte?

Subcortrata algin tipo de activdad reacionado con Bancokmbia?

Enoé pacertae? | [

(Cusnta con una poltica de vinculacion de provesdores que hasido debidaments
documentada, aprobada por a ata gerenciay comunicada?

Realza lgiin tipo de contol a a s ubcontratacion?

Resporsabidad Verifica ef pago opartuno de sequridad socily perafs cales para el total de ks
Soddl  [rebajadorss desubooniatsas?

(Cugrta con una polfica de res pons abiidad s ocial qus ha sido debidaments
documentada, aprobada por a ata gerenciay comunicada al interor de la
empesa?

(Cugrta con una polfica o declaracion de anfidiscriminacidn por pare 62 fa

Trabajan personas ds capacitadas?

Trabajan menores de edad en su empresa?

En laempresase reazan actiidadss que molucren l wilzacion de mano de
ofrao formas de explotaciin infantil?

(Cugrta con s ndicatos U ofro fipo de asodacionss laborales?
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Seguridady Salud

e han presentado proces s de investinackin par causa de pradicas
nadecuadas, accidents o muerte de frabajadores?

L2 empres a ha tenido presencia en medios de comunicacion par problemas en
temas asociados con sequridad y salud de los trabajadores?

Se han iniciado proces s sancionatonios por autoridades de salud uotras?

Indice de accilentalidad de s Ofimos 3

aos: Seeridad

Frecuancia

Redlza aportunamente &l pago deseguridad social y parafiscales para el fotal de
sUs rabajadores de manera oportuna?

Cuenta con Sk tema de Gestion de Sequridady Salud en el Trabajo SG-55T o
Programa de Salud Ocupacional?

Cuenta con una Politica de s equridad y salud en €l trabajo?

Cuenta con una matrz legal actualizada que contemple las normas del Sistema
(eneral de Riegos Labarales que le aplican a la empresa?

CGuenta con la identificacion de peligros , evaluacion y valoracion de los riesgos de
la empresa?

Realza confrol asus riesges prionitarios ?

Tiene el Plan de trabajo anual en s sgunidad y salud en el rabajo de la empresa?

Cuenta con Programa de capacitacion ensequridad y salud en &l rabajp SST?

Cuenta con Comité Paritario de Seguridad y Salud n el Trabajo?

Realza investigacionss de inchdentes, accidentes de frabajo y enfermedades
laborales de acuerdo con la normatividad vigente?

Redlza la identfficacion de las amenazas junto con A evaluacion de la
wilnerabilidad y sus comes pondientes planes de pravencion, praparacion y
Tespussta ante emergencias?

Realiza ins pecciones 4 las instalaciones, maquinas 0 equipos ejecutadas?

(uenta con process que pemitanla comunicaciin en doble via de los
lineamientos de 4 empresa &n temas de SSTy los aportes de sus frabadores ?

Posee y diwilga el Programa de proteccion contra caidas que ndluya la
disponibiiidad en sitio de ks elementos y sistemas de proteccion, el Plan de
Rescate y la competencia certficada del personal que desanolla dichas
actividades ?
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Wedo Ambite

La empresa genera mpeeos anbentaes sigufeanos o reiersbs) que
Hengan pronaficd de actaratemens (oor cempl, comimigad oed,
Dyt anos adyacentes)?

Las achicades opeafes s¢ eazen en aeas ambentaes puiegas’?

Oetiene n area donea encargacala geston ambentd de negoc?

La i opeaie sta sUetaa aforzasiones 0 pamises anbieniaks?

£16as0 de Fequeni, 5 cuenta con aautorzaxn o pemis) ambental vgere?

96 han eobich queias ce 2 comtmdad por fenas ambentas?

La empresa ha e presensia n medos de comuniasicn por protlenas n
fenas anbertaes?

96an ciado procesos sanconetonos pr aufoncades de caracter ambentd?

(Lenta o una polfca e gestion ambierta que ha S0 dedicamente
ocumentaca, ptedaporlaata geciay comuneada menor e 2
enpresa’

CLenta con panes o aceion 0 meddas para cumplrcon a nomdudad
antita’?

(CLenta con n pocedimiento e & contue denticacon & requstos legles
| 02 0t

(Lenta com una ez 0 aspesfos ¢ Impes ambiniaes?

CLenta con & Plan de GestionIeqral de Resicuos Pelrsos &n cumpimierto

e 2 nomatdad?

TOTAL EVALUACION REQUSITOS WIOALES
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ANEXO 3: Formato evaluacion de proveedores

CRITERIO CRITERIODE

ASPECTO PARANETROS LEGALES CUVPLIMENTO  CALIFCACION  RESULTADO ~ COMENTARIOS RESPONSABLE

S0 M MRBM

Lega Fotocopiade aprimra hja el RUT en donde apeece el sl ‘erfcado”
Cercacidn enorginl expecica por f Revior Fiscal cuando ste xisa de
acuerdo conlos equerimientos de  Ley o por el epresentant egalcuando no

i S quiera Reisor Fiscal, donde s cetfue ¢ pago d los aportes de ts

g empleados alos sistems de Salud, esgos profesionales, pensiones  apores a
s Cajas de Compensacion Familr, Intiuto Colombiano e Bienestar Famila
) Senicio Necional de Aprendiza.
i cericado de eisenciay epresentacin egel, 0 u equivlente ¢on fecha de
g expedcin no mayor .90 ds en orgina o capa

Legdl Fotocopia gl documento de identidad del epresentane ege
Estansortos,clafcados  calfados n el Registo o e Proponetes

Lega , .

(e a Cémara de Comerci,
1 s empresa comerciaizadora o equinos de Sequicad, anevar autorzacion de

Lega
la Supenntendencia de Viglanciay Segurad Prida, orginel o copi
En caso de er Autoretenedores o Grandes Coriruyentes, a Resolucidn

Lega . T
dmiistatie e acreite tal condiion
Orgaigrama  composicion accionara e 2 empresa fmada por e

Lega .
representante legal o evsor fcal,

i Cumple con el SIPLA ( sistemas de pevenciony conrolde Ivado de actvos y

g fanciacin gl teror)

TOTAL EVALUACION REQUSITOS LEGALES NA
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ANEXO 3: Formato evaluacion de proveedores

(RTERO  CRIERODE
ASPECTO PARAHETROS TECHICOS CUVPLMENTO ~ CALFCACON  RESULTADO ~ COMENTARIOS ~ RESPONSHBLE

SO0 W (AR

. oo oe expeienca en conratos Smies. Debe apotar momacin

TEEC0 . . L
exoedida por e conratate 1o actas de luidacio

- EIPROVEEDOR pesenta andliss de riesgo /o plans de contingencia paiala
Biecucin e s acticad rvcipa
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ANEXO 4. ciclo PHVA

Tipo de actividad

Que (actividad) | Como segun ciclo (P-H- | Cuando Quien Registros Riesgos
V-A) (Responsables)

Inicio Implementacion Revision de los | Responsable Revision inicial | Adaptacion de la
del manual para diferentes aspectos | Gestion de Activo | de los sistemas informacién segun
sector inmobiliario | PLANEAR a mejorar en el la necesidad

edificio
Mantenimiento Mejoramiento de Revision periddica | Responsable Programa de | Implementacién de
preventivo los sistemas semanal mientras | mantenimiento mantenimiento un nuevo
preexistentes PLANEAR implementacién programa de
mantenimiento
Planeacion  del | Integracion de la Revision periddica | Responsable Programa de | Fallas de
mantenimiento a | informacion  que semanal mientras | mantenimiento mantenimiento monitoreo del
largo plazo existia con la implementacién coordinado sistema  mientras
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nueva para lograr | PLANEAR se realiza
generar el mejor implementacion
plan de mejora final
para el sistema
Gestién de apoyo | Gestion  para el Revision periddica | Responsable Uso de nuevas | Equipos
a la | cambio y semanal mientras | mantenimiento tecnologias para | defectuosos 0
implementacion | mejoramiento  de | HACER implementacion gestion de ahorro | implementados en
del sistema los sistemas de lugares no
ahorro planeados
Ejecucion del | Inicio y Revision  diaria | Responsable Formas de | Incumplimiento de
cambio de | ordenamiento de la para seguimiento a | mantenimiento gjecucion y | actividades dentro
tecnologia labor de cambio y la implementacion ordenes de |de las fechas
mejoramiento de la | HACER entrega de | programadas para

tecnologia
existente por nueva
tecnologia de

ahorro

mantenimiento
para cada

gjecucion

la implementacion

de los sistemas
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Verificacion de | Por medio de Cierre  de las | Responsable Formato de | Ausencia de
control de | supervision diferentes Ordenes | técnico de | interventoria o la | supervision y
cambios de | continua para la de trabajo mantenimiento orden de trabajo | actualizacion del
tecnologia implementacién de | VERIFICAR formato de trabajo
nuevas tecnologias
Evaluacion de la | Se deben revisar Al terminar toda la | Responsable Formatos de | Incumplimiento de
ejecucion todas las verificacion técnico de | interventoria las planeacion,
implementacion en mantenimiento para la | ausencia de
blasqueda de fallas evaluacion  del | informacion y
para de esta | VERIFICAR recurso cierre de las
manera ser diferentes ordenes
corregidas y poder de trabajo
dar marcha a la
ejecucion total
Ejecutar el | Revision de los Revision de los | Responsable Hojas de vida de | Evidenciar déficit
método de | nuevas hojas de equipos después de | técnico de | los equipos | de instalacion de
vida de los equipos | ACTUAR cada instalacion mantenimiento nuevos nuevos sistemas o
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control de | modificados 0 de la informacion
cambios cambiados para el en las hojas de vida
mejoramiento  de de estos
las nuevas
tecnologias
Finaliza Con la evolucion, Cumplimiento de | Responsable Mddulos de | Manejo de la hoja
retroalimentacion la planeacion | Gestion de Activos | mejora y | de vida de los
de las salidas de establecida y los crecimiento equipos y datos
mantenimiento diferentes continuo del | erroneos
general 'y las | ACTUAR procesos nUevos sistema

acciones de
mejoramiento
continuo del

procesos




